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STRESZCZENIE

Stosowanie prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy gospodarstwa rolnego jest o wicle
bardziej ztozone niz stosowanie prawa pierwokupu wobec nieruchomosci rolnej. Sprzedaz gospo-
darstwa rolnego jest o tyle ztozona, ze przedmiotem sprzedazy nie jest jedno prawo wtasnosci do
catego gospodarstwa rolnego, bo ono nie istnieje, lecz w istocie wiele praw do dobr materialnych
i niematerialnych, tworzacych lub mogacych tworzyé¢ gospodarstwo rolne, ale tylko zbywalnych.
Zbycie catego gospodarstwa rolnego jest w zasadzie mozliwe tylko w przypadku sukcesji uniwer-
salnej, i to nie zawsze. Niemniej w przypadku sprzedazy gospodarstwa rolnego uprawniony moze
wykonaé prawo pierwokupu catego sprzedawanego gospodarstwa rolnego, a wigc w stosunku do
wszystkich zbywalnych sktadnikéw objetych umowa sprzedazy.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢ rolna; gospodarstwo rolne; prawo pierwokupu

WPROWADZENIE

Prawo pierwokupu wigze si¢ tylko z umowa sprzedazy. Przedmiotem umowy
sprzedazy moze by¢ pojedyncze dobro materialne lub niematerialne albo zbior
dobr materialnych i niematerialnych. Jezeli 6w zbior obejmuje dobra ze sobag funk-
cjonalnie powigzane, wowczas jest on niekiedy postrzegany jako jeden przedmiot,
jedno wieloelementowe dobro. Scislej biorac, przedmiotem sprzedazy sa prawa do
tych dobr, a nawet — gdy brak dobra materialnego — same prawa, np. wierzytelno-
$ci, prawa autorskie, bedace same w sobie osobliwymi dobrami. Jezeli przedmiot
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sprzedazy pokrywa si¢ z przedmiotem prawa pierwokupu, wtedy wykonywanie
prawa pierwokupu nie stwarza co do zasady trudnosci teoretycznych i praktycz-
nych. Jest inaczej, gdy miedzy tymi przedmiotami zachodzi rozbieznos¢. Taka sy-
tuacja wystepuje miedzy innymi, gdy prawo pierwokupu dotyczy nieruchomosci
rolnej, a przedmiotem sprzedazy jest gospodarstwo rolne lub jego cze$¢. Wowczas
nasuwa si¢ pytanie, czy w takich przypadkach uprawnionemu przystuguje prawo
pierwokupu. Z odpowiedzig na to pytanie wigze si¢ duze ryzyko prawne, ponie-
waz btedna ocena prowadzi do niewazno$ci umowy sprzedazy.

Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej zostato przewidziane w art. 3 usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'. Sankcjg za za-
warcie umowy sprzedazy bez uwzglednienia wymienionego prawa pierwokupu
jest niewazno$¢ nabycia (art. 9 u.k.u.r). W pierwotnym brzmieniu ustawa nie
odnosita si¢ do kwestii stosowania prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy
gospodarstwa rolnego. W konsekwencji kwestia ta budzita kontrowersje?.

KILKA UWAG OGOLNYCH
O PRAWIE PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

Nieruchomos$¢ rolng zdefiniowano w u.k.u.r. jako nieruchomo$¢ rolng w ro-
zumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne (art. 2 pkt I u.k.u.r.). W mysl art. 46' k.c. nieruchomos$ciami rolnymi
(gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslin-
nej 1 zwierzgceej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nie
jest celem niniejszego artykutu wyjasnienie w pelni zakresu pojecia ,,nierucho-
mos¢ rolna”, zdefiniowanego w u.k.u.r.* Jednakze ze wzgledu na temat opracowa-

' Dz.U. 22012 r., poz. 803 ze zm., dalej jako: u.k.u.r.

2 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 216-217,
P. Blajer, Ustawowe prawo pierwokupu gospodarstwa rolnego w swietle nowelizacji ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego, wtasnosci intelektualnej i prawa pry-
watnego miedzynarodowego. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesorowi Bogustawowi Gawliko-
wi, red. J. Pisulinski, P. Tereszkiewicz, F. Zoll, Warszawa 2012, s. 370-372; E. Klat-Goérska, Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 94-95.

> Wypada zatem odestac¢ czytelnika do publikacji odnoszacych si¢ do pojgcia nieruchomosci
rolnej zdefiniowanego w u.k.u.r. Zob. J. Bieluk, op. cit., s. 26—44; M. Borkowski, Pojecie ,, nieru-
chomosci rolnej” oraz ,, nieruchomosci lesnej” w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, ,Rejent” 2007, nr 7-8, s. 40-52; H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami
rolnymi od 30.04.2016 r. na nowych zasadach ustalonych w ustawie z dnia 11.04.2003 r. o uksztat-
towaniu ustroju rolnego w ustawie z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016, nr 9, s. 38—47; P. Czechowski, P. Wie-
czorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu nieruchomosciami rolnymi w usta-
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nia, nawigzujacy do dwoch réznych przedmiotdéw sprzedazy i prawa pierwokupu,
konieczne jest zwrdcenie uwagi na niektore kwestie ogdlne z tym zwigzane.

Nalezy podkresli¢, ze przedmiotem obrotu wlasno$ciowego, a wigc tez przed-
miotem sprzedazy, nie jest nieruchomo$¢ rolna, lecz nieruchomo$¢ gruntowa
w rozumieniu art. 46 k.c., kwalifikowana w omawianych przypadkach jako rolna.
Warunkiem uznania nieruchomosci za rolng jest ustalenie, ze spetnia ona kryteria
opisane w definicji nieruchomosci rolnej zamieszczonej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r., od-
wotujacej sie do definicji nieruchomosci rolnej zamieszczonej w art. 46! k.c.

Z kwalifikacja nieruchomosci jako rolnej co do zasady nie ma problemu, je-
zeli cata nieruchomos$¢ gruntowa speinia wymienione kryteria (jest lub moze by¢
wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie). Jednakze
wecale nie tak znowu rzadko nieruchomo$¢ obejmuje zaréwno grunty nadajace si¢
do rolniczego wykorzystania, jak i grunty innego rodzaju, a nawet grunty wpraw-
dzie nadajace si¢ do rolniczego wykorzystania, ale przeznaczone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego (dalej jako: m.p.z.p.) w czesci na inne cele
niz rolne. Linia rozdzielajaca grunty przeznaczone w m.p.z.p. na inne cele niz rolne
od gruntéw przeznaczonych na cele rolne nie musi pokrywac si¢ z granicami nieru-
chomosci czy nawet dziatek. Zdarza si¢ i tak, ze czgs¢ nieruchomos$ci wykorzysty-
wanej w calos$ci rolniczo jest przeznaczona na inne cele niz rolne, a pozostata czg¢sé
tej nieruchomosci w ogole nie jest objeta planem miejscowym.

W opisanych wyzej przypadkach nie dochodzi jednak do podziatu nieru-
chomosci gruntowej w rozumieniu art. 46 k.c. na nieruchomos$¢ rolng w rozu-
mieniu art. 46' k.c. (a w konsekwencji i w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r) i na
nieruchomos$¢ inng niz rolna*. Przedmiotem sprzedazy jest zawsze nieruchomo$¢

wie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje ustawodawstwa krajowego, ,,Stu-
dia Iuridica Agraria” 2005, t. 5, s. 28-38; K. Czerwinska-Koral, Pojecie nieruchomosci rolnej jako
wyznacznik zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 6, s. 52—73; W. Fortunski,
M. Kupis, Uwagi do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po nowelizacji, ,,Nowy Przeglad No-
tarialny” 2016, nr 2, s. 36—43; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego..., s. 35-43;
K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowiqgzujgce od 30 kwietnia 2016 r.,
»Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 57-68; J. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Prawno-Ekonomiczne” 2004, t. 59, s. 115-118; M. Paetz,
Wybrane zagadnienia ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w praktyce notarialnej, ,,Rejent”
2009, nr 12, s. 55; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w swietle usta-
wy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé 1), ,,Rejent” 2003, nr 9, s. 55-62; idem, Wphyw plano-
wania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu kodeksu cywilnego, ,,Studia
luridica Agraria” 2007, t. 6, s. 144-155; idem, Nieruchomosc¢ rolna i gospodarstwo rolne w ro-
zumieniu U.K.U.R., , Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139-174; B. Wierzbowski,
Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,,Studia Iuridica Agraria” 2005, t. 4, s. 95-111.

* Por. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 14 grudnia 1984 r. (Il CZP 78/84, OSNC 1985, nr 10,
poz. 149), w ktorym sad, rozpatrujac sprawe o dziedziczenie spadku obejmujacego gospodarstwo rol-
ne, przyjal, ze wskutek dziedziczenia doszto z mocy prawa do podzialu nieruchomosci na nierucho-
mos¢ rolna, tworzaca spadkowe gospodarstwo rolne, dziedziczone przy uwzglednieniu przepisow
szczegolnych, oraz na inng nieruchomos$¢ niewchodzaca w sktad spadkowego gospodarstwa rolnego.
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w rozumieniu art. 46 k.c. Jedynie wowczas pojawia si¢ problem kwalifikacji
nieruchomosci gruntowej jako rolnej ze wzglgdu na to, ze obejmuje ona, oprocz
gruntéw nadajacych si¢ do wykorzystania rolniczego, takze grunty nienadajace
si¢ do rolniczego wykorzystania albo przeznaczone na inne cele niz rolne. Jezeli
bowiem nieruchomo$¢ gruntowa w rozumieniu art. 46 k.c. zostanie zakwalifi-
kowana jako rolna, wowczas prawo pierwokupu bedzie przystugiwato. I odwrot-
nie: jezeli nieruchomos$¢ ze wzgledu na jej dominujacg nierolniczg funkcje nie
powinna by¢ kwalifikowana jako rolna, mimo ze w czesci obejmuje uzytki rol-
ne, wowczas nabycie takiej nieruchomosci w ogoéle nie bedzie podlegato u.k.u.r.’
W konsekwencji kwestia stosowania prawa pierwokupu, przewidzianego w tej
ustawie, do tego rodzaju nieruchomosci stanie si¢ bezprzedmiotowa. W przy-
padku sprzedazy nieruchomosci obejmujacej grunty o rolniczym i nierolniczym
przeznaczeniu nie moze zatem doj$¢ do rozbieznosci miedzy przedmiotem sprze-
dazy a przedmiotem prawa pierwokupu, poniewaz przedmiotem sprzedazy jest
albo nieruchomos¢ kwalifikowana jako rolna, albo nieruchomos¢ niespelniajaca
kryteriéw uznania jej za rolng.

5 Kwalifikowanie nieruchomos$ci obejmujgcych grunty o réoznym sposobie uzytkowania
i/lub przeznaczenia wzbudza wiele kontrowersji. Niektorzy przedstawiciele doktryny przyjmuja,
ze wystarczy niewielka obszarowo cz¢$¢ nieruchomosci, nadajaca si¢ do rolniczego wykorzysty-
wania, by cata nieruchomos$¢ kwalifikowa¢ jako rolna. Por. J. Bieluk, op. cit., s. 21; M. Borkowski,
op. cit., s. 51; P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, op. cit., s. 33 (aczkolwiek na s. 35 teza ta jest
tagodzona); W. Fortunski, M. Kupis, op. cit., s. 42; K. Marciniuk, [w:] Prawo rolne, red. P. Cze-
chowski, Warszawa 2015, s. 170; M. Paetz, op. cit., s. 55. Jak ztozone potrafig by¢ stany faktyczne
wymagajace kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych, zob. nastepujace orzeczenia: uchwata
SN z dnia 20 lipca 1995 r., III CZP 88/95, OSN 1995, nr 11, poz. 163; uzasadnienie wyroku SN
z dnia 2 czerwca 2000 r., I CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27; uzasadnienie wyroku SN z dnia
14 listopada 2001 r., II CKN 440/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 99; postanowienie SN z dnia
14 maja 2002 r., IV CKN 1023/00, LEX nr 1171693; uzasadnienic postanowienia SN z dnia
6 lutego 2008 ., [ CSK 467/07, LEX nr 523605; uzasadnienie wyroku SN z dnia 5 wrze$nia 2012 r.,
IV CSK 93/12, LEX nr 1229816, uzasadnienie postanowienia SN z dnia 16 maja 2013 r., IV CSK
256/12, LEX nr 1365710. Por. takze: uzasadnienie wyroku NSA z dnia 15 lipca 1998 r., Il SA
713/98, LEX nr 41767; uzasadnienie wyroku WSA z dnia 9 kwietnia 2009 r., I1 SA/Sz 865/08, LEX
nr 554853. W mojej ocenie kwalifikowanie nieruchomosci jako rolnych bez uwzgledniania funk-
cji dominujacej (chocby mozliwej) sprawia, ze oceny dotyczace statusu prawnego nieruchomosci
moga by¢ oderwane od rzeczywisto$ci i prowadzi¢ do stosowania u.k.u.r. w przypadkach, w kto-
rych to nie jest niczym uzasadnione, poza bardzo watpliwym uzasadnieniem, ze nieruchomos¢,
chociaz nie nadaje si¢ do prowadzenia dziatalno$ci wytwodrczej w rolnictwie, obejmuje niewielki
obszar uzytkow rolnych. Zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosc..., s. 139—174.
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GOSPODARSTWO ROLNE JAKO PRZEDMIOT PRAWA PIERWOKUPU

Termin ,,gospodarstwo rolne” jest rozumiany w rézny sposob®. Mozna gospo-
darstwo rolne postrzegaé jako zorganizowang catos¢, a tym samym jako jeden przed-
miot, jedno dobro. Mozna tez widzie¢ w gospodarstwie rolnym sktadniki, ktore sa
lub moga by¢ ze soba funkcjonalnie powiazane w celu prowadzenia dziatalnosci

¢ Por. przyktadowo: P. Bielski, Cele definiowania pojecia gospodarstwa rolnego w syste-
mie prawa — uwagi z perspektywy prawa handlowego, ,,Rejent” 2005, nr 10, s. 62—74; P. Blajer,
Gospodarstwo rolne jako przedmiot zapisu windykacyjnego — wybrane problemy, ,,Studia luridi-
ca Agraria” 2011, t. 9, s. 185-201; idem, Ustawowe prawo pierwokupu gospodarstwa rolnego...,
s. 367-384; R. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznan 1992;
idem, W kwestii statusu prawnego gospodarstwa rolnego jako przedsiebiorstwa, [w:] Rozprawy
z prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Oleszce, red.
A. Danko-Roesler, J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiotek, Warszawa 2012, s. 47-61; P. Czechow-
ski, A. Niewiadomski, Gospodarstwo rolne jako masa majgtkowa, ,,Studia Iuridica Agraria”
2009, t. 8, s. 47-59; J. Gorecki, Gospodarstwo rolne jako przedmiot zastawu, ,,Rejent” 2003, nr 4,
s. 50—64; E. Klat-Gorska, Pojecie gospodarstwa rolnego w umowie sprzedazy, ,,Studia Prawni-
cze” 2000, nr 3/4, s. 91-107; J. Gorski, Zbycie gospodarstwa rolnego w celu zabezpieczenia wie-
rzytelnosci, ,,Studia Iuridica Agraria” 2002, t. 3, s. 295-300; D. Kokoszka, Gospodarstwo rolne.
Zagadnienia konstrukcyjne, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2008, nr 4, s. 985-1042; E. Kremer,
Ustawowe przystgpienie do diugu przez nabywce przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rolnego —
zagadnienia wybrane, ,,Studia luridica Agraria” 2001, t. 2, s. 97-108; eadem, Odpowiedzialnos¢
za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, Krakow 2004; P. Ksi¢zak, Za-
pis windykacyjny gospodarstwa rolnego, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzq-
du terytorialnego. Ksiega jubileuszowa Profesora Stanistawa Prutisa, red. J. Bieluk, A. Doliwa,
A. Malarewicz-Jakubow, T. Mroz, Biatystok 2012, s. 510-522; idem, Zniesienie wspotwlasnosci
gospodarstwa rolnego (art. 213-218 KC), ,,Monitor Prawniczy” 2013, nr 12, s. 623—-629; B. Kucia,
Przeniesienie gospodarstwa rolnego na zabezpieczenie, ,,Rejent” 2008, nr 11, s. 26-51; A. Licho-
rowicz, Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy, ,, Krakowskie Studia Prawnicze”
1980, R. 13, s. 3—67; idem, Status prawny gospodarstw rolnych w ustawodawstwie krajow Europy
Zachodniej, Biatystok 2000; D. Lobos, W sprawie pojecia gospodarstwa rolnego w prawie han-
dlowym, ,,Studia Iuridica Agraria” 2000, t. 1, s. 179-192; D. Lobos-Kotowska, Cywilnoprawne
i publicznoprawne skutki zbycia gospodarstwa rolnego w swietle ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r.
o ptatnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego i ustawy z dnia 7 marca 2007 r.
o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich ze srodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
rozwoju obszarow wiejskich, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzqdu terytorial-
nego..., s. 215-228; J. Mikotajczyk, Gospodarstwo rolne a przedsigbiorstwo, [w:] Wspolna Po-
lityka Rolna w Unii Europejskiej i jej wplyw na region zamojski. Materialy konferencyjne, red.
A. Oleszko, Zamo$¢ 2005, s. 71-90; J. Nadler, Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego,
Wroctaw 1976; M. Niedo$piat, Gospodarstwo rolne na udziale we wspotwitasnosci, ,,Acta Uni-
versitatis Wratislaviensis. Przeglad Prawa i Administracji” 1990, nr 21, s. 115-125; idem, Umowa
przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy, ,,Studia Prawnicze” 1989, nr 1, s. 259-283; E. Nie-
zbecka, Zapis gospodarstwa rolnego, Warszawa 1987; R. Pastuszko, Gospodarstwo rolne jako
przedmiot obrotu wlasnosciowego w celu uzyskania swiadczen emerytalno-rentowych, ,,Rejent”
2006, nr 10, s. 91-105; A. Oleszko, Przekazanie gospodarstwa rolnego nastepcy, Warszawa 1986;
A. Policinski, Darowizna gospodarstwa rolnego, Warszawa 1976; S. Rakowski, Pojecie gospo-
darstwa rolnego w Swietle przepisow prawa cywilnego, ,Nowe Prawo” 1971, nr 11, s. 1648-1660;
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rolniczej. Inaczej spojrzy na te sktadniki ekonomista, dla ktérego istotna bedzie
zdolnos$¢ prowadzenia dzialalno$ci rolniczej, a inaczej prawnik, ktory bedzie ktadt
nacisk na rodzaj praw przystugujacych ,,wtascicielowi” gospodarstwa rolnego do
sktadnikéw tworzacych lub mogacych utworzy¢ to gospodarstwo. Ekonomista in-
teresuje si¢ bowiem glownie efektywnoscig organizmu gospodarczego, a prawnik
— jego stabilnoscia.

Co wiecej, gospodarstwo rolne moze by¢ roznie postrzegane na gruncie po-
szczegoblnych instytucji prawnych. Niekiedy bowiem moze chodzi¢ jedynie o sta-
nowigce wiasnosc¢ i uzytkowanie wieczyste nieruchomosci rolne, na ktérych jest
lub moze by¢ prowadzona dziatalnos$¢ rolnicza (gospodarstwo rolne w waskim,
wiasno$ciowym znaczeniu). Inne regulacje moga dotyczy¢ gospodarstwa rolnego
rozumianego jako zespot wszelkich sktadnikow (materialnych i niematerialnych)
tworzacych lub mogacych utworzy¢ jeden organizm gospodarczy, bez wzglgedu
na rodzaj prawa przystugujacego ,,wlascicielowi” gospodarstwa rolnego do po-
szczegblnych sktadnikow, a nawet wchodzgcych w sktad gospodarstwa w ramach
posiadania bez tytutu prawnego (gospodarstwo rolne w szerokim, niewlasciciel-
skim znaczeniu). W tym przypadku do gospodarstwa rolnego moga przynalezec
nieruchomosci i ruchomosci bedace wiasnoscia ,,wtasciciela” gospodarstwa rol-
nego, nieruchomosci i ruchomosci cudze — na podstawie roznych tytutow (np.
uzytkowania wieczystego, uzytkowania, dzierzawy, uzyczenia, leasingu, licen-
cji), a nawet bez tytutu prawnego w ramach posiadania samoistnego lub zalezne-
g0, a takze mogg przynaleze¢ inne sktadniki, zwtaszcza prawa wynikajace z roz-
nych stosunkow prawnych zwiazanych z prowadzonym gospodarstwem rolnym,
czyli z umow, orzeczen czy wprost z aktow prawnych. Upraszczajac, mozna by
stwierdzic, ze ,,wlasciciel” gospodarstwa rolnego moze by¢ zarazem wtascicielem
sktadnikéw wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego lub moze by¢ ,wtas-
cicielem” gospodarstwa obejmujacego sktadniki stanowigce cudza wihasnosc.
W praktyce wystepuje najczesciej stan posredni. Wystarczy przyktadowo, ze

K- Stefanska, Model indywidualnego gospodarstwa rolnego w swietle znowelizowanego ko-
deksu cywilnego, ,,Panstwo 1 Prawo” 1992, z. 3, s. 32-39; eadem, Pojecia , nieruchomosé rolna”
i,,gospodarstwo rolne” w ujeciu kodeksu cywilnego i ich znaczenie dla legislacji prawnorolnej,
»Studia Turidica Agraria” 20009, t. 7, s. 93-103; eadem, Funkcje gospodarstwa rolnego w swietle
art. 55(3) kodeksu cywilnego, ,,Studia Turidica Agraria” 2013, t. 11, s. 147-161; J. Szachutowicz,
Indywidualne gospodarstwo rolne jako przedmiot wspolnosci ustawowej matzenskiej, Warszawa
1979; A. Szymecka, Gospodarstwo rolne w prawie wloskim — zagadnienia wybrane, ,,Przeglad
Prawa Rolnego” 2009, nr 1, s. 161-191; Z. Truszkiewicz, Prawo do gospodarstwa rolnego (do
przedsiebiorstwa), [w:] Rozprawy i studia. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesorowi Alek-
sandrowi Lichorowiczowi, red. E. Kremer, Z. Truszkiewicz, Krakow 2009, s. 257-269; idem,
O niektorych skutkach zapisu windykacyjnego przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rolnego, [w:]
Rozprawy z prawa prywatnego oraz notarialnego. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi
Maksymilianowi Pazdanowi, red. A. Danko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko, Warszawa 2014,
s. 399-413; M. Zalewski, Grunty lesne jako sktadnik gospodarstwa rolnego, ,,Studia luridica To-
runiensia” 2009, t. 5, s. 42—61.
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matzonkowie prowadza wspolne gospodarstwo rolne na gruntach nalezacych do
ich majatku wspdlnego i majatku osobistego cho¢by jednego z nich.

U.k.u.r. w pierwotnym brzmieniu zdefiniowata gospodarstwo rolne jako go-
spodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym
niz 1 ha uzytkéw rolnych (art. 2 pkt 2 u.k.u.r.). Natomiast wedtug definicji kodek-
sowej, zamieszczonej w art. 55°, za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne
wraz z gruntami le$nymi, budynkami lub ich czeéciami, urzadzeniami i inwenta-
rzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz
prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Gospodarstwo rol-
ne zostato zatem ujete w Kodeksie cywilnym szeroko: jako zespét okreslonych
sktadnikow, ktore sg ze sobg funkcjonalnie powigzane w celu prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej lub moga by¢ w tym celu tak powigzane. Jest to definicja uni-
wersalna w tym znaczeniu, ze jej zakres moze by¢ rozny w zaleznosci od regula-
cji, ktora tym pojeciem si¢ postuguje, gdyz definicja ta nie przesadza o prawach
do sktadnikow tworzacych lub mogacych tworzy¢ gospodarstwo rolne.

Mimo ze z przytoczonych definicji gospodarstwa rolnego, rozumianych do-
stownie, moze wynika¢ co innego, to jednak powszechnie przyjmuje si¢, ze nie-
ruchomos$¢ kwalifikowana jako rolna jest nie tylko koniecznym sktadnikiem
gospodarstwa, ale zarazem wystarczajagcym sktadnikiem. Innymi stowy, za go-
spodarstwo rolne mogg by¢ juz uwazane wytacznie nalezace do niego nierucho-
mosci rolne 1 to stanowiace wlasnos¢ ,,wlasciciela” gospodarstwa rolnego (waskie,
wiasnos$ciowe ujecie gospodarstwa rolnego). Oznacza to, ze gospodarstwem rol-
nym moze by¢ rowniez niezabudowana nieruchomo$¢ kwalifikowana jako rolna,
na ktorej nie jest prowadzona jakakolwiek dziatalno$¢. Nieruchomo$¢ kwalifiko-
wana jako rolna stwarza bowiem potencjalng mozliwos$¢ prowadzenia dziatalnosci
rolniczej. Z chwilg rozpoczecia takiej dziatalnosci bedzie przybywac sktadnikow
gospodarstwa w rdznej postaci, w tym w postaci praw powigzanych z dziatalnoscia
rolnicza, a wynikajacych z zawieranych w tym celu uméw czy tez wprost z r6znego
rodzaju aktow prawnych regulujacych prowadzenie gospodarstwa rolnego (dzia-
falnosci rolniczej). Ale rzadkos$cig sg przypadki, w ktorych nieruchomos¢ kwali-
fikowana jako rolna bytaby jedynym sktadnikiem gospodarstwa rolnego. A gdyby
nawet tak bylo, to wowczas nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze sprzedaz gospodar-
stwa rolnego, sktadajacego si¢ jedynie z nieruchomosci kwalifikowanej jako rolnej
czy tez kwalifikowanych jako rolnych, winna by¢ objeta dzialaniem u.k.u.r., a wiec
1 prawem pierwokupu w zakresie wynikajacym z tej ustawy. W takim przypadku
przedmiotem sprzedazy bytaby w istocie nieruchomos¢ kwalifikowana jako rolna
lub nieruchomosci kwalifikowane jako rolne.

Jednakze zazwyczaj zbywane gospodarstwo rolne obejmuje nie tylko nieru-
chomosci kwalifikowane jako rolne, ale takze inne sktadniki (np. nieruchomosci
le$ne, inwentarz zywy, maszyny, urzadzenia, a niekiedy prawa, np. wierzytelno$¢
o wyptlate odszkodowania z umowy ubezpieczenia plonéw, o zaptate wynagro-
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dzenia wynikajacego z umowy kontraktacji czy o wyptate doptat bezposrednich).
Zeby ustali¢, jaka jest relacja miedzy przedmiotem sprzedazy a przedmiotem
prawa pierwokupu, trzeba wpierw odpowiedzie¢ na pytanie, czy gospodarstwo
rolne, postrzegane jako zespdt funkcjonalnie powigzanych ze sobg skladnikow,
moze by¢ — jako jedno dobro — jednym przedmiotem sprzedazy, ewentualnie czy
moze by¢ przedmiotem jednej sprzedazy, z tym ze skutki tej sprzedazy dla po-
szczegdlnych skladnikow sg rézne w zaleznos$ci od tego, o jaki sktadnik chodzi
ijakie jest z nim powigzane sprzedawane prawo, czy tez w koncu kazdy ze sktad-
nikéw jest przedmiotem odrebnej sprzedazy, tyle ze dokonywanej w tym samym
czasie (jednoczesnie).

Ani w Kodeksie cywilnym, ani w innym akcie prawnym nie ma przepisu od-
noszgcego sie do gospodarstwa rolnego, ktory bytby odpowiednikiem art. 55° k.c.,
odnoszacym si¢ do przedsigbiorstwa. Zgodnie ze wspomnianym przepisem czyn-
no$¢ prawna majaca za przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi
w sktad przedsiebiorstwa, chyba ze co innego wynika z tresci czynnosci prawne;j
albo z przepisow szczegolnych. Dla niektorych przedstawicieli doktryny brak takie-
g0 przepisu stanowi podstawe do twierdzenia, ze gospodarstwo rolne nie moze by¢
przedmiotem jednej czynnosci prawnej. Jednakze w wielu przepisach szczegolnych
mozemy si¢ spotkac ze zwrotami, ktore sugeruja, ze gospodarstwo moze by¢ jednak
przedmiotem jednej czynnosci prawnej. Przyktadowo: ,,nabywca przedsigbiorstwa
lub gospodarstwa rolnego” (art. 55*k.c., w przepisie tym jest mowa takze o zbyw-
cy), ».zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego” (art. 213 k.c.), ,,sprzedaz
gospodarstwa rolnego” (art. 214 § 3 i 4 k.c.), ,,odptatnego nabycia gospodarstwa”
(art. 625 k.c.), ,,przedmiotem zapisu windykacyjnego moze by¢: [...] gospodarstwo
rolne” (art. 981' § 2 pkt 3 k.c.), ,,dziedziczenia z ustawy gospodarstw rolnych” (art.
1058 k.c.). Podobne zwroty znajdujg si¢ rowniez w innych aktach prawnych’. Co
wiecej, wystepuja takze przepisy, ktore sugeruja, ze gospodarstwo rolne moze by¢
przedmiotem prawa wiasnos$ci, ktorym mozna rozporzadzaé. Przykladowo: w art.
4au.ku.r. w znowelizowanym brzmieniu, w art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 .
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow® czy w § 6 rozporzadzenia MRiRW z dnia
19 czerwca 2007 r. w sprawie szczegdtowych warunkow i trybu przyznawania po-
mocy finansowej w ramach dziatania ,,Renty strukturalne” objetego Programem
Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013° jest mowa o przeniesieniu wias-

7 Przyktadowo art. 4a u.k.u.r. w biezacym brzmieniu; § 15 rozporzadzenia MRiRW z dnia 12
marca 2015 r. w sprawie szczegdtowych warunkow i trybu przyznawania ptatnosci bezposrednich
i platno$ci niezwigzanej do tytoniu (Dz.U. z 2015 r., nr 351); § 34 i1 36 rozporzadzenia MRiRW
z dnia 24 wrze$nia 2015 r. w sprawie szczegdtowych warunkow i trybu przyznawania pomocy
finansowej w ramach poddziatania ,,Wsparcie na wdrazanie operacji w ramach strategii rozwoju
lokalnego kierowanego przez spotecznos$¢”, objetego Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich
na lata 2014-2020 (Dz.U. z 2015 r., nr 1570).

8 Dz.U.z2016 1., poz. 277.

® Dz.U. z 2007 r., nr 109, poz. 750.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 07/03/2026 19:03:07

Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej a prawo pierwokupu gospodarstwa rolnego 63

nos$ci gospodarstwa rolnego, a w § 4 ust. 4 rozporzadzenia MRiRW z dnia 2 marca
2009 r. w sprawie warunkow i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci' jest
mowa nawet o nabyciu prawa wiasnosci gospodarstwa rolnego. W zwiazku z tym
nasuwa si¢ pytanie, czy skladniki gospodarstwa rolnego moga by¢ przedmiotem
jednej czynnosci prawnej (np. sprzedazy) czy tez przedmiotem jednej czynnosci
prawnej moze by¢ nawet jedno dobro w postaci prawa wiasnosci do catego gospo-
darstwa rolnego, bez rozrozniania praw do poszczeg6lnych sktadnikow.

Nie powinno ulega¢ watpliwo$ci, ze w Swietle obowiazujacych przepisow nie
mozna méwic¢ o prawie wlasnosci w cywilistycznym znaczeniu w odniesieniu do
catego gospodarstwa rolnego. Wtasno$¢ uregulowana w Kodeksie cywilnym doty-
czy bowiem jednej, pojedynczej rzeczy. Zadne przepisy nie reguluja wlasnosci do
catego gospodarstwa rolnego. Dlatego mozna — co najwyzej — mowi¢ o wlasnosci
gospodarstwa rolnego w sensie ekonomicznym, czyli o wlasnosci do zorganizo-
wanego organizmu gospodarczego, jakim jest gospodarstwo rolne, uprawniajacej
do jego prowadzenia i czerpania z tego korzysci. Ale ochrona prawna gospodar-
stwa rolnego i rozporzadzanie nim wymagaja korzystania z konstrukcji prawnych
odnoszacych si¢ do poszczegolnych sktadnikow tworzacych gospodarstwo rolne,
np. w przypadku naruszenia posiadania nieruchomos$ci wchodzacej w sktad go-
spodarstwa rolnego, niewykonania umowy obligacyjnej dotyczacej gospodarstwa
rolnego. Wyjatkowo tworzone sg regulacje, ktére odnosza si¢ do gospodarstwa
rolnego jako catosci, np. dotyczace dziedziczenia gospodarstwa rolnego, ochrony
firmy rolniczej. Nie mozna zatem zby¢, a tym samym nie mozna sprzedac, prawa
wiasno$ci do gospodarstwa rolnego. Mozna co najwyzej sprzeda¢ w tym samym
czasie sktadniki tworzace lub moggce utworzy¢ gospodarstwo rolne nalezace do
ekonomicznie rozumianego ,,wlasciciela” gospodarstwa rolnego, o ile sg one zby-
walne'!. Dlatego tez, gdy w art. 213 k.c. jest mowa o zniesieniu wspotwlasnosci
gospodarstwa rolnego, to trzeba mie¢ na uwadze zniesienie wspdlnosci praw two-
rzacych lub mogacych tworzy¢ gospodarstwa rolne. W wielu przypadkach chodzi
tylko o zniesienie wspotwlasno$ci nieruchomosci rolnej, ktore moze mie¢ wplyw
na losy gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego wchodzi wspolna nieruchomosé,
lub gospodarstw rolnych, w sktad ktérych wchodza poszczegdlne czesci fizyczne
wspolnej nieruchomosci rolnej. O znoszeniu wspotwiasnosci gospodarstwa rolne-
€0, a raczej znoszeniu wspdlnosci gospodarstwa rolnego, mozna méwi¢ w ramach
podzialu majatku dorobkowego matzonkdéw lub w ramach dziatu spadku obejmuja-
cego gospodarstwo rolne. Natomiast przypadki, w ktorych wspotwiasciciele nieru-
chomosci rolnej prowadza wspolne gospodarstwo, nalezg do rzadkosci.

1" Dz.U. 22009 r., nr 45, poz. 367.

I Przyktadowo prawo uzytkowania gruntu, dzierzawa i najem nie sg prawami zbywalnymi.
Gdyby gospodarstwo bylo utworzone na takich gruntach, wowczas byloby niezbywalne. Co
najwyzej ,,wilasciciel” gospodarstwa mogltby zbywa¢ inne sktadniki (np. maszyny), ktére nabyt
podczas prowadzenia gospodarstwa na cudzych gruntach.
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Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze sprzedaz gospodarstwa rolne-
go oznacza w istocie sprzedaz zbywalnych praw do jego skladnikow (najczescie;
wlasnosci nieruchomosci, maszyn, urzadzen, niekiedy inwentarza zywego). Sprze-
daz nastgpuje na podstawie jednej umowy sprzedazy, aczkolwiek nie wyklucza to
zawarcia wielu umow sprzedazy, nawet w tym samym czasie. To zalezy od woli
zbywcy i nabywcey gospodarstwa rolnego. Jezeli nic innego nie wynika z woli stron,
to mamy do czynienia z jedng sprzedaza wielu praw do sktadnikow tworzacych lub
mogacych utworzy¢ gospodarstwo rolne. Brak przepisu bedacego odpowiednikiem
art. 55° k.c. nie stanowi przeszkody dla tezy, ze gospodarstwo rolne, postrzega-
ne jako zbior wieloelementowy, moze by¢ przedmiotem jednej czynnosci prawne;.
Art. 552 k.c., dotyczacy przedsiebiorstwa, jest bowiem tylko normg interpretacyjna.
Nawet gdyby jej nie bylo, i tak nalezatoby przyja¢ w drodze interpretacji, ze czyn-
no$¢ prawna majaca za przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi
w sktad przedsigbiorstwa, chyba Ze co innego wynikatoby z treSci czynnosci praw-
nej albo z przepiséw szczeg6lnych. Dlatego, mimo braku odpowiedniego przepisu,
nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze czynno$¢ prawna majaca za przedmiot
gospodarstwo rolne obejmuje wszystko, co wchodzi w sktad gospo-
darstwa, chyba ze co innego wynikatoby z tre§ci czynnos$ci prawnej
albo z przepisow szczegodlnych. Teze t¢ nalezy w petni odnosi¢ rowniez do
umowy sprzedazy gospodarstwa rolnego. To, jakie sa skutki takiej sprzedazy,
zalezy od woli stron i od sktadnikow tworzacych lub mogacych tworzy¢ sprzeda-
wane gospodarstwo rolne.

Z powyzszych uwag wynika, ze w przypadku sprzedazy gospodarstwa rol-
nego, obejmujacego nieruchomosci rolne bedace przedmiotem prawa pierwokupu,
dochodzi do rozbiezno$ci migdzy przedmiotem sprzedazy a przedmiotem prawa
pierwokupu. W doktrynie i judykaturze wielokrotnie powotywano si¢ przy roz-
strzyganiu w takich przypadkach na zasade, ze tego rodzaju rozbiezno$¢ wytacza
stosowanie prawa pierwokupu. W celu potwierdzenia takiego stanowisko mozna
tutaj przywota¢ uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 1975 "> SN wyrazit po-
glad, ze dzierzawcy nieruchomosci rolnej (czegSci takiej nieruchomoscei) przystuguje
prawo pierwokupu przewidziane w art. 695 § 2 k.c. tylko wowczas, gdy przedmio-
tem sprzedazy jest dzierzawiona nieruchomosc¢ lub czg¢$¢ tej nieruchomosci; przepis
art. 695 § 2 k.c. nie ma natomiast zastosowania w razie sprzedazy calego gospo-
darstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzi rowniez dzierzawiona nieruchomos$c®.

12 TII CZP 49/75, OSN 1976, nr 4, poz. 78.

13 Warto tutaj przytoczy¢ fragment uzasadnienia uchwaty. SN m.in.stwierdzit: ,,W przypad-
ku zbywania calego gospodarstwa rolnego, w sklad ktérego wchodzi dziatka ziemi znajdujaca
si¢ w posiadaniu zaleznym dzierzawcy, interes spoteczno-gospodarczy przemawia za tym, by
caly obszar gruntow znalazt si¢ w rekach jednego rolnika. Umozliwi to lepsze wykorzystanie
wszystkich uzytkow rolnych, a w konsekwencji nie tylko zwigkszenie masy towarowej, ale row-
niez zwickszenie inwestycji w gospodarstwie. Dlatego tez nie mozna przyjac, ze w tym wypad-
ku dzierzawcy przystuguje prawo pierwokupu dzierzawionej cze¢sci lub tez catego gospodarstwa
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Zasade t¢ potwierdzit takze sam ustawodawca, dodajgc z dniem 3 grudnia 2011 r.
do uku.r. przepis art. 4a'*. Zgodnie z tym artykutem przepisy art. 3 i 4 uku.r.
stosuje si¢ odpowiednio przy przeniesieniu wiasnosci gospodarstwa rolnego, z tym
ze prawo pierwokupu, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, przystuguje wylacznie dzier-
zawcy catego gospodarstwa rolnego. A w uzasadnieniu'® do ustawy zmienia-
jacej stwierdzono, ze ,,prawo pierwokupu i prawo, o ktorym mowa w art. 4 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, przystuguje tylko w przypadku przeniesienia wtas-
nos$ci nieruchomosci rolnej i nie obejmuje przypadkow, gdy przedmiotem umowy
jest przeniesienie wlasno$ci gospodarstwa rolnego [...]”. W konsekwencji rozciag-
nieto m.in. prawo pierwokupu na sprzedaz gospodarstwa rolnego'®.

Niewatpliwie art. 4a u.k.u.r. rozszerzyt expressis verbis zakres prawa pierwo-
kupu. Aczkolwiek w moim przekonaniu przepis ten w istocie potwierdzit, ze prawo
pierwokupu przystuguje takze w przypadku sprzedazy gospodarstwa rolnego. Nie
jest bowiem tak, ze w kazdym przypadku rozbieznos¢ miedzy przedmiotem sprze-
dazy a przedmiotem prawa pierwokupu uzasadnia wylaczenie prawa pierwoku-
pu. To zalezy od funkcji ustawowego prawa pierwokupu przewidzianego w danym
akcie prawnym. Ot6z moim zdaniem zakres prawa pierwokupu przewidzianego
w u.k.u.r. nalezato od chwili wej$cia w zycie tej ustawy (czyli 16 lipca 2003 r.) ujmo-
wac szeroko, tj. ze prawo pierwokupu dotyczy od chwili wejcia ustawy sprzedazy
zardwno nieruchomosci rolnej, jak i gospodarstwa rolnego"’. Swiadczy o tym tresé
art. 1070! k.c., dodanego do Kodeksu cywilnego mocg art. 10 u.k.u.r. w pierwotnym
brzmieniu. W dodanym artykule postanowiono, ze w razie zbycia udziatu w spad-
ku obejmujgcym gospodarstwo rolne stosuje si¢ odpowiednio art. 166 oraz art. 314
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'®. Skoro u.k.u.r.
nalezalo stosowac przy zbywaniu spadku obejmujacego gospodarstwo rolne czy tez
udziatu w takim spadku, to tym bardziej nalezalo jg stosowa¢, gdy przedmiotem

rolnego (catej nieruchomosci rolnej). Takie stanowisko wynika nie tylko z zatozenia, ze prawo
pierwokupu jest uprawnieniem wyjatkowym i w zwigzku z tym przepisy regulujace to prawo
nie moga by¢ interpretowane rozszerzajaco, ale rowniez z zasady, iz zbywcy przystuguje prawo
wyboru nabywcy. Przeciwko mozliwosci korzystania z prawa pierwokupu tylko dzierzawionej
czescei nieruchomoscei rolnej przemawia rowniez interes wiasciciela. Wtasciciel, ktory znajdzie
nabywce calego gospodarstwa rolnego, mogtby mie¢ powazne trudnosci w zbyciu tylko jego cze-
$ci, w przypadku skorzystania z prawa pierwokupu co do czesci przez dzierzawce. Mogloby to
rzutowac rowniez, i to w sposob istotny, na ceng”. Podkresli¢ nalezy, ze w uzasadnieniu SN wprost
wypowiedzial zapatrywanie, ze takze sprzedaz catej nieruchomosci rolnej, ktorej czes¢ jest przed-
miotem dzierzawy, nie uzasadnia po stronie dzierzawcy prawa pierwokupu.

14 Art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U., nr 233,
poz. 1382).

15 Druk sejmowy nr 2849 z dnia 26 lutego 2010 .

16 Zob. przypis 1.

7" Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztai-
towaniu ustroju rolnego (czesc 1), ,,Rejent” 2003, nr 11, s. 131-132.

18 Dz.U., nr 64, poz. 592.
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zbycia bylo samo gospodarstwo rolne, nawet szeroko rozumiane (czyli nierucho-
mosci rolne wraz z innymi sktadnikami).

Gdy dodawano do u.k.u.r. art. 4a, prawo pierwokupu mialo zastosowanie do
nieruchomosci rolnych o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha (art. 3 ust. 4 w brzmie-
niu nadanym przez ustawe z dnia 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego', ale juz nieobowigzujacym). Nie powinno bylo ulega¢ zatem
watpliwosci, ze prawo pierwokupu mogto by¢ stosowane w przypadku sprzedazy
gospodarstwa, ktore obejmowato wlasno$¢ nieruchomosci rolnej o powierzchni
nie mniejszej niz 5 ha, mimo ze definicja gospodarstwa rolnego, zamieszczona
w art. 2 pkt 2 u.k.u.r., nakazywata za gospodarstwo rolne traktowaé gospodar-
stwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym niz 1 ha
uzytkow rolnych. Oznacza to, ze prawo pierwokupu nie przystugiwato w przypad-
ku sprzedazy gospodarstwa, ktore obejmowato wtasno$¢ nieruchomosci rolnej*
o powierzchni do 4,9999 ha*. W moim przekonaniu normg¢ t¢ nalezato odnosi¢ —
wbrew dostownemu brzmieniu art. 3 ust. 4 u.k.u.r. w brzmieniu ustalonym ustawa
z dnia 6 maja 2010 r. — do uzytkéw rolnych, a nie do powierzchni nieruchomosci
rolnej. Uzasadnieniem dla tak rozumianej 5-hektarowej normy jest to, ze podczas
dyskusji nad projektem ustawy zmieniajgcej brano pod uwagge réozne normy, nawet
10-hektarowe, ale odnoszono je do gruntéw rolnych bez wnikania w subtelne roz-
nice miedzy powierzchnig uzytkow rolnych a powierzchnia nieruchomosci rolnej.
Nadto trzeba mie¢ na uwadze, ze wowczas obowigzujaca definicja gospodarstwa
rolnego zawierata normg¢ obszarowa odwotujaca si¢ do uzytkow rolnych.

Na gruncie u.k.u.r. w brzmieniu ustalonym ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa oraz o zmianie niektorych ustaw??> wystepuje zblizony problem dotyczacy
zakresu stosowania art. 4a u.k.u.r. Ot6z art. 2 pkt 2 u.k.u.r. w pierwotnym brzmie-
niu nakazywal uwaza¢ za gospodarstwo rolne — jak juz wyzej wspominano — go-
spodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym
niz 1 ha uzytkow rolnych. Obowigzujaca od 30 kwietnia 2016 r. definicja go-
spodarstwa rolnego mowi o gospodarstwie rolnym w rozumieniu Kodeksu cy-
wilnego, w ktorym powierzchnia nieruchomos$ci rolnej jest nie mniejsza niz
1 ha. Jednoczes$nie zostat zmieniony art. 3 ust. 4 u.k.u.r. w taki sposob, ze usunig-
to z niego S5-hektarowa norme, ktora wylaczata stosowanie prawa pierwokupu do
sprzedazy nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 5 ha. Dodano jed-
nak postanowienie, ze przepisow ustawy nie stosuje si¢ m.in. do nieruchomosci

¥ Dz.U., nr 110, poz. 725.

20 Kwestia, czy u.k.u.r. obejmowata swym zakresem rowniez prawem uzytkowania wieczyste-
go nieruchomoéci rolnej, byta w doktrynie sporna. W ustawie, ktora wprowadzita z dniem 30 kwiet-
nia 2016 r. w u.k.u.r. zmiany, przesadzono, ze ograniczenia przewidziane w tej ustawie maja zasto-
sowanie takze do nabywania uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej (art. 2¢ pkt 1 u.k.u.r.).

2l Tak: P. Blajer, op. cit., s. 377.

22 Dz.U. z 2015 1., poz. 585. Nowela ta weszta w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 .



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 07/03/2026 19:03:07

Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej a prawo pierwokupu gospodarstwa rolnego 67

rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha (art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).

Jezeli zestawi si¢ przypomniane przepisy, to mozna zauwazy¢, Ze moze po-
wstaé watpliwos¢, czy prawo pierwokupu ma zastosowanie do gospodarstwa
rolnego w rozumieniu Kodeksu cywilnego obejmujacego nieruchomos¢ rolng
o powierzchni od 0,3 ha do 0,9999 ha. Takich przypadkéw nie obejmuje art. 4a
u.k.u.r. Przypomne, mowi on o stosowaniu ustawy do zbycia gospodarstwa rolne-
€0 W rozumieniu art. 2 pkt 2, a wigc przepisu ograniczajgcego stosowanie pojecia
gospodarstwa rolnego do gospodarstw obejmujacych nieruchomosci rolne o po-
wierzchni wynoszacej co najmniej 1 ha.

Jak byta o tym mowa, dodanie do u.k.u.r. art. 4a uzasadniano tym, ze ustawa
nie obejmuje przypadkow, gdy przedmiotem umowy jest przeniesienie wlasnosci
gospodarstwa rolnego. Gdyby kierowa¢ si¢ wyzej przytoczonym stanowiskiem,
trzeba bytoby przyjaé, ze do sprzedazy gospodarstwa rolnego obejmujacego nie-
ruchomo$¢ rolng o powierzchni od 0,3 ha do 0,9999 ha nie nalezy stosowac usta-
wy, W tym przepiséw dotyczacych prawa pierwokupu.

W mojej ocenie takie stanowisko bytoby bledne z tych samych powodow,
o ktérych byta wyzej mowa, a nawigzujacych do wyktadni systemowej u.k.u.r.
i Kodeksu cywilnego. Co wigcej, poglad taki znajduje dodatkowe wzmocnienie
w tresci art. 1070 k.c. Otdz jego brzmienie rowniez uleglo zmianie z dniem 30
kwietnia 2016 r. W konsekwencji u.k.u.r. ma zastosowanie do zbycia spadku lub
udziatlu w nim nie tylko wtedy, gdy w sktad spadku wchodzi gospodarstwo rolne,
aletakze gdy w sktad spadku wchodzi nieruchomos$¢ rolna. Nasuwa si¢
wiec pytanie, dlaczego jest w nim mowa o gospodarstwie rolnym i nieruchomosci
rolnej. Nalezy pamigtac, ze przepisy szczegolne o dziedziczeniu gospodarstw rol-
nych, a wérod nich umieszczony jest art. 1070' k.c., dotyczg gospodarstw rolnych
obejmujacych grunty rolne o powierzchni przekraczajacej 1 ha (art. 1058 k.c.),
a art. 2 pkt 2 méwi o gospodarstwie obejmujagcym nieruchomosci rolne o po-
wierzchni wynoszgcej co najmniej 1 ha. Wymienione 1-hektarowe normy i nie-
wielka rozbiezno$¢ miedzy nimi nie maja znaczenia, poniewaz art. 1070' k.c.
nakazuje stosowanie ustawy réwniez do spadkéw obejmujgcych nieruchomosci
rolne, a wiec i do gospodarstwa rolnego w rozumieniu Kodeksu cywilnego z nie-
ruchomosciami rolnymi o powierzchni do 1 ha. Art. 1070' k.c. potwierdza ponad-
to, ze koniecznym i zarazem wystarczajacym sktadnikiem gospodarstwa rolnego
jest nieruchomos¢ rolna, tyle ze jezeli jej powierzchnia przekracza 1 ha, to méwi-
my o przynaleznos$ci do spadku gospodarstwa rolnego, a jesli nie przekracza tej
normy, to méwimy o nalezacej do spadku nieruchomosci rolne;.

Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze u.k.u.r. nie moze by¢ stosowana do zby-
wania spadku lub jego udziatu, jezeli w jego sktad wchodzi wprawdzie nierucho-
mosc¢ rolna, ale o powierzchni do 0,2999 ha czy tez bedgca drogami wewnetrzny-
mi (art. 1070' k.c. w zwigzku z art. 1 pkt 1 lit. bi c u.k.u.r.).
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Nalezy podkresli¢, ze art. 4a u.k.u.r. ma zastosowanie, gdy przedmiotem
sprzedazy za jedna taczng cen¢ sa nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni
wynoszacej co najmniej 0,3 ha wraz z innymi sktadnikami tworzacymi lub mo-
gacymi tworzy¢ gospodarstwo rolne. Jezeli przedmiotem sprzedazy bytyby tylko
nieruchomosci o takiej powierzchni, wowczas o stosowaniu ustawy przesadzaja
przepisy odnoszgce si¢ wprost do nabywania nieruchomosci rolnych. W obydwu
przypadkach chodzi o nieruchomosci bedace wlasnoscig lub przedmiotem uzyt-
kowania wieczystego. U.k.u.r. nie ma zastosowania do przypadkéw ,,zbywania”
gospodarstwa rolnego zorganizowanego na gruntach niebedacych wilasnoscia
lub przedmiotem uzytkowania wieczystego ,,wiasciciela” gospodarstwa rolnego.
W takich przypadkach sprzedaz nie jest po prostu mozliwa. Co najwyzej moz-
liwa jest sprzedaz niektorych sktadnikéw gospodarstwa rolnego, stanowigcych
wlasnos¢ ,,wtasciciela” gospodarstwa prowadzonego na cudzych nieruchomos-
ciach, ale bez stosowania ustawowego prawa pierwokupu.

Prawo pierwokupu przystuguje do sprzedawanego gospodarstwa rolnego.
Oznacza to, ze uprawniony z prawa pierwokupu moze wykonaé¢ prawo pier-
wokupu do wszystkich sktadnikéw tworzacych lub mogacych utworzy¢
gospodarstwo rolne, objetych umowa sprzedazy. Obowigzek wykonania prawa
pierwokupu wobec wszystkich sktadnikow gospodarstwa rolnego objetych umo-
w3 sprzedazy wystepuje nawet, gdyby cena taczna byta rozbita na ceny odnoszg-
ce si¢ do poszczegolnych sktadnikéw. Samo rozbicie ceny nie wystarcza bowiem
do przyjecia, ze mamy do czynienia z tyloma umowami sprzedazy, ile jest sktad-
nikéw 1 cen. Ustalenie, ze w konkretnym przypadku mamy do czynienia z wie-
loscig umoéw sprzedazy, jest mozliwe tylko wowczas, gdyby z innych okoliczno-
$ci wynikata jednoznacznie wola stron zawarcia wielu umow sprzedazy zamiast
jednej umowy sprzedazy majacej za przedmiot gospodarstwo rolne. Uprawniony
z prawa pierwokupu nie moze zatem wykona¢ prawa pierwokupu w stosunku do
niektorych nieruchomosci rolnych, a nawet w stosunku do wszystkich nierucho-
mosci rolnych, ale z pominigciem pozostatych sktadnikéw gospodarstwa rolnego.

Art. 4au.k.u.r. wyraznie przesadza, ze dzierzawcy przystuguje prawo pierwo-
kupu tylko, gdy jest on dzierzawca catego gospodarstwa rolnego. Zazwyczaj jest
tak, ze przedmiotem dzierzawy sa tylko grunty, a pozostate sktadniki, zwlaszcza
inwentarz zywy, maszyny i1 urzadzenia, sg wtasnoscig dzierzawcy czy tez naleza
do niego na innej podstawie prawnej, np. leasingu. Trudno sobie wyobrazi¢ sytu-
acje¢, w ktorej przedmiotem dzierzawy bytyby wszystkie sktadniki gospodarstwa
rolnego, ktorego ,wlascicielem” jest dzierzawca. Dlatego uwazam, ze dzierzaw-
cy przystuguje prawo pierwokupu nawet w takim przypadku, gdy przedmiotem
sprzedazy sa tylko, ale wszystkie nalezace do sprzedawcy, nieruchomosci rol-
ne (bez innych sktadnikéw), bedgce zarazem przedmiotem dzierzawy?. Gdyby

2 Innego zdania zdaje si¢ by¢ P. Blajer (op. cit., s. 379-383).
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sprzedaza byly objete takze inne sktadniki stanowigce wlasno$¢ sprzedawcy (np.
nieuzywane przez sprzedawce¢ maszyny rolnicze czy najmowane przez dzierzaw-
ce), wtedy dzierzawcy przystugiwatoby prawo pierwokupu, tyle ze w odniesieniu
do wszystkich sktadnikéw objetych umowa sprzedazy, nawet tych, ktore nie sa
przedmiotem dzierzawy. Dzierzawca nie moze wykona¢ prawa pierwokupu tylko
w odniesieniu do niektorych sktadnikéw sprzedawanego gospodarstwa rolnego.

PRAWO PIERWOKUPU UDZIALU W NIERUCHOMOSCI ROLNE]

Ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego podlega takze nabywanie udziatow
w nieruchomosciach rolnych. Regute te potwierdza nie tylko art. 2¢ pkt 2 u.k.u.r.,
ale i § 3, dodany z dniem 30 kwietnia 2016 r. do art. 166 k.c. Zgodnie z dodanym
paragrafem do sprzedazy przez wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej w rozu-
mieniu przepisow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rol-
nego®* udziatu we wspotwiasnosci lub czesci tego udziatu stosuje sie przepisy tej
ustawy. I tu nasuwa si¢ pytanie o relacje miedzy tymi przepisami®.

Z pewnoscig u.k.u.r. ma zastosowanie do nabywania udzialéw w nierucho-
mosciach rolnych o powierzchni co najmniej 0,3 ha, czyli powyzej 0,2999 ha
(art. 1a u.k.u.r.)*® bez wzgledu na wielkos¢ udziatu. Jezeli bytby to udziat w nie-
ruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, woéwczas zastosowanie
miatby wyltacznie art. 166 k.c.”’

Wymog stosowania i art. 166 k.c., i u.k.u.r. rodzi zasadnicza watpliwos¢, czy
wspoltwilasciciel, ktéremu w mysl art. 166 § 1 k.c. przystuguje prawo pierwokupu
udziatlu w nieruchomosci rolnej, musi by¢ rolnikiem indywidualnym w rozumie-
niu u.k.u.r., a jesli nim nie jest, to czy musi uzyska¢ zgode Prezesa ANR na naby-
cie udziatu wskutek wykonania prawa pierwokupu?.

% Dz.U. 22012 r., poz. 803 ze zm.; Dz.U. z 2016 r., poz. 585.

% Kwestii tej jest poswigcony artykut J. Biernata, Ustawowe prawo pierwokupu wspotwias-
ciciela nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Prze-
glad Notarialny” 2016, nr 3, s. 9-16.

2 Art. la pkt 1 lit. ¢ u.k.u.r. wylgcza spod dziatania ustawy takze nieruchomosci rolne
bedace drogami wewngtrznymi.

27 ]. Biernat opowiada si¢ za rozwigzaniem, zgodnie z ktérym u.k.u.r. wylacza stosowanie
art. 166 § 1 k.c., ilekro¢ przedmiotem sprzedazy jest udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci
rolnej w rozumieniu u.k.u.r., a zatem za rozwigzaniem, ktére w takich przypadkach wytacza prawo
pierwokupu z art. 166 § 1 k.c. Zdaniem J. Biernata przepis ten ma zastosowanie w przypadku
sprzedazy udziatu w nieruchomosci rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego, niebedacej jednak
nieruchomoscia rolng w rozumieniu u.k.u.r. Zob. J. Biernat, op. cit., s. 12—14. Mimo Ze nasuwa si¢
pytanie o celowos$¢ stosowania art. 166 k.c. do tego rodzaju nieruchomosci, w istocie pytanie to
sprowadza si¢ do pytania o celowos$¢ traktowania tego rodzaju nieruchomosci jako rolnych.

2 Kwestia ta jest bezprzedmiotowa, jezeli wspotwiascicielem tym jest podmiot, ktory moze
nabywaé nieruchomosci rolne bez spetnienia wymogéw przewidzianych w u.k.u.r. (art. 2 ust. 3).
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W moim przekonaniu wspoétwiasciciel, ktoremu przystuguje na podstawie
art. 166 § 1 k.c. prawo pierwokupu udzialu w nieruchomosci rolnej, moze wy-
kona¢ przystugujace mu prawo, jesli nawet nie jest rolnikiem indy-
widualnym w rozumieniu u.k.u.r. Wspoétwilascicielowi przystuguje bowiem
prawo pierwokupu tylko wowczas, gdy prowadzi gospodarstwo rolne na gruncie
wspolnym. Do rzadko$ci nalezg przypadki, w ktorych wspotwiasciciele nierucho-
mosci rolnej prowadza na niej wspolne gospodarstwo rolne. Najczgsciej wystepu-
ja sytuacje, w ktorych wspdlwlasciciel prowadzi ,,wlasne” gospodarstwo rolne,
obejmujace w calosci nieruchomos¢ wspolng lub jej cze$¢ fizyczna. Jezeli zatem
wspotwlasciciel prowadzi juz gospodarstwo rolne, obejmujace co najmniej czes$¢
wspolnej nieruchomosci, to wymog spelnienia przez niego pozostatych kryteriow
uznania go za rolnika indywidualnego bytby wrecz niedorzeczny. Natomiast win-
ny by¢ stosowane inne przepisy u.k.u.r., przyktadowo przewidujace maksymalng
norm¢ powierzchniowa wynoszaca 300 ha uzytkéw rolnych (art. 2a ust. 2)%.

W art. 166 § 1 zd. 2 k.c. ograniczono zakres prawa pierwokupu, przewidzia-
nego w zd. 1 tego paragrafu. Prawo pierwokupu nie przystuguje zatem wspotwias-
cicielowi nieruchomosci rolnej, gdy wspotwiasciciel prowadzacy jednoczesnie
gospodarstwo rolne sprzedaje swoj udziat we wspotwlasnosci wraz z tym gospo-
darstwem albo gdy nabywca jest inny wspotwiasciciel lub osoba, ktora dziedziczy-
faby gospodarstwo po sprzedawcy (art. 166 § 1 zd. 2 k.c.).

Do wylaczenia prawa pierwokupu wystarczy, moim zdaniem, by wspotwlas-
ciciel sprzedawat przystugujacy mu udziat wraz ze wszystkimi nieruchomoscia-
mi rolnymi, b¢dacymi jego wlasnoscig w catosci, i ewentualne udziaty w innych
nieruchomosciach rolnych (gospodarstwo rolne w waskim wlasno§ciowym zna-
czeniu). Jest oczywiste, ze sprzedaz nieruchomosci rolnych wraz z udzialami
w innych nieruchomosciach rolnych wymaga uwzglednienia u.k.u.r. Jednoczesne
zbycie innych sktadnikéw gospodarstwa rolnego nie jest moim zdaniem koniecz-
ne do wylaczenia prawa pierwokupu przewidzianego w art. 166 § 1 zd. 1 k.c.

Jezeli nabyweca jest inny wspotwlasciciel, to prawo pierwokupu pozostatych
wspoltwilascicieli jest — po zmianie art. 166 k.c., obowigzujacej od 30 kwietnia
2016 r. — wylaczone, jezeli kupujacemu wspodtwlascicielowi przystuguje takze
prawo pierwokupu, czyli co najmniej prowadzi ,,wlasne” gospodarstwo rolne na
gruntach obejmujgcych chocby cze$é wspodlnej nieruchomosci. W innym razie
wspotwlasciciel, ktory zamierza naby¢ udziat w nieruchomosci rolnej od innego
wspotwiasciciela, winien by¢ rolnikiem indywidualnym w rozumieniu u.k.u.r.
lub mie¢ zgode Prezesa ANR na nabycie udziatu®®. Wowczas rowniez zostanie

# Podobny problem wystepuje w przypadku znoszenia wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej
lub gospodarstwa rolnego. Art. § 2 k.c. nakazuje w takich przypadkach stosowanie u.k.u.r., ale jed-
nocze$nie wymog stosowania tej ustawy pojawia si¢ rowniez w przepisach szczegdlnych, odnosza-
cych sie do kwestii szczegdlnych zwigzanych ze znoszeniem wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego
w rozumieniu u.k.u.r. (art. 213 § 2 i art. 214 § 3 k.c.). To juz jednak temat na odrgbne opracowanie.

3% Chyba ze jest podmiotem, do ktdrego nie stosuje si¢ u.k.u.r. (art. 2 ust. 3).
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wylaczone prawo pierwokupu pozostalych wspdtwiascicieli. Dodatkowe — w po-
réownaniu do stanu prawnego sprzed 30 kwietnia 2016 r. — wymagania w stosunku
do wspotwlasciciela nabywajacego udziat we wspolnej nieruchomosci rolnej wy-
nikaja ze stosowania od 30 kwietnia 2016 r. do nabycia udziatu u.k.u.r.

Wymagan przewidzianych w u.k.u.r. nie musi spetnia¢ osoba, ktora dziedzi-
czylaby gospodarstwo rolne po wspotwlascicielu — sprzedawcy, o ile bytaby oso-
ba bliskg w rozumieniu u.k.u.r. W innym razie nabywca udziatu w nieruchomosci
rolnej winien spelnia¢ takze wymagania podmiotowe przewidziane w u.k.u.r. Nie
chodzi tutaj o nabycie w drodze dziedziczenia czy zapisu windykacyjnego, lecz
o nabycie udzialu w nieruchomosci rolnej na podstawie umowy sprzedazy przez
osobg, ktora dziedziczytaby gospodarstwo po sprzedawcy.

ANR bedzie mogta skorzysta¢ z prawa pierwokupu udziatu w nieruchomo-
$ci rolnej dopiero wowczas, gdy zadnemu ze wspotwiascicieli nie bedzie przystu-
giwato prawo pierwokupu albo jezeli uprawnieni wspotwiasciciele nie wykonaja
prawa pierwokupu. Z tym ze Agencji bedzie przystugiwalo prawo pierwokupu,
o ile bedg spetnione przestanki przewidziane w u.k.u.r.

PRAWO PIERWOKUPU GRUNTU LESNEGO
A SPRZEDAZ GOSPODARSTWA ROLNEGO

Z dniem 30 kwietnia 2016 r. do ustawy o lasach zostal dodany ustawg z dnia
13 kwietnia 2016 r. 0 zmianie ustawy o lasach® m.in. art. 37a. W przepisie tym
przyznano Skarbowi Panstwa prawo pierwokupu gruntu: 1) oznaczonego jako las
w ewidencji gruntow i budynkoéw lub 2) przeznaczonego do zalesienia okre$lonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, lub 3) o ktorym mowa w art. 3, obje-
tego uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja, o ktorej mowa w art. 19
ust. 3*2. Prawo to zostalo wylaczone m.in. w przypadku zbycia gospodarstwa
rolnego, o ktorym mowa w u.k.u.r. (art. 37a ust. 4 pkt 3 ustawy o lasach)®.

Wymienione prawo pierwokupu przystuguje Skarbowi Panstwa, reprezento-
wanemu przez Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, w przypadku
zbycia wlasno$ci** nieruchomosci obejmujgcej grunty*® opisane w ust. 1 art. 37a

31 Dz.U. 22016 1., poz. 586.

32 Decyzja ta okresla zadania z zakresu gospodarki lesnej dla lasow rozdrobnionych o po-
wierzchni do 10 ha, niestanowigcych wlasnoséci Skarbu Panstwa.

3 K. Maj, Prawo pierwokupu i prawo nabycia za zaplatqg réwnowartosci pieni¢znej w usta-
wie o lasach, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 3, s. 63—81.

3 Podzielam stanowisko, ze prawo pierwokupu z art. 37a ustawy o lasach nie przystuguje
w przypadku sprzedazy uzytkowania wieczystego. Zob. ibidem, s. 65.

% Tym samym prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli przedmiotem sprzedazy jest nie-
ruchomo$¢ lokalowa, nawet jesli nieruchomos$¢ wspdlna obejmuje grunty wymienione w art. 37a
ust. 1. Tak rowniez: ibidem, s. 71-72.
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ustawy o lasach, bez wzgledu na ich powierzchnie*®, a wiec nawet gdy podstawowa
funkcja sprzedawanej nieruchomosci nie ma nic wspolnego z gospodarka lesna.

Temat niniejszego artykutu sklania do pytania, jak nalezy rozumie¢ gospo-
darstwo rolne, ktorego zbycie wytacza prawo pierwokupu z art. 37a ustawy o la-
sach. W doktrynie wypowiedziano, aczkolwiek niezbyt stanowczo, poglad, ze
prawo to nie przystuguje, gdy przedmiotem umowy sprzedazy bedzie nierucho-
mos$¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha, nawet jesli sprzedazg nie zosta-
na objete wszystkie nieruchomosci rolne zbywcy, tworzace lub mogace tworzy¢
gospodarstwo rolne®’.

W mojej ocenie przewidziane w art. 37a ustawy o lasach prawo pierwokupu nie
przystuguje w przypadku sprzedazy calego gospodarstwa rolnego, czyli wszyst-
kich nieruchomosci rolnych nalezacych do sprzedawcy, tworzacych lub mogacych
tworzy¢ gospodarstwo rolne. Art. 37a ust. 4 pkt 3 ustawy o lasach mowi o zbyciu
gospodarstwa rolnego, a wiec o skutkach po stronie sprzedawcy. Z tej perspektywy
mozna nawet broni¢ pogladu, ze prawo to nie jest wylaczone w przypadku, gdy
sprzedawca sprzedaje wszystkie nieruchomosci stanowigce wlasno$¢, ale nadal be-
dzie prowadzit gospodarstwo rolne na gruntach przez niego np. dzierzawionych.
Bylby to jednak zbyt daleko idacy poglad. Wystarczy zatem, ze wtasciciel gospo-
darstwa sprzedaje wszystkie nieruchomosci rolne tworzace lub mogace tworzy¢
gospodarstwo rolne. Nie jest natomiast konieczne, by wraz z nieruchomos$ciami
zbywat rowniez inne zbywalne sktadniki gospodarstwa rolnego. Krotko rzecz uj-
mujac, do wylaczenia prawa pierwokupu z art. 37a ust. 1 ustawy o lasach wystarczy
zbycie gospodarstwa rolnego w waskim, wlasno$ciowym znaczeniu.

PODSUMOWANIE

Stosowanie prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy gospodarstwa rol-
nego jest o wiele bardziej zlozone niz stosowanie prawa pierwokupu wobec
nieruchomosci rolnej. W tym drugim przypadku najwickszy problem sprawia
kwalifikowanie nieruchomosci jako rolnej, a tym samym podlegajacej przepisom
przewidujacym prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej. Jezeli juz nieruchomos$¢
zostanie zakwalifikowana jako rolna, wowczas o stosowaniu ustawowego pra-
wa pierwokupu takiej nieruchomosci decydujg pozostate przestanki okreslone
w przepisach, ktore przewidujg takie prawo. Zupetnie innym zagadnieniem jest
kwestia stosowania prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy nieruchomosci
rolnej wraz z innymi przedmiotami niewchodzacymi w sktad gospodarstwa rol-
nego (np. nieruchomosci rolnej wraz z samochodem osobowym), ale to jest temat
juz na inne opracowanie. Natomiast gdy nieruchomo$¢ rolna jest sprzedawana

3 Tak: ibidem, s. 66-71.
37 Tak: ibidem, s. 73.
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z innymi skladnikami tworzgcymi lub mogacymi tworzy¢ gospodarstwo rolne,
wowczas pojawia si¢ kwestia stosowania prawa pierwokupu do sprzedazy gospo-
darstwa rolnego. Jednakze sprzedaz gospodarstwa rolnego jest o tyle ztozona,
ze przedmiotem sprzedazy nie jest jedno prawo wilasnosci do catego gospodar-
stwa rolnego, bo ono nie istnieje, lecz w istocie wiele praw do dobr materialnych
1 niematerialnych, tworzacych lub mogacych tworzy¢ gospodarstwo rolne, ale
tylko zbywalnych. W praktyce oznacza to, ze przedmiotem sprzedazy moze by¢
gospodarstwo rolne ,,okrojone” tylko do praw zbywalnych. Zbycie catego gospo-
darstwa rolnego jest w zasadzie mozliwe tylko w przypadku sukcesji uniwer-
salnej, i to nie zawsze. Niemniej w przypadku sprzedazy gospodarstwa rolnego
uprawniony moze wykona¢ prawo pierwokupu catego sprzedawanego gospodar-
stwa rolnego, a wigc w stosunku do wszystkich zbywalnych sktadnikéw objetych
umowg sprzedazy. Jezeli przedmiotem sprzedazy obj¢toby tylko czes¢ gospodar-
stwa rolnego (niektore nieruchomosci rolne i nie wszystkie zbywalne sktadniki
gospodarstwa), wowczas nalezy rowniez stosowac u.k.u.r., a tym samym i prze-
pisy dotyczace prawa pierwokupu.

Sposéb rozumienia gospodarstwa rolnego ma — jak wynika z powyzszych
rozwazan — takze wpltyw na zakres stosowania prawa pierwokupu nie tylko
w odniesieniu do sprzedawanego gospodarstwa, ale tez w odniesieniu do innych
sprzedawanych przedmiotéw. Wyzej byta mowa o sprzedazy udziatu w nierucho-
mosci rolnej oraz sprzedazy nieruchomosci obejmujacej grunty lesne. Z reguly
wowczas wystarczy dla wylgczenia prawa pierwokupu z art. 166 k.c. i art. 37a
ustawy o lasach, ze przedmiotem sprzedazy zostang objete wszystkie nierucho-
mosci rolne tworzace lub mogace tworzy¢ gospodarstwo rolne wraz z ewentual-
nymi udzialami w takich nieruchomos$ciach (waskie, wlasno$ciowe rozumienie
gospodarstwa rolnego).
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SUMMARY

The application of the right of pre-emption in case of sale of agricultural farm is much more
complicated than the application of the above-mentioned right in case of agricultural property. The
sale of agricultural farm is complicated since the subject of sale is not one property right (as it does
not exist) but many rights of access to tangible or intangible assets which form or may form the ag-
ricultural farm, however, only negotiable ones. In fact, the disposal of the whole agricultural farm
is permitted only in case of universal succession, which is not always the case. However, in case of
sale of agricultural farm, the right holder can exercise the right of pre-emption of sold agricultural
farm and, thus, the whole negotiable assets covered by the sale contract.

Keywords: agricultural property; agricultural farm; the right of pre-emption
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