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Normy obszarowe w obrocie nieruchomosciami rolnymi

Od 1 paZdziernika 1990 r. nastgpila pelna liberalizacja obrotu nieruchomoscia-
mi rolnymi inter vivos. Przy czym o ile nie budzila watpliwosci zasadnos¢ znie-
sienia norm ustanawiajacych gérng granic¢ wiasnosci indywidualnej w rolnictwie,
to jesli chodzi o odstgpienie prawodawcy od kontroli, wptywania na ksztaltowanie
struktury obszarowej gospodarstw, to 6w stan rzeczy wywolywal juz kontrowersje
w doktrynie'. W zwiazku z tak uksztaltowanym stanem normatywnym, nie poswie-
cano zbyt duzej uwagi normom obszarowym de lege lata. Wprawdzie pojawit si¢
poglad o dalszym obowigzywaniu maksymalnych norm obszarowych przewidzia-
nych w dekrecie z 6 wrzesnia 1944 roku o przeprowadzeniu reformy rolnej?, jednak
nie byl on oparty na przekonywujacej argumentacji; mozna nawet potraktowac go
jako nieporozumienie®. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego* wprowadzita elementy reglamentacji w odniesieniu do przenoszenia wtas-
nos$ci gruntéw rolnych. W ramach instytucji prawnych tam uregulowanych, normy
obszarowe pelnig bardzo istotng funkcje. Poniewaz na ich tle dochodzi do wielu
watpliwosci 1 rozbieznosci w piSmiennictwie oraz praktyce stosowania, uzasadnio-
na jest préba wyjasnienia i zajecia stanowiska w niektérych kwestiach wigzacych
si¢ ze skutkami prawnymi tych jej postanowien, ktére dotyczg norm obszarowych.
Pragn¢ zaznaczy¢, ze zakres niniejszego artykulu jest stosunkowo waski. Zajmuje
si¢ jedynie problematyka zwigzang z niektérymi aspektami przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci rolnych’, pomijajgc inne zagadnienia lgczgce si¢ z przekroczeniem
(czy tez nieosiggnigciem) pewnych granic obszarowych przez grunty rolne.

Przed rozpoczgciem rozwazan majgcych za przedmiot dogmatyczng analize
obowigzujgcych przepiséw prawnych, warto przyblizy¢ od strony teoretycznej kon-

1 Zob. S. Prutis, (w:) P. Czechowski, M. Korzycka—lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002, s. 98.

2 Dz.U. z 1945 r., Nr 3, poz. 13, z p6zn. zm.

3 Zob. W. Chiebowski, Maksymalna norma obszarowa dla prywatnych gospodarstw rolnych w Polsce, Radca
Prawny 1995, nr 2, s. 33 i nast.; Z. Bidzinski, Czy rzeczywiscie istnieje jeszcze maksymalna norma obszarowa?
Radca Prawny 1985, nr 6; zob. tez uchwate Trybunatu Konstytucyjnego z 16.04.1996 r., W 15/95, OTK 1996,
nr2, poz. 15.

4 Dz.U. Nr 64, poz. 592.

5 Cho¢ niektére ustalenia czynione choéby na tle definicji gospodarstwa rolnego wedtug art. 55° kc. mogg miec¢

szersze znaczenie niz tylko dla uméw przenoszacych wiasnos$¢ nieruchomosci.
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strukcje¢ normy obszarowej jako takiej. Nazwa ,,norma” ma kilka znaczen, na podsta-
wie definicji stownikowej mozna podad, ze w zaleznosci od kontekstu, w jakim jest
uzywana, oznacza: ,,ustalong, ogélnie przyjeta zasade”, ,regule”, ,,przepis”, ,,wzor”
czy tez ,,ilo$¢”, ,,miar¢”, ,,granic¢ ustalong, obliczona, przewidziang jako wymagana
lub obowigzujgca w jakims zakresie. Z punktu widzenia tematu niniejszego opra-

cowania istotna jest przywolana wyzej druga grupa znaczen.

Moéwigce o normie obszarowej dla potrzeb obrotu cywilnoprawnego, nalezy,
biorgc pod uwagg obowigzujace przepisy, wyrézni¢ co najmniej kilka plaszczyzn,
w ktérych si¢ ona przejawia:

Po pierwsze: chodzi o sum¢ powierzchni gruntéw bedacych sktadnikiem zor-
ganizowanej calosci gospodarczej, jakim jest gospodarstwo rolne. Normatywnym
przykladem jest tu pojecie gospodarstwa rodzinnego zawarte w ustawie o ksztalto-
waniu ustroju rolnego, wspétokreslane przez dwie normy obszarowe: jednohektaro-
wag norme¢ minimalng (skadingd wsp6lng dla wszystkich gospodarstw rolnych w ro-
zumieniu ustawy) oraz trzystuhektarowg norme¢ maksymalna.

Po drugie: norma obszarowa moze okres§la¢ sum¢ powierzchni gruntéw, do kt6-
rych przystuguje tytul prawny oznaczonej osobie, abstrahujac od ich powigzania
z innymi gruntami w ramach zorganizowanej calosci gospodarczej. I tak art. 28a
ust.1 ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paiistwa’ nie pozwala na sprzedaz nieruchomosci wchodzacej
w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa osobie, kiéra w wyniku nabycia
stalaby si¢ wlascicielem uzytkéw rolnych o lacznym obszarze przekraczajagcym 500
ha. Z kolei art. 6 ust. 1 uk.u.r. zawiera w definicji rolnika indywidualnego (a wigc
wlasciciela lub dzierzawcy uzytkéw rolnych) maksymalng norm¢ 300 ha.

Po trzecie wreszcie: moze chodzi¢ o powierzchni¢ poszczegélnych, branych
z osobna gruntéw rolmych, pomijajac ich zwigzki gospodarcze z innymi gruntami,
a takze laczng powierzchni¢ nieruchomosci bedacych w czyims$ wiadaniu — dalsze
rozwazania dotyczace tego sposobu ujmowania normy obszarowej na przyktadzie
niektérych postanowien ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieru-
chomosciami® dotyczacych reglamentowanego podziatu nieruchomosci.

Przepisy wyznaczajace norm¢ obszarowg postuguja si¢ sformutowaniami okre-
§lajacymi powierzchni¢ jednostkami miary — zazwyczaj w hektarach, tak jak poda-
ne wyzej przyklady. Powierzchnia gruntu jednak moze nie by¢ wyznaczona bezpo-
Srednio powyzszg metoda, ale w inny sposdb, posrednio wskazujacy jakis obszar.
Nie musi on tez mie¢ bezposredniego wyrazu w tekscie aktu normatywnego, ale
moze tez by¢ z niego wyinterpretowany. Tak postapil Sad Najwyzszy, ktéry w zna-

6 Stownik jezyka polskiego, t. Il, red. M. Szymczak, Warszawa 1993, s. 389-390.
7 Dz.U. z 2004 r., Nr 208, poz. 2128, z p6zn. zm.
8 Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.
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nym, szeroko komentowanym w pi§miennictwie wyroku z dnia 2.06.2000 r.,” uznat,
ze ,,gospodarstwem rolnym jest jednostka gospodarcza zorganizowana na nierucho-
mosci rolnej o takim obszarze, ze mozliwe jest prowadzenie dzialalnosci wytwor-
czej przeznaczonej na zbyt”. Sformulowanie tego rodzaju jest zwrotem szacunko-
wym, wymagajacym relatywizacji do konkretnego przypadku, uwzglgdnienia takich
kryteriéw, jak jakos¢ gleby czy profil produkcji. Rozstrzygniecie Sadu spotkato si¢
z raczej krytycznym przyjeciem w doktrynie'”. Problematyczne jest réwniez ustale-
nie, czy w tym wyroku Sad Najwyzszy nadal swoim rozwazaniom znaczenie uni-
wersalne, odnajdujac nowe tresci w kodeksowych definicjach gospodarstwa rolnego
i nieruchomosci rolnej'!, czy byto to rozstrzygnigcie majace znaczenie jedynie na tle
rozpoznawanej sprawy'?, dla potrzeb okreslenia zakresu przepiséw o sgdowym znie-
sieniu wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego'®. W tym miejscu, abstrahujgc od me-
rytorycznej shusznosci zabiegéw interpretacyjnych, ktére doprowadzily sktad orze-
kajacy do tego konkretnego rozstrzygnigcia, interesuje mnie samo sformutowanie
minimalnego wymogu obszarowego dla gospodarstwa rolnego, a zwlaszcza to, czy
okreslenie ,,0bszar nieruchomosci pozwalajacy na prowadzenie dziatalnosci prze-
Znaczonej na zbyt” mozna potraktowaé jako wyrazenie wyznaczajgce norme obsza-
rowg. W pelni uzasadniona jest pozytywna odpowiedZ na to pytanie't.

W swietle powyzszych rozwazan, norma obszarowg jest powierzchnia gruntéw
wskazana wprost w przepisie prawa (wyrazona explicite) czy tez ustalona w wyni-
ku zabiegéw interpretacyjnych (wyrazona implicite). Ta powierzchnia moze zostaé
wyznaczona bezposrednio przez oznaczenie jej wielkosci w jednostkach miary badz
posrednio — poprzez uzycie wyrazen, ktére dopiero daja mniej lub bardziej precy-
zyjne podstawy do jej ustalenia. Obszar gruntow, co wynika z wczesniejszych usta-
lefi, nie musi by¢ z géry ustalony sztywno dla wszystkich przypadkéw, ale moze by¢
ustalany ad casum za pomocg kryteriéw wskazanych w przepisach prawa. W razie
zawarcia wyrazenia okreslajgcego norme¢ obszarowg w hipotezie normy prawnej, od
jej urzeczywistnienia (albo jej braku) uzaleznione sg aktualizacja albo dezaktualiza-
cja nakazu badZ zakazu zawartego w dyspozycji normy. Daleki bytbym jednak od
traktowania powyzszej charakterystyki jako pelnej, wyczerpujacej definicji normy

9 I CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, paz. 27 z glosa A. Lichorowicza.

10 Tak zwtaszcza A. Lichorowicz w wymienionej wyzej glosie do tego wyroku, rowniez przyktadowo: E. Gniewek,
Obowiazki notariusza w $wietle wspotczesnych ograniczen obrotu nieruchomosciami, (w:) Zawieranie i wyko-
nywanie uméw. Wybrane zagadnienia, red. E Gniewek, Acta Universitatis Wratislaviensis, Prawo nr 289, Wroc-
taw 2004, s. 32; E. Klat-Gorska, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej. Przyktady ograniczen, Wroctaw
2003, s. 21. Z kolei B. Wierzbowski uwaza, ze w art. 46" kc. chodzi o dziatalnos¢ wytwércza przynajmniej w cze-
$ci przeznaczona na zbyt; zob. tegoz, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, (w:) Studia luridica Agra-
ria, t. IV, Biatystok 2005, s. 100.

11 Tak, jak sie wydaje E. Klat-Goérska, jw., E. Gniewek, jw.

12 G. Bieniek, Ksztaltowanie ustroju rolnego, (w:) Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 131.

13 Zob. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, czesé |, Rejent 2003, nr 9, s. 57.

14 Por. J. Szachutowicz, Obrét nieruchomasciami rolnymi wedtug przepiséw Kodeksu cywilnego w swietle orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego, Nowe Prawo 1984, nr 11-12, s. 132.
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obszarowej — to znaczy podania takiego znaczenia opisowego tego terminu, ktéry
»pasowatby” do wszelkich przypadkow zastosowania jakiegos rozwigzania w teks-
tach aktéw normatywnych, z ktérymi doktryna wigzataby omawiang nazwe'. Jest to
raczej quasi-indukcyjne podsumowanie ustalefi poczynionych na gruncie obowig-
zujacego porzadku prawnego w przedmiocie obrotu nieruchomosciami rolnymi in-
ter vivos.

Normy obszarowe petnig szczeg6lng funkcje jako sktadniki definicji legalnych.
Przyktadowo art. 2 u.k.u.r. wprowadza jednohektarowa norm¢ minimalng w defi-
nicji gospodarstwa rolnego, art. 5 trzystuhektarowg norm¢ maksymalng w definicji
gospodarstwa rodzinnego, a art. 6 w definicji rolnika indywidualnego. Przyjmuje, ze
definicje legalne sg przepisami, z ktérych uzyskuje si¢ szczegélne normy prawne,
nakazujace oznaczonym sformutowaniom przypisywaé okreslone znaczenie'®. Ma-
jac na uwadze normatywny charakter zwrotéw definicyjnych, dla podmiotu stosu-
jacego prawo zakazane jest kwalifikowanie danego przedmiotu jako mieszczacego
si¢ w zakresie nazwy zawartej w definiendum, jesli nie spetnia wskazanych w defi-
niensie wymogow obszarowych. Ze scharakteryzowang tu rolg definicji legalnych
i zawartych w nich norm obszarowych korespondujg niektére uwagi A. Lichorowi-
cza, poczynione na gruncie u.k.u.r. Jak stusznie zauwazyl, ustawodawca nie zawart
tam zakazéw koncentracji gruntéw ponad ustalone pulapy obszarowe, formuluje zas
posrednio wymogi dotyczgce skutecznosci nabycia nieruchomosci rolnych za po-
mocg definicji legalnych'’. Definicje ustawowe, jak wskazalem powyzej, nakazu-
ja wszak jedynie pewne zachowania jezykowe interpretatorowi tekstu prawnego;
u.k.ur. nie zakazuje nabywania nieruchomosci rolnych ponad przewidziane limity
powierzchni, a jedynie laczy z ich przekroczeniem prawo pierwokupu badZ prawo
nabycia Agencji. Tym sposobem normy obszarowe — jako skladnik pojgc ,.rolnika
indywidualnego” 1 ,,gospodarstwa rodzinnego” — pelnig podstawowa funkcje prze-
stanki moznosci realizacji uprawnien Agenciji.

Nawigzujac jeszcze do kodeksowej definicji gospodarstwa rolnego, nalezy
wspomnieé, ze w doktrynie zostal wyrazony poglad, iz musi ono obejmowac nie-
ruchomosci rolne o powierzchni przekraczajacej 1 ha, co ma uzasadnia¢ wyklad-
nia genetyczna, historyczna, gramatyczna, systemowa, logiczna i funkcjonalna od-
powiednich przepiséw kodeksu cywilnego oraz przepiséw wykonawczych'®. Trzeba

15 Nazwa ,norma obszarowa” nalezy takze do jezyka prawnego; zob. np. rozporzadzenie Ministro(w:) Rolnictwa
i Reform Rolnych, Ziem Odzyskanych oraz Administracji Publicznej z dnia 22 listopada 1947 r. wydane w poro-
zumieniu z Ministrami Obrony Narodowej i Skarbu w sprawie norm obszarowych, szacunku, odliczenia od ceny
na rzecz osadnikéw wojskowych oraz splaty naleznosci za gospodarstwa, nadane na podstawie dekretu z dnia
6 wrzesnia 1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdariska,
Dz.U. z 1947 r,, Nr 74, poz. 47 z pdzn. zm. czy tez uchylony art. 161 § 2 kc.

16 M. Zielinski, Wyktadnia prawa. Zasady. Reguty. Wskazéwki, Warszawa 2002, s. 203; A. Malinowski, Polski jezyk
prawny. Wybrane zagadnienia, Warszawa 2006, s. 157.

17 A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowa Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, nr 2, s. 410-411.

18 M. Niedospiat, Glosa do wyroku Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 25 marca 2003 r., sygn. | ACa 129/03,
OSA 2004, nr 5, s. 83-84.
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zauwazyé, ze jest to wniosek odosobniony, nieznajdujacy poparcia w piSmienni-
ctwie. Trudno tez z nim polemizowaé, poniewaz jego Autor nie przedstawil szczegé-
lowej argumentacji prowadzacej do prezentowanego wniosku. Z pewnoscig bardzo
silne podstawy ma twierdzenie, ze instrumenty interpretacyjne, na ktére powotu-
je si¢ Autor tego pogladu, mogg z powodzeniem stuzy¢ uzasadnieniu zgota innego
rozstrzygnigcia. Zamieszczenie w art. 1058 kc., a takze w art. 2 pkt 2 u.k.u.r. normy
1 ha nie jest oznakg potwierdzenia zasady ogélnej, ze gospodarstwo rolne w rozu-
mieniu art. 55° kc. musi obejmowaé grunty co najmniej o tej powierzchni czy tez ja
przekraczajace. Juz intuicyjnie wydaje si¢ dos$¢ oczywiste, ze przyktadowo art. 2 pkt
2 w.k.u.r. zaweza znaczenie definicji kodeksowej — kazde gospodarstwo w rozumie-
niu tego przepisu jest jednoczesnie gospodarstwem w rozumieniu art. 55° kc., ale nie
odwrotnie. Teza o ewentualnej réwnozakresowosci tych definicji nie jest mozliwa
do utrzymania.

Poniewaz ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest podstawowsa regulacjg
zawierajgcg postanowienia ograniczajace obrét nieruchomosciami rolnymi, a skon-
struowane tam instrumentarium reglamentacyjne opiera si¢ W znacznym stopniu na
zwrotach wyznaczajacych normy obszarowe, nie moze tu zabrakna¢ szczegélowe;j
analizy niektérych jej postanowien. Wypada zaczaé od zreferowania i odniesienia
si¢ do przyjetych w doktrynie i orzecznictwie sposobéw wykladni przepiséw doty-
czacych prawa pierwokupu, w tym zaprezentowanych na tle przepis6w juz nie obo-
wigzujacych, co bgdzie rzutowalo na uzasadnienie prezentowanych przeze mnie pro-
pozycji rozwigzania pewnych kwestii spornych. Wnioski stad wyplywajgce mozna
zapewne odnies¢ w pewnej mierze réwniez do interpretacji przepiséw wyznaczaja-
cych prawo nabycia.

Niekwestionowanym zalozeniem przyswiecajacym interpretatorowi aktu pra-
wnego, wyrazajgcego norm¢ przyznajacg komus prawo pierwokupu, jest zakaz
jego rozszerzajacej wykladni. Sad Najwyzszy wielokrotnie potwierdzal t¢ zasade
w orzecznictwie. W uchwale z dnia 16 lutego 1996 r." stwierdzil, Ze prawo pier-
wokupu jest scisle zwigzane z umowg sprzedazy, a jako prawo wyjatkowe nie moze
by¢ rozszerzone na ewentualnos$¢ jej darowania osobie trzeciej.

W uchwale z dnia 30 czerwca 1992 r.?° uznat, ze przewidziane w art. 166 § 1 kc.
prawo pierwokupu wspéiwlasciciela nieruchomosci rolnej stanowi wytom w ogdlnej
zasadzie swobody rozporzadzania przez wspdéiwiasciciela jego udzialem. W zwigz-
ku z tym wspétwlasciciel, prowadzacy gospodarstwo rolne jedynie na dzialce wy-
dzielonej mu do wylgcznego korzystania, zbywajacy swdj udziat w nieruchomosci,
jest wolny od prawa pierwokupu pozostatych wspétwiascicieli. Z wywodéw zawar-
tych w uzasadnieniu wyroku wylania si¢ wniosek (niewyrazony wprost, chyba jed-
nak bedacy konsekwencjgq przeprowadzonej tam argumentacji), ze Sad Najwyzszy

19 1l CZP 10/96, OSNCP 1996, nr 4, poz. 59.
20 I CZP 75/92, OSNCP 1993, nr 1-2, poz. 12.
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traktuje okolicznosci wylgczajace prawo pierwokupu, wymienione w zdaniu dru-
gim tego przepisu, jako powrdt do ogdlnej zasady swobody rozporzadzania udzia-
lem, chociaz okresla je réwnoczesnie jako wyjatki od zasady prawa pierwokupu.
W zwigzku z tym, jak si¢ wydaje, mozna pokusic si¢ o postawienie tezy, ze nie po-
winny by¢ one interpretowane restryktywnie jako wyjatki od reguty w mysl premii
exceptiones non sunt extendendae, ale jako okolicznosci bedace przejawem zasady
swobody w rozporzadzaniu udzialem.

Interesujgca, rowniez z punktu widzenia ustalenia zasiggu prawa pierwoku-
pu przewidzianego przez u.k.u.r., jest uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca
1976 r.,*! zgodnie z ktérg dzierzawcy nie przystugiwalo prawo pierwokupu, jesli
przedmiotem sprzedazy byto cale gospodarstwo rolne, w ktérego skiad wchodzi-
la dzierzawiona nieruchomos¢®>. R6wniez na gruncie u.k.u.r. ten poglad znajduje
zwolennikéw powolujacych si¢ na zasadg Scistej interpretacji przepiséw dotyczg-
cych prawa pierwokupu?, chociaz pewna czgsé przedstawicieli doktryny odnosi si¢
do niego krytycznie twierdzac, Ze stracil on swoja aktualnosé*. Nalezy przychyli¢
si¢ do pogladu, Ze w powyzszych okolicznosciach prawo pierwokupu moze przystu-
giwadé dzierzawcy lub Agencji. Na uwage zastuguje uzasadniajaca taki wniosek ar-
gumentacja przedstawiona przez Z. Truszkiewicza. Autor, analizujac tres¢ przepi-
su art. 1070" kc., doszedt do wniosku, Ze skoro prawo pierwokupu z art. 3 i prawo
nabycia z art. 4 u.k.u.r moze zosta¢ wykonane przy przeniesieniu udzialu w spad-
ku obejmujacym gospodarstwo rolne, to tym bardziej powinno mie¢ zastosowanie
w przypadku zbycia nieruchomosci jedynie w czg¢sci obejmujacej uzytki rolne, oraz
ze podobnie nalezaloby podejs$¢ do przypadku sprzedazy catego gospodarstwa rol-
nego.?” W takich okolicznosciach wypada uznaé, ze samo powotanie si¢ na regu-
te restryktywnej wykladni przepiséw o prawie pierwokupu dla odrzucenia powyz-
szych wniosk6w jest niewystarczajace. Dyrektywa scistej wyktadni ma wprawdzie
zastosowanie przy wyjasnianiu wszystkich zwrotéw j¢zykowych normy przyzna-
jacej prawo pierwokupu, dotyczacych zar6wno podmiotu uprawnionego, podle-
glego kompetencji, jak i okolicznosci, od zaistnienia ktérych zalezy moznos¢ sko-
rzystania z niej, jednak nie mozna wykluczy¢ z gory, ze jej uchylenie w pewnym
zakresie bedzie rezultatem decyzji ustawodawcy wyrazonej w jakims zapisie usta-
wowym, dajacym podstawg dla podj¢cia innej decyzji interpretacyjnej niz bedacej
konsekwencja dyrektywy scistej wykiadni tych przepiséw. Brzmienie art. 1070" ke.
1 uwzglednienie jego relacji do art. 3 14 u.k.ur. pozwala przyjac, ze ustawodaw-

21 Il CZP49/75, OSNCP 1976, nr 4, poz. 74; uchwata zostata wydana na tle uchylonego art. 695 § 2 kc.

22 Rozstrzygniecie sadu zyskato akceptacje wiekszosci doktryny; krytycznie o nim S. Prutis w glosie do tej uchwa-
ty, Panistwo i Prawo 1977, nr 6, s. 164.

23 J. Gérecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, Paristwo i Prawo 2003, nr 10, s. 8-9

24 Tak np. A. Suchon, Prawna ochrona trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan
2006, s. 175-176.

25 Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w Swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
(czesé 1), Rejent 2003, nr 11, s, 131-132.
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ca wylaczyt w powyzszym przypadku mozliwos¢ powolywania si¢ na nig (tj. zasa-
de scistej wyktadni). Uczynit to jednak tylko w odniesieniu do interpretacji dotycza-
cej ustalenia przedmiotu swiadczenia w umowie, ktéra czyni mozliwym realizacj¢
uprawnienia Agencji badZ dzierzawcy. Natomiast dyrektywa zakazujaca wyktadni
rozszerzajacej ma zastosowanie przy ustalaniu innych postanowien przepiséw prawa
w powyzszej materii. W tym miejscu trzeba rozwazy¢ pewne zagadnienie zwigza-
ne z wyktadnia przepiséw przyznajacych prawo pierwokupu oraz nabycia dla ANR.
Ot6z ustawodawca zakreslit bardzo szeroko klase okolicznosci aktualizujacych po-
wyzsze uprawnienia Agencji — w istocie obejmuje ona niemal wszystkie przypadki
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnych, z wylaczeniem wyjatkéw wymie-
nionych w przepisach. Jednak fakt, ze zakresy zastosowania norm przyznajacych te
uprawnienia sg tak rozlegle, w Zadnym wypadku nie moze prowadzi¢ do wniosku,
ze dopuszczalne jest ich dalsze poszerzanie, stosujgc rozszerzajace metody interpre-
tacji, powotujac przy tym si¢ na to, ze ustawodawca dazy do stworzenia warunkéw
mozliwie szerokiego oddzialywania instrumentéw reglamentacyjnych Agencji. Ta-
kie ujecie sprawy koliduje zar6wno z majacg priorytet zasadg swobody uméw, jak
1 stanowigcg skladnik uprawnien wiascicielskich moznoscig nieskrgpowanego roz-
porzadzania swoim prawem.

W orzecznictwie sadowym restryktywnie wyznaczono réwniez wymogi pod-
miotowe, ktére ma spetni¢ uprawniony do prawa pierwokupu. W pierwszym rze-
dzie rozstrzygnieto, ze musi to by¢ aktualny, a nie byly dzierzawca, jak rowniez,
ze nie przysluguje ono uzywajacemu nieruchomos¢ rolng bez tytutu prawnego?’.
W uchwale z dnia 19 lipca 1988 r.* Sad Najwyzszy uznal, ze to prawo nie moze
by¢ zastosowane na rzecz oséb, ktére otrzymaly przedmiot dzierzawy do bezptat-
nego uzywania lub w poddzierzawe, nawet w wypadku, gdy nastgpilo to za zgoda
wydzierzawiajacego, a takze w wypadku tzw. bezczynszowego uzytkowania grun-
tu rolnego. Z kolei, jesli chodzi o okreslenie, kto moze wydzierzawi¢ grunt, aby po-
wstalo prawo pierwokupu po stronie dzierzawcy, to Sad Najwyzszy uznal, Ze oprocz
wlasciciela moze to by¢ inna osoba majgca uprawnienie rzeczowe do nieruchomo-
$ci®. Co najmniej tego samego zdania sg A. Suchoi® oraz A. Lichorowicz*'. Z ich
wywodéw mozna wyciagngé wniosek, ze nie wykluczajg nawet szerszego kregu
podmiotéw, niz uczynit to Sad Najwyzszy. Chociaz bgdzie to raczej poglad odosob-
niony, wyraz¢ jednak pewng watpliwos¢ zwigzang z zaprezentowanym wyzej po-

26 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1975 r., lll CZP 67/74, OSNCP 1976, nr 4, poz. 72.

27 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 1974 r., lll CRN 39/74, Lex nr 7469.

28 Il AZP 4/88, OSNCP 1989, nr 2, poz. 22.

29 Zob. uzasadnienie uchwaty powotanej w przyp. 28 oraz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2003 .,
1 CK 220/2002, OSP 2004, nr 7-8, poz. 101; takze juz na gruncie u.k.u.r. T. Zyznowski, Z problematyki ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, (w:) Ars et usus. Ksiega pamiatkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego,
Warszawa 2005, s. 382~-383.

30 Zob. A. Suchon, op. cit, s. 177.

31 A. Lichorowicz, (w:) System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegotowa, t. VIII, red. J. Pano-
wicz— Lipska, Warszawa 2004, s. 210.
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dejSciem do zagadnienia. Poniewaz prawo pierwokupu ogranicza moznoS¢ rozpo-
rzadzania wlasnoscia, to dopiero biorgc pod uwage t¢ czastke uprawnien do rzeczy
nalezy rozwazaé, kto moze wydzierzawi¢ grunt ze skutkiem w postaci powstania
prawa pierwokupu. Wprawdzie np. uzytkownik ma skuteczne erga omnes upraw-
nienie do uzywania rzeczy i pobierania pozytkéw, to jednak wydzierzawiajac grunt
ograniczatby tym samym wtascicielskie uprawnienie do rozporzadzania rzeczg, kt6-
re wszak nie jemu przystuguje. By¢ moze to w tej perspektywie nalezy spojrze¢ na
powyzszy problem. Jest, moim zdaniem, problematyczne, czy wniosek przeciwny
dostatecznie uzasadnia potrzeba ochrony trwalosci gospodarowania na dzierzawio-
nym gruncie.

Koniczac ogélne rozwazania dotyczace wyktadni przepiséw przyznajacych pra-
wo pierwokupu, nalezy stwierdzié, ze z uwagi na to, ze ograniczaja swobode rozpo-
rzadzania wlasnoscig oraz stanowig wyjatek od zasady swobody uméw, nie mozna
stosowa¢ wykladni rozszerzajacej — przepisy dotyczace tego uprawnienia trzeba in-
terpretowac $cisle. Wprawdzie w literaturze wspomina si¢ rOwniez w tym kontek-
Scie nawet o ich Sciesniajacej wykladni®, to jednak do ewentualnych préb genera-
lizowania konsekwencji tego wniosku nalezy podej$¢ z pewng rezerwg. Pierwszy
problem pojawia sig¢, jesli juz jako rezultat samej tylko wykladni jgzykowej osiag-
nelibysmy mozliwosé przyjecia réznych sposobdéw rozumienia przepisOw o prawie
pierwokupu, z ktérych nalezy wybrac jeden. Wowczas nalezatoby skloni¢ sie raczej
za przyjeciem tego z dostgpnych znaczen, przy ktérym zakres prawa pierwokupu
jest bardziej ograniczony, oczywiscie, o ile uzasadnione powody nie przemawiajg
za innym wyborem. W tym jednak przypadku nie mamy do czynienia z wykladnig
zwezajacg. Co innego, jesli przeprowadzone pozajezykowe zabiegi interpretacyj-
ne zawezaja zakres prawa pierwokupu w stosunku do literalnego znaczenia uzytych
w tekscie prawnym sformutowan. Taka wykladnia jest dopuszczalna, w niektérych
przypadkach nawet wskazana, jednak dla jej zastosowania nie wystarczy — moim
zdaniem — ogdlne powolanie si¢ na wyjatkowy charakter przepiséw przyznajacych
prawo pierwokupu; konieczne jest jeszcze wskazanie innych wartosci uzasadniajg-
cych przetamanie wynikéw wykladni jezykowej i zastosowanie wykladni zwegzaja-
cej w danych okolicznosciach®. Na polu omawianej materii stosowanie wyktadni
zZwezajacej jest z pewnoscig generalnie bardziej uzasadnione niz w ramach innych
instytucji prawnych, nietraktowanych jako rozwigzania wyjatkowe. Jednak bez wat-
pienia nie mozZna przyjmowac jej jako reguly.

Zasadniczym problemem, nasuwajgcym si¢ przy analizie postanowien u.k.u.r.
dotyczacych norm obszarowych, jest to, jakie grunty bierze si¢ pod uwage, okresla-
jac maksymalng normg¢ obszarowa, ktérej przekroczenie powoduje powstanie prawa

32 Zob. np. S. Rudnicki, Prawo odkupu, pierwokupu i pierwszenstwo nabycia, (w:) Prawo obrotu nieruchomosciami,
Warszawa 2001, s. 533.
33 Por. M. Zielinski, op. cit., s. 227-233.
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pierwokupu badZ nabycia ANR. Przewazajgca wickszos¢ przedstawicieli doktryny
przyjmuje, zZe zar6wno ustalajgc obszar gospodarstwa rodzinnego, jak i powierzch-
ni¢ gruntéw nalezacych do rolnika indywidualnego, istotne s3 dwa tytuly prawne:
wlasno$¢ i dzierzawa™. Pojawil si¢ jednak takze poglad, ze o ile przy definiowaniu
rolnika indywidualnego istotnie bierze si¢ pod uwage jedynie te dwa tytuly praw-
ne, to biorgc pod uwage tres¢ art. 5 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r., ustalajgc pulap obszarowy -
gospodarstwa rodzinnego nalezy, obok wlasnosci i dzierzawy, uwzgledni¢ réwniez
grunty uzywane na kazdej innej podstawie prawnej, takiej jak np. najem czy uzy-
czenie®. Wynika to, zdaniem Autoréw referowanego pogladu, z réznicy w brzmie-
niu mi¢dzy art. 5 ust. 1 pkt 2 oraz art. 6 ust. 1 ustawy. To stanowisko moze jednak
wywolywac pewne watpliwosci. Ustalajgc znaczenie poszczegdlnych zwrotéw two-
rzacych tre$¢ norm prawnych, nie powinno si¢ dokonywaé tego biorgc pod uwage
brzmienie pojedynczych przepiséw, pomijajac ich ewentualne zwigzki z pozostaty-
mi jednostkami redakcyjnymi tekstu prawnego. Rzeczywiscie, nietrudno zauwazy¢,
ze o ile art. 6 ust. 1 wymienia dwa tytuly prawne: wlasno$¢ i dzierzawe, zas art. 5
ust. 1 pkt 2 méwi jedynie o powierzchni 300 ha nie wymieniajac wprost, ktére grun-
ty, posiadane na podstawie jakiego tytulu, sg w tym przypadku prawnie relewantne.
Lege non distinguente mozna by wicc dojs¢ do wniosku, Ze chodzi o jakikolwiek ty-
tul prawny, by¢ moze nawet o grunty posiadane bez tytulu prawnego, o czym jednak
nie wspominajg wymienieni Autorzy. Sg jednak, moim zdaniem, przekonujgce ar-
gumenty przemawiajgce za odrzuceniem powyzszego stanowiska.

Trzeba mie¢ na uwadze, ze wycigganie konsekwencji wynikajacych jedynie z li-
teralnego brzmienia poszczegdlnych przepiséw, abstrahujac od ich zwigzkéw z po-
zostalymi, moze w tym przypadku prowadzi¢ do dosé zaskakujacych wnioskdw.
Idac tym tokiem rozumowania, skoro w art. 5 ust. 2 zawarto nakaz uwzgledniania
przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa rodzinnego jedynie powierzchni gruntéw
odpowiadajacej udzialowi we wspdtwlasnosci gruntéw bedacych we wspétwlasno-
$ci*® oraz, na podstawie ust. 3 tego artykulu, powyzszg metod¢ nalezy zastosowac
odpowiednio uwzgledniajac powierzchni¢ uzytkéw rolnych wspétposiadanych na
podstawie umowy dzierzawy, to brak jest wyraznej wskazéwki ustawodawcy, jak
nalezy postapi¢ przy obliczaniu powierzchni gruntéw wspétposiadanych na podsta-
wie innych tytuléw prawnych. Skonfrontowanie art. 5 ust. 2, art. 5 ust. 3 z art. 5 ust.
1 pkt 2 sktania do przyjecia tezy, ze rtowniez w ust. 1 pkt 2 tego artykutu chodzi je-
dynie o tytuty prawne, ktérymi sq wlasnos¢ i dzierzawa. W ten sposéb osiggneliby-

34 Zob. przyktadowo: G. Bieniek, op. cit,, s. 133, E. Klat-Gérska, op. cit., s. 19-20, R. Sztyk, Podstawowe zasady
ksztattowania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5, s. 24-25, takze Stanowisko KRN uzgodnione z ANR w spra-
wie stosowania w praktyce notarialne] ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, www.anr.gov.pl, pkt 5 uzgodnier
z dnia 11 lipca 2003 r.

35 P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu nieruchomosciami rolnymi
W ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje ustawodawstwa krajowego, (w:) Studia lu-
ridica Agraria, t. V, Bialystok 2005, s. 39.

36 W przypadku wspétwtasnosci tacznej - taczng powierzchnie nieruchomosci.
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$my sytuacje, w ktérej powyzsze przepisy uzupetniatyby sie, nie pozostawiajac zad-
nych przypadkéw poza sfera uregulowania. Gdyby zas przyjac, ze postanowienia
art. 5 ust. 2 stosuje si¢ réwniez do ustalania powierzchni gruntéw wspéiposiadanych
na podstawie innych tytutéw, mozna by narazi¢ si¢ na zarzut naruszenia dyrektywy
Scistej wyktadni przepiséw o pierwokupie.

Uwazam ponadto, ze krytykowany poglad koliduje z warto$ciami preferowa-
nymi przez prawodawce, ktérym dat wyraz stawiajac ponad uprawnieniem Agen-
cji prawo pierwokupu dzierzawcy. Zaliczajgc do gruntéw gospodarstwa rodzinnego
réwniez te uzywane na podstawie innych tytuléw niz wlasnos¢ i dzierzawa, zwigk-
szylibysmy ilo$¢ gospodarstw rolnych potencjalnie tracacych przymiot gospodar-
stwa rodzinnego. Co za tym idzie, rolnicy prowadzacy niektére z nich (zauwazmy,
ze kwalifikujace si¢ jako gospodarstwa rodzinne na gruncie bronionego przeze mnie
pogladu), nie mogliby skorzystaé z prawa pierwokupu w razie sprzedazy dzierza-
wionych przez nich nieruchomosci (nie speinialiby warunku z art. 3 ust. 1 pkt 2
in principio). Natomiast poszerzeniu uleglby jednoczesnie zakres dokonywanych
czynnosci prawnych podlegajacych kontroli Agencji — w tym kosztem uprawnieni
dzierzawcéw wiasnie. Poniewaz w sumie doszloby do zwickszenia katalogu oko-
licznosci umozliwiajacych ingerencj¢ Agencji w obrét cywilnoprawny’ — wolno
wyciaggnaé wniosek, ze dokonuje si¢ tego wbrew przestankom przemawiajacym za
restryktywnym podejsciem do omawianych instytucji, w tym argumentom funkcjo-
nalnym uzasadniajgcym odmienne rozstrzygnigcie interpretacyjne.

Z problematykg norm obszarowych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
ma réwniez zwigzek, moim zdaniem, udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy pra-
wo pierwokupu przewidziane w art. 3 przystugiwa¢ moze osobie uzywajacej nie-
ruchomos¢ rolng na podstawie umowy z art. 708 kc. Gdyby odpowiedzie¢ na nie
twierdzaco, to nalezaloby, jak sadze, uwzgledniaé¢ powierzchni¢ gruntéw uzywa-
nych bezczynszowo przy ustalaniu normy 300 ha zawartej w definicji gospodarstwa
rodzinnego. Art. 3 ust. 1 pkt 2 stanowi, Zze nabywana nieruchomo$¢ ma wchodzi¢
w sklad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Stosujac te przestanke do rolnika
uzywajacego bezczynszowo grunt, nalezatoby stwierdzié, ze sam ustawodawca pod-
jat decyzje, ze tytul prawny do gruntu, z ktérym wigze si¢ prawo pierwokupu, nie
moze nie by¢ brany pod uwage przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa. W kon-
sekwencji, majac na uwadze jego brzmienie, tytul prawny w postaci uzywania bez-
czynszowego bylby istotny z punktu widzenia zakresu gruntéw tworzacych gospo-
darstwo rodzinne i powinien by¢ uwzgl¢dniany przy ustalaniu gérnego putapu jego
powierzchni.

Za uznaniem Ze ustawowe prawo pierwokupu przystuguje osobie uzywajacej
nieruchomosé rolng na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 708 kc., jeszcze na

37 Poniewaz zwezeniu ulegtaby klasa przypadkéw, w ktdrych nastgpuje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego,
o ktorym mowa a art. 3 ust. 7 oraz art. 4 ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.
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gruncie art. 695 § 2 kc., opowiedziat si¢ A. Lichorowicz, ktéry uznal, ze skoro usta-
wodawca sam przesadzil, ze do uzywania bezczynszowego nieruchomosci stosu-
je si¢ odpowiednio przepisy dziatu dotyczacego dzierzawy, to nie ma tez podstaw,
aby wykluczy¢ powstanie po stronie biorgcego nieruchomos¢ rolng do korzystania
i pobierania pozytkéw na zasadach z art. 708 kc. ustawowego prawa pierwokupu,
0 ktérym mowa wiasnie w art. 695 § 2 kc.*™ Réwniez na tle nowego stanu prawnego
wynikajgcego z u.k.u.r. Autor uznal, ze te same powody, ktére przemawiajq za sta-
bilizacja dzierzawcéw gruntéw rolnych, przemawiajq réwniez za stabilizacjg pozy-
cji uzywajacych grunt bezczynszowo, wige przystuguje im pierwokup z art. 3 usta-
wy.* W dawnym stanie prawnym prawa pierwokupu uzywajgcemu nieruchomos¢
bezczynszowo nie odmawiali, jak si¢ wydaje, Z. Radwaiiski i J. Panowicz—Lipska®.
Odmienne stanowisko zajal natomiast Sad Najwyzszy w uzasadnieniu przywoltywa-
nej juz uchwaty z dnia 19 lipca 1988 r.*!

Moim zdaniem, nie ma podstaw dla uznania, Ze prawo pierwokupu z art. 3 ust. 1
u.k.u.r. przystuguje rolnikowi w warunkach art. 708 kc. Przed wejsciem w zycie
uwk.ur., kiedy przepis okreslajgcy przestanki powstania prawa pierwokupu umiesz-
czony byl w dziale Kodeksu cywilnego zawierajgcym regulacje umowy dzierza-
wy, mozliwe bylo argumentowanie, ze znajduje on zastosowanie wzgledem umow
uzywania bezczynszowego na mocy odestania zawartego w art. 708 kc. Obecnie
taka ewentualnos¢ nie jest juz aktualna. Art. 708 stanowi, Ze do uzywania bezczyn-
szowego stosuje si¢ odpowiednio ,,przepisy dziatlu niniejszego”, a wigc dziahu II,
tytulu XVII, ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego. Odestanie tam zawarte jest jasne
pod wzgledem jezykowym. Mozemy rozwazac jedynie przepisy tam zamieszczo-
ne, a poprzez odestanie z art. 694 kc., réwniez przepisy o najmie. Wyjscie poza nie-
budzacy w tym przypadku watpliwosci wynik wyktadni jezykowej nie jest wskaza-
ne, poniewaz rozszerzajaca wyktadnia przepiséw odsytajagcych moze wywotywac
sprzeciw®. Z kolei z uwagi na to, ze art. 3 u.k.w.r. bez watpienia przyznaje pierwo-
kup dzierzawcy 1 jest tu jasny pod wzgledem j¢zykowym, nie zostawia pola na zad-
ne domysly interpretacyjne w ustalaniu zakresu podmiotow uprawnionych. Przy-
znanie prawa pierwokupu uzywajacemu nieruchomos$¢ na podstawie umowy z art.
708 kc. jest wynikiem przetamania dyrektywy zakazujacej rozszerzajacej wyktadni
tych przepisow.

Kolejny problem wart rozwazenia wylania si¢ na tle ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (dalej: u.g.n.) w odniesieniu do podziatu gruntéw rolnych. Co do za-

38 A. Lichorowicz, (w:) Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2003, s. 165.

39 Tenze, (w:) System prawa prywatnego..., s. 222,

40 Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czes$¢ szczegotowa, Warszawa 2001, s. 109; Autorzy nie
wymienili w kazdym razie wsrod przepisow nieznajdujacych zastosowania do uzywania bezczynszowego art.
695 § 2 kc.

41 Zob. przypis 27.

42 Por. tez M. Hauser, Odpowiednie stosowanie przepisow prawa. Uwagi porzadkujace, Acta Uniwersitatis Vratisla-
viensis, Przeglad Prawa i Administracji, 65, Wroctaw 2005, s. 162-164.
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sady ich podziat nie podlega reglamentacji, jednak zgodnie z art. 93 ust. 2a u.g.n.,
podzial nieruchomosci przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzenne-
go na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu wykorzystywanych na cele rolne
i lesne** powodujacy wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,
jest dopuszczalny jedynie w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci lub regu-
lacji granic miedzy sgsiadujacymi nieruchomosciami i wymaga wydania decyzji po-
dziatowej. Oczywiscie méwimy o podziale geodezyjnym, jednakze zagadnienie za-
sluguje na uwage ze wzgledu na jego znaczenie dla uméw przenoszacych wlasnosé
nieruchomosci*. Nie ulega przeciez watpliwosci, Ze celem przepiséw u.g.n. jest za-
pobieganie powstawaniu nowych nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej
niz 0,3 ha. Mozna by wigc méwic¢ o minimalnej normie obszarowej nieruchomosci
rolnych, ktérych powstanie nie wymaga dokonania reglamentowanego podzialu nie-
ruchomosci.

Przy analizie postanowieni u.k.u.r. powstato pytanie o to, jakie skutki wywotu-
je przeniesienie wlasnosci dzialki gruntu mniejszej niz 0,3 ha, powstalej w wyniku
reglamentowanego podzialu uregulowanego w u.g.n. w kontekscie regulacji prawa
pierwokupu badZ nabycia Agencji. W literaturze wyrazono opini¢, Ze nalezy rozwa-
zy¢é teze o dopuszczalnosci dokonywania podziatu nieruchomosci rolnych na dziatki
gruntu mniejsze niz 0,3 ha jedynie w celu powickszenia nieruchomosci sgsiedniej,
wchodzgcej w sklad gospodarstwa rolnego po powigkszeniu nie przekraczajgcym
300 ha®. W konsekwencji nalezatoby przyjac, Ze umowa zawarta z osoba niespel-
niajgcg warunkéw przewidzianych dla rolnika indywidualnego prowadzacego go-
spodarstwo rodzinne, bylaby niewazna na podstawie art. 58 kc. Nie ma jednak do-
statecznych podstaw sktaniajacych do podzielenia tego stanowiska. Postanowienia
u.k.u.r. nie przewidujg przeciez innych konsekwencji zwigzanych z niespelnieniem
warunkéw wymaganych od gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego niz
powstanie prawa pierwokupu badZ nabycia Agencji, a niewazno$¢ czynnos$ci praw-
nej art. 9 taczy tylko z czynnosciami dokonanymi niezgodnie z przepisami tej usta-
wy, w szczegblnosci nierespektujacymi uprawnien dzierzawcy lub Agencji. Takze
od strony jezykowej przepisy u.g.n. reglamentujace podzial nieruchomosci w zaden
sposéb nie nawigzuja do terminologii u.k.u.r., co mogloby dawac jakies wskazow-
ki, sktaniajgce do zaakceptowania powyzszego pogladu. Prezentowany wariant gle-

43 Czyli, zgodnie z art. 92 ust. 2 u.g.n., wykazanych w katastrze nieruchomosci jako uzytki rolne albo grunty le$ne,
grunty zadrzewione albo zakrzewione oraz wchodzace w sktad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne i drogi, je-
$li nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Na temat relacji miedzy pojeciami ,nie-
ruchomos¢ rolna” a ,uzytkami rolnymi” oraz roli planu zagospodarowania przestrzennego zob. uwagi B. Wierz-
bowskiego, op. cit., s. 98—99. Zob. takze Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci... (czes¢ 1), s. 61-62.

44 W literaturze uzyto okreslenia, ze dziatka powstata w wyniku podziatu jest co najmniej nieruchomoscig in spe; tak
B. Wierzbowski, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Aspekty przestrzenne, (w:) Studia luridica Agraria, t. V, Biatystok
2005, s. 246, przyp. 23.

45 M. Wolanin, Geodezyjny podziat nieruchomosci po nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cz. | —
przedmiotowy zakres przepiséw podziatowych, Nieruchomosci 2004, nr 5, s. 9.
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boko wkracza w uprawnienia wlascicielskie nie majac ku temu wystarczajaco sil-
nych podstaw.

Doktryna nie jest nawet jednomysIna w ocenie skutecznosci zbycia takich dzia-
lek w innym celu niz przewidziany w u.g.n. (a wigc nie na powigkszenie nieru-
chomosci sgsiedniej). Z jednej strony twierdzi si¢, Ze naruszenie przez wiasciciela
nieruchomosci dzielonej ustawowego celu podziatu przy dokonaniu zbycia dzial-
ki gruntu podlega ocenie na podstawie art. 58 kc., a na notariuszu cigzy obowig-
zek badania, czy byt prawny wydzielonej dziatki w ramach dotychczasowej nie-
ruchomosci nie jest zalezy od rozporzadzenia nig na powigkszenie nieruchomosci
sasiedniej*®. Z drugiej strony nalezy odnotowa¢ glosy, Ze poniewaz prawodawca nie
zawarl wyraZnego zakazu przenoszenia wilasnosci dziatek powstatych w wyniku po-
dziatu z art. 93 ust. 2a u.g.n., to mogg one by¢ przeniesione na rzecz osoby niebgda-
cej whascicielem nieruchomosci sasiedniej*’. Nie powinno natomiast ulega¢ watpli-
wosci, Ze czynno$¢ prawna zmierzajaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
bez dokonania podziatu geodezyjnego wymagajacego wydania decyzji podzialowe;j
bedzie niewazna®. Zaden z powyzszych pogladéw nie daje jednak jakichkolwiek
przestanek dla uzasadnienia tezy, ze wlasnos¢ takiego gruntu mozna przenies¢ jedy-
nie na rzecz rolnika prowadzacego gospodarstwo rodzinne.

Moim zdaniem, jedynym mozliwym do zaakceptowania rozwigzaniem jest
przyjecie, ze Agencji nie przystluguje ani prawo pierwokupu, ani prawo nabycia
w stosunku do gruntu, o ktérym mowa w art. 93 ust. 2a u.g.n. Wniosek ten opieram
na poréwnaniu okreslonych w art. 1 w.k.u.r. celéw, ktérym maja stuzyé prawo pier-
wokupu i nabycia oraz oznaczonego przez ustawodawce celu podzialu gruntéw rol-
nych na dziatki mniejsze niz 0,3 ha.

Art. 1 wk.ur. jest bardzo przydatny, zwlaszcza w ustalaniu zakresu zastoso-
wania norm przyznajacych prawo pierwokupu i prawo nabycia Agencji, jako bez-
posredni wyraz aprobowanych stanéw rzeczy, ktére zgodnie z wolg ustawodawcy
powinny by¢ osigganie poprzez korzystanie z instrumentéw przewidzianych w tym
akcie prawnym. Aby unaocznié rolg¢, jakg ten przepis moze spetniaé¢ w interpreta-
cji przepisOw ustawy, w tym zasi¢gu uprawnienn Agencji, postuz¢ si¢ pewnym przy-
ktadem. Ot6z w literaturze dostrzezono, ze w przypadku zawarcia przez dwéch rol-
nikéw prowadzacych gospodarstwa rodzinne umowy zamiany grunt6w rolnych
o réznej powierzchni, jeden z nich nie spelnia wymogu powigkszenia gospodar-
stwa rodzinnego, wigc Agencji powinno woéwczas przystugiwa¢ prawo nabycia®.
Ow whiosek, zasadny na tle literalnego brzmienia przepisOw ustawy, jest w spo-
s6b oczywisty niezgodny z celem wyznaczonym w art. 1. pkt 1 wk.u.r., czyli popra-

46 Ibidem

47 Tak B. Wierzbowski, Ksztaltowanie ustroju roinego..., s. 246.

48 Zob. B. Swaczyna, Umowne zniesienie wspdtwiasnosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 96—-98.

49 A. Lichorowicz, Instrumenty..., przyp. 36, s. 419, P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problem ingerencji prawne;j...,
s. 43.
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wg struktury obszarowej gospodarstw rolnych. Jesli instrumenty reglamentacyjne
Agencji powinny byé wykorzystywane dla poprawy struktury gospodarstw, to nie
mogg stuzy¢ ich pogorszeniu. A z takim skutkiem mielibySmy do czynienia, gdy-
by Agencja korzystala wowczas z prawa nabycia. Majac w rekach silny argument
celowosciowy oparty na brzmieniu programowego przepisu art. 1 w.k.u.r., mozna
by, jak sadz¢, w drodze wykladni zwezajacej zaciesni¢ zakres zastosowania normy
przyznajgcej prawo nabycia o wspomniane przypadki. Jednak zdaje sobie sprawe,
ze méj wniosek jest mocno dyskusyjny.

Jak staralem si¢ wykazaé, wyznaczone w art. 1 u.k.u.r. cele tej ustawy pelnia
wazng role dla czynnosci interpretacyjnych, zmierzajacych do dookreslenia kla-
sy przypadkéw, w ktérych Agencja moze realizowaé swoje uprawnienia. Trzeba
tu wspomnieé o zasadniczych réznicach migdzy celami tam okreslonymi a celem,
ktéremu ma stuzy¢ podzial, o ktérym mowa w art. 93 ust 2a u.g.n. Cele wyrazone
wprost przez prawodawcg w u.k.u.r. wskazujg pewne oceniane dodatnio stany rze-
czy, cel w art. 92 ust. 2a u.g.n. jest indyferentny aksjologicznie — jest to po prostu
rezultat, ktéry ma by¢ osiagnigty poprzez czynnos¢ zbycia dzialki gruntu, bez wda-
wania si¢ w jego ocen¢. Oczywiscie, u podstaw celu z art. 93 ust. 2a u.g.n. lezy za-
lozenie, ktére moze by¢ oceniane dodatnio — racjonalizacja rozlogu gruntéw™, nie
ma ono jednak bezposredniego wyrazu w tekscie ustawy. Realizacje celéw u.k.u.r.
mozna oceniaé nie tylko w kontekscie poszczegdlnych przypadkéw realizowania
uprawnien Agencji, ale przede wszystkim globalnie, jako calo$ciowy rezultat sumy
dziatan Agencji z wykorzystaniem przewidzianych w u.k.u.r. narz¢dzi reglamen-
tacyjnych. Cel reglamentowanego podzialu gruntéw konkretyzuje sic w kazdym
przypadku z osobna. W ogdle zresztg obrét dziatkami gruntu o tak niewielkiej po-
wierzchni jest nieistotny z punktu widzenia realizacji celéw z art. 1 u.k.u.r.. co jed-
nak samo w sobie nie jest argumentem decydujacym’’. Wszystko to jednak sprawia,
ze ze wzgledu na wskazane réznice w celach, ktérym ma stuzy¢ wykonywanie pra-
wa pierwokupu i nabycia przez ANR oraz reglamentowany podzial gruntéw, o kt6-
rym mowa w art. 93 ust. 2a u.g.n., nalezy uzna¢, ze umowy przenoszace wlasnos¢é
gruntéw wydzielonych w wyniku reglamentowanego, celowego podziatu nierucho-
mosci, sa wylaczone spod kontroli Agencji wykonywanej poprzez realizacje prawa
pierwokupu oraz nabycia.

50 Tak B. Wierzbowski, Ksztattowanie ustroju rolnego..., s. 246.

51 Prezes ANR zdecydowat o niewykonywaniu uprawnienn wynikajacych z u.k.u.r. w stosunku do nieruchomo-
$ci o powierzchni mniejszej niz 1 ha; oczywiscie ta decyzja nie ma wplywu na powstanie skutkéw okreslonych
w art. 9 ust. 1 ustawy, ktére wiaza sie przykltadowo z zawarciem bezwarunkowej umowy sprzedazy gruntu o po-
wierzchni mniejszej niz 1 ha, zaktadajac, ze uprawnionemu podmiotowi przystuguje prawo pierwokupu.
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