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Uwagi o prawie pierwokupu witasciciela nieruchomosci
rolnej graniczacej ze sprzedawang nieruchomoscia
rolng w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
z dnia 5 sierpnia 2015 .

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia 2015 r.2 (dalej: u.k.u.r.)
przewiduje szereg istotnych ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi,
w tym catkowicie nowe — nieobecne w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztat-
towaniu ustroju rolnego.’ Utrzymano w ksztalcie zblizonym do dotychczas obowig-
zujacego uregulowania, ustawowe prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcom,
a takze Agencji Nieruchomosci Rolnych. Podkreslenia wymaga to, ze ustawodawca
nie modyfikuje w zaden sposéb prawa pierwokupu wspoétwlasciciela nieruchomosci
rolnej, o ktérym mowa w art. 166 Kodeksu cywilnego.

Novum stanowi uregulowanie zawarte w art. 9 ust. 2 ustawy, zgodnie z ktérym
w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzierzawcy, albo niewykonania
tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy rolnikowi indywidualne-
mu bedacemu wiascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawang nie-
ruchomoscia, a jezeli ten warunek speinia wigcej niz jeden wiasciciel, prawo pier-
wokupu w pierwszej kolejnosci moze wykonaé ten, ktérego wskaze sprzedajacy
nieruchomos¢ rolna.

Nalezy sadzi¢, ze ten lapidarny przepis stanowil bedzie bardzo istotne —
w ramach regulacji pierwokupu ustawowego — praktycznie ograniczenie w obro-
cie nieruchomosciami rolnymi, w istocie o znacznie wigkszym znaczeniu niZ prawo
pierwokupu przystugujace dzierzawcy, wspotwlascicielowi czy tez Agencji Nieru-
chomosci Rolnych. Pod rzgdami ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. ANR nie korzy-
stala z tego uprawnienia w stopniu, ktéry czynitby z niego znaczacy w praktyce ob-
rotu instrument prawny.* Istotne problemy ze stosowaniem art. 9 ust. 2 u.k.u.r. beda

Uniwersytet w Biatymstoku.

Dz.U. z 2015 r. poz. 1433. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803).

Zgodnie z danymi zawartymi w Raporcie z dziatalno$ci Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR) na Zasobie Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa w 2014 r. ANR ztozyta o$wiadczenia o wykonaniu na podstawie obowigzujgcych
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zapewne wynikaly stad, ze nieraz mozemy mie¢ do czynienia z nieruchomoscia-
mi o nieuregulowanym stanie prawnym, w odniesieniu do ktérych co najmniej zna-
czaco utrudnione begdzie okreslenie, kto jest ich witascicielem i tym samym umoz-
liwienie wykonania prawa pierwokupu uprawnionemu, w tym zadoséuczynienie
obowigzkowi zawiadomienia wlasciciela o przystugujacym prawie pierwokupu, bez
czego nie mozna sprzedac¢ nieruchomosci osobie trzeciej. Problem ten zostaje tu je-
dynie zasygnalizowany, a dalsze rozwazania ograniczajg si¢ zasadniczo do dogma-
tycznej analizy nowej regulacji prawne;j.

Przepis art. 9 ust. z u.k.u.r. rozstrzyga, ze prawo pierwokupu przystuguje wia-
Scicielowi nieruchomosci sgsiedniej posiadajacemu status rolnika indywidulanego.
Wida¢ tu zasadniczg réznicg konstrukcyjng w stosunku do uregulowania pierwoku-
pu dzierzawcy, w przypadku ktérego mowa jest o tym, ze nabywana nieruchomos¢
wchodzi¢ ma w sklad prowadzonego przez uprawnionego z tytutu pierwokupu go-
spodarstwa rodzinnego. Wyjasnienie relacji zachodzacych migdzy pojeciami gospo-
darstwo rodzinne — rolnik indywidualny zostalo dokonane wyczerpujgco w doktry-
nie na tle art. 5 oraz 6 u.k.u.r. z 2003 r.> Pod rzagdami nowych przepiséw aktualne
sg sformutowane wczesniej w literaturze uwagi w tym zakresie, stad w tym miejscu
wtiasnie do nich nalezy si¢ odwotac.

W szczeg6lnosci nalezy wskazaé, ze norma 300 ha uzytkéw rolnych zawar-
ta w definicji gospodarstwa rodzinnego odnosi si¢ do konkretnej jednostki produk-
cyjnej — chodzi o grunty, ktére stanowig badZ moga stanowi¢ zorganizowang catos¢é
w jej ramach. Co do normy obszarowej zawartej w definicji rolnika indywidual-
nego, to chodzi o grunty bedace wilasnoscia (dzierzawione, w uzytkowaniu wie-
czystym, w posiadaniu samoistnym) danej osoby abstrahujac od ich usytuowania
wzgledem siebie, a wiec, niezaleznie od tego, czy moga tworzy¢ zorganizowang jed-
ng calos¢ gospodarcza czy tez sg potozone wzgledem siebie w taki sposéb, ze jest
to wykluczone. Nie jest tym samym istotne, w sktad ilu gospodarstw rolnych owe
grunty mogg wchodzid.

Zgodnie z art. 9 ust. 2 dla powstania uprawnienia do skorzystania z pierwoku-
pu przez wiasciciela nieruchomosci graniczacej ze sprzedawang wystarczy, aby nie-
ruchomos¢ nabywal w ten sposéb rolnik indywidualny. Ustawodawca nie nawigzuje
do kategorii gospodarstwa rodzinnego okreslajac jego przestanki. W szczegdlno-

woéwczas przepiséw o$wiadczenia o wykonaniu uprawnien z tytutu pierwokupu i prawa nabycia w 9 przypadkach.
W zwigzku z obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 2016 r. art. 20 ust. 5d ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2015 r. poz. 1014 ze zm.) w planie finanso-
wym Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa 30% wydatkéw przeznacza si¢ na realizacje zadan zwigzanych
z wykonywaniem prawa pierwokupu oraz uprawnienia, o ktérym mowa w art. 10 u.k.u.r. (prawa nabycia), co po-
zwala oczekiwa¢, ze ANR bedzie intensywniej niz dotychczas korzystata z tych uprawnien.

5 Zob. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego (czgsc 1), ,Rejent” 2003, nr 11, s. 114 i nast., P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji praw-
nej w swobode obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wptyw na inter-
pretacje ustawodawstwa krajowego, ,Studia luridica Agraria” 2005, t. V, s. 39-40.
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$ci ustawodawca nie rozstrzyga wyraznie kwestii, czy w wyniku nabycia w drodze
wykonania prawa pierwokupu gruntu przez wlasciciela nieruchomosci graniczacej
ze sprzedawang — rolnika indywidulanego powinno nastgpi¢ powigkszenie gospo-
darstwa rodzinnego nabywcy. Jezykowe brzmienie art. 9 ust. 2 in principio uzasad-
nia interpretacje, zgodnie z ktérg w wyniku skorzystania z prawa pierwokupu przez
uprawnionego rolnika indywidualnego nie musi nastgpi¢ nabycie wtasnosci nieru-
chomosci, ktéraby weszta w sklad gospodarstwa rodzinnego nabywcy. Natomiast
ustawodawca odréznia takie zdarzenia, jak ,,nabycie przez rolnika indywidualnego”
(art. 9 ust. 2 u.k.u.r.) od ,,nabycia przez rolnika indywidualnego na powigkszenie go-
spodarstwa rodzinnego” i nie wydaje si¢, abySmy mieli do czynienia jedynie z obo-
jetng normatywnie odmiennoscig w sposobie ujecia jezykowego tych zwrotéw bez
zmiany ich znaczenia. Wniosek ten uzasadnia brzmienie art. 9 ust. 6 pkt 1 u.k.u.r.
Przyktadowo, rolnik indywidualny prowadzacy gospodarstwo rodzinne w woje-
wodztwie podlaskim i bedacy jednoczesnie wiascicielem potozonego w innej czg-
$ci Polski gruntu rolnego graniczacego ze sprzedawang nieruchomoscig rolng, be-
dzie mégt skorzystaé z uprawnienia wskazanego w art. 9 ust. 2, nawet jesli sam nie
wykorzystuje tego gruntu do prowadzenia dzialalnosci rolniczej (nawet w ramach
gospodarstwa nie posiadajgcego przymiotu gospodarstwa rodzinnego). Co wigce;j,
w Swietle literalnego brzmienia art. 9 ust. 2 u.k.u.r. prawo pierwokupu przystugu-
je mu takze wtedy, gdy grunt bedgcy jego wlasnoscig wzglednie trwale, na podsta-
wie wieloletniej umowy dzierzawy wykorzystuje inna osoba majaca status rolnika
indywidualnego prowadzacego gospodarstwo rodzinne zorganizowane na dzierza-
wionym gruncie. Moze by¢ tak, ze wzgledem dzierzawionego gruntu w powyzej za-
rysowanej sytuacji to dzierzawcy przystugiwatoby prawo pierwokupu na podsta-
wie art. 9 ust. 1 u.k.u.r. (gdyby wlasciciel go sprzedawat), gdy wlascicielowi owego
gruntu (wydzierzawiajgcemu) — jesli jest rolnikiem indywidualnym — w warunkach
okreslonych przez art. 9 ust. 2 u.k.u.r. przystugiwaé bedzie réwnolegle prawo pier-
wokupu co do gruntu z nim graniczacego (gdyby grunt sgsiedni byt sprzedawany).
Prawo pierwokupu z art. 9 ust. 2 nie jest konstrukcyjnie, bezposrednio powigzane
z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej, jesli patrze¢ na to przez pryzmat rzeczywi-
stego sposobu wykorzystania gruntu, ze wzgledu na ktéry rolnikowi indywidualne-
mu przystuguje prawo pierwokupu (gdyz jako ze nie musi wchodzi¢ w sklad jego
gospodarstwa rodzinnego, wigc w ogéle nie musi by¢ eksploatowany rolniczo przez
wlasciciela — rolnika indywidualnego ani zadng inng osobg). Prowadzenie dziatal-
nosci rolniczej jest zwigzane z uprawnieniem z art. 9 ust. 2 jedynie posrednio przez
osobg rolnika indywidulanego, a wiec osob¢ prowadzacg gospodarstwo — przystu-
guje ono wszak temu, kto prowadzi dzialalnos¢ rolniczg w gospodarstwie rodzin-
nym, ale niekoniecznie obejmujgcym nieruchomosé, ktérej wiasnos¢ czyni upraw-
nionym z tytutu pierwokupu z art. 9 ust. 2 u.k.u.r. Oczywiscie nalezy przypuszczac,
ze w typowej sytuacji korzysta¢ z wynikajagcego z tego przepisu pierwokupu be-
dzie rolnik indywidualny prowadzacy gospodarstwo rodzinne tam zorganizowane
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1 w wyniku nabycia nieruchomosci powigkszane bedzie gospodarstwo rodzinne, ale
6w skutek nie jest konstytutywng przestankg wskazang w art. 9 ust. 2 warunkujacg
skuteczne wykonanie tego uprawnienia. Takie ujecie, jak nalezy domniemywac, po-
zwala¢ ma w intencji prawodawcy przede wszystkim na relatywnie szerokie ogra-
niczenie mozliwosci nabywania gruntéw rolnych przez osoby ,,z zewngtrz” — nie
zwigzane w jakis sposéb z terenem, na ktérym znajduje si¢ zbywana nieruchomos¢.

Bez znaczenia dla zastosowania art. 9 ust. 2 u.k.u.r. pozostaje, jaka powierzch-
ni¢ ma nieruchomos¢, ktéra ma zosta¢ nabyta w drodze wykonania prawa. Obojetna
dla zastosowania art. 9 ust. 2 jest tez powierzchnia nieruchomosci bedacej wiasno-
$cig uprawnionego rolnika, graniczgca ze zbywana nieruchomoscia, a ze wzgledu
na ktérg powstaje prawo pierwokupu tam uregulowane. W szczegdlnosci przepisy
nie ustanawiajg dla zadnej z nich minimalnej powierzchni. Norma 1 ha uzytkéw rol-
nych jest przez prawodawce powigzana definicyjnie (zob. art. 2 pkt 2 u.k.u.r.) z po-
wierzchnig uzytkéw rolnych gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepiséw u.k.u.r.
Skoro tak, to w jego sktad moga wchodzi¢ grunty o dowolnej powierzchni, byleby
w sumie obejmowaly co najmniej 1 ha uzytkéw rolnych. Jedynie prawo pierwoku-
pu przystugujace Agencji Nieruchomosci Rolnych z art. 9 ust. 3 jest ograniczone do
gruntéw o minimalnej powierzchni 1 ha uzytkéw rolnych.

O ile juz na podstawie nieskomplikowanych zabiegéw interpretacyjnych do-
chodzi si¢ do dos¢ oczywistego wniosku o braku minimalnej normy obszarowej nie-
ruchomosci, ktéra moze by¢ nabyta w wykonaniu prawa pierwokupu z art. 9 ust. 2
u.k.u.r., to bardziej problematyczna kwestia taczy si¢ z okresleniem, czy nabywajac
przez wykonanie prawa pierwokupu nieruchomos¢ mozna przekroczy¢ maksymal-
ng norm¢ 300 ha uzytkéw rolnych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Watpliwosci
w tym wzgledzie sg o tyle uzasadnione, ze w przepisach wskazujacych przypadki,
w ktérych prawo pierwokupu jest wylgczone — w art. 9 ust. 6 pkt 11 3 u.k.u.r. — pra-
wodawca wprost odwotuje si¢ do normy 300 ha uzytkéw rolnych. Jednak — jesli
chodzi o przypadek z pkt 1 ust. 6 art. 9 u.k.u.r. nalezy wskaza¢ na daleko idacg nie-
udolnos¢ prawodawcy przy okresleniu zawartej w nim normy obszarowej. W tym
przepisie prawodawca okresla wprost, ze w wyniku nabycia nieruchomosci na po-
wigkszenie gospodarstwa rodzinnego nie moze zosta¢ przekroczona norma 300 ha
uzytkéw rolnych, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. definiujgcym gospo-
darstwo rodzinne, gdy réwnolegle art. 9 ust. 7 definiuje powigkszenie gospodarstwa
rodzinnego jako powigkszenie tej jednostki produkcyjnej wskazujgc réwniez na ten
sam pulap obszarowy wprost, bez odestania do art. 3 ust. 1 pkt 2. Mimo ze te dwa
przepisy zakreslajgc 300-hektarowy limit uzytkéw rolnych gospodarstwa rodzinne-
g0 po jego powigkszeniu zawierajg inne zwroty dla okreslenia tej normy obszaro-
wej, to nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze mamy w obu przypadkach do czynie-
nia ze wskazaniem na t¢ samg norme obszarowg, a wiec w istocie jest to superfluum.
Przy tego rodzaju oczywistej niefrasobliwosci prawodawcy mozna powzigé watpli-
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wos¢, czy nieujecie w art. 9 ust. 2 wymogu, aby grunty juz bedace wtasnoscig (oraz
dzierzawione, pozostajace w uzytkowaniu wieczystym jak i w posiadaniu samoist-
nym rolnika indywidulanego wraz z nowo nabywanymi jest celowym rozwigzaniem
i czy nalezy na podstawie poréwnania do przepiséw, w ktérych wyraZnie przewi-
dziano norm¢ maksymalng wycigga¢ adekwatne jezykowo wnioski interpretacyj-
ne. Samo jezykowe znaczenie zwrotu ,,nabycie przez rolnika indywidulanego” nie
uzasadnia konstatacji, ze w wyniku nabycia nowemu wiascicielowi wcigz ma przy-
stugiwad, jak to byto przed wykonaniem prawa pierwokupu, przymiot rolnika indy-
widualnego. Wydaje si¢ wiec, ze wnioskowanie, iz ustawodawca z rozmysitem nie
wprowadzil ograniczenia obszarowego w tym przepisie, jest wystarczajagco moc-
no uzasadnione juz na gruncie systematyki u.k.u.r. oraz regut wykladni jezykowe;j.

Pewne watpliwosci mogg si¢ pojawi¢ w przypadku, gdy mamy do czynienia
z kilkoma uprawnionych wtascicielami nieruchomosci graniczacych z nieruchomo-
Scig sprzedawang i co najmniej jeden z nich jest wlascicielem dwdch albo wiecej
takich nieruchomosci. Ten stan nie uprzywilejowuje takiego wilasciciela i nie ma
wplywu na okreslenie kolejnosci, w jakiej moze by¢ ztozone o§wiadczenie o wyko-
naniu prawa pierwokupu przez uprawnionych. Niezaleznie od tego, czy dana oso-
ba jest wlascicielem jednej czy tez kilku nieruchomosci graniczacych ze sprzeda-
wang, uprawnienie to mozna wykonac tylko raz, w kolejnosci wyznaczonej przez
wlasciciela sprzedawanej nieruchomosci, a nie wielokrotnie — tyle razy ilu nierucho-
mosci graniczacych ze sprzedawang jest wlascicielem. Nacisk nalezy bowiem poto-
zy¢ nie na liczbg nieruchomosci bedgcych wtasnoscig uprawnionego rolnika indy-
widualnego, ale, w tej akurat kwestii, istotny jest aspekt podmiotowy — uprawnienie
przystuguje rolnikowi indywidualnemu ze wzgledu na to, Ze jest wlascicielem nieru-
chomosci graniczacej ze sprzedawang. Zresztg absurdalne, nie do pogodzenia z ele-
mentarnymi zasadami racjonalnosci byloby przyznanie mozliwosci wykonywania
prawa pierwokupu wiecej niz jeden raz przez t¢ samg osobe tyle razy, ilu nierucho-
mosci graniczacych ze zbywang jest wlascicielem.

Przepis art. 9 ust. 2 u.k.u.r. przewiduje, ze w razie gdyby uprawniony z tytutu
pierwokupu byt wigcej niz jeden rolnik indywidualny, w pierwszej kolejnosci moze
wykonac je ten, ktérego wskaze sprzedajacy. Przepis ten w sposob nie dos¢ precy-
zyjny okresla sposéb rozstrzygnigcia kolizji w pierwokupie kilku wiascicieli grun-
tow graniczacych ze sprzedawang nieruchomoscig. Opierajac si¢ na jego literalnym
znaczeniu, mozna utrzymywac, ze wynika z niego jedynie, ze w razie gdy jest kilku
uprawnionych, tylko jeden z nich wskazany przez sprzedajacego moze w pierwszej
kolejnosci ztozy¢ oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Ustawa nie roz-
strzyga natomiast wprost, jak nalezy, przy kilku osobach uprawnionych, wykonaé
prawo pierwokupu w sytuacji, gdy wskazany przez sprzedajacego wilasciciel nieru-
chomosci sasiedniej nie skorzysta z prawa pierwokupu.
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Wypada zauwazy¢, ze w toku prac w Sejmie nad projektem ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego proponowano, aby w pierwszej kolejnosci mégt je wyko-
na¢ wiasciciel nieruchomosci graniczacej z nieruchomoscia sprzedawana, ktérych
granica jest najdluzsza.® I w tej wersji art. 9 ust. 2 projektu u.k.u.r. nie byto defini-
tywnie przesadzone, jak rozstrzygaé kolizj¢ uprawnionych w razie, gdy wiasciciel
nieruchomosci o najdluzszej granicy nie skorzysta ze swojego uprawnienia. Jednak
takie ujecie uzasadnialo konstatacje, ze hierarchi¢ uprawnionych ocenia si¢ po po-
rostu majac na uwadze dlugos¢ granicy poszczegdlnych nieruchomosci. Projekto-
wana wersja art. 9 ust. 2 u.k.u.r. nie bylaby jednak zbyt fortunnym rozwigzaniem,
poniewaz takie uregulowanie wymagatoby dokonywania pomiaréw dlugosci grani-
cy nieruchomosci dokonywanej w zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy aktuali-
zujacej pierwokup wlasciciela graniczacej nieruchomosci. Dane dotyczace dtugosci
granicy nieruchomosci nie sg natomiast danymi podlegajagcymi ujawnieniu w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, stad nie mozna by z nich skorzysta¢ w tej kwestii okre-
Slajac, kto z witascicieli nieruchomosci graniczacych moze wykona¢ prawo pierwo-
kupu w pierwszej kolejnosci.”

Z tego zapewne powodu ostatecznie kryterium dlugosci granicy zostalo za-
stapione przez kryterium wskazania przez wlasciciela sprzedawanej nieruchomo-
$ci osoby uprawnionej do wykonania prawa pierwokupu w pierwszej kolejnosci.
Niezaleznie od oceny, czy taki wariant przyczynia si¢ do realizacji celow ustawy
wymienionych w art. 1 u.k.u.r. (co do czego mozna mie¢ uzasadnione watpliwo-
sci), z pewnoscig jest to rozwiazanie czytelne, nie taczy si¢ tez z zadnymi koszta-
mi zwigzanymi z okresleniem osoby mogacej wykona¢ swoje prawo w pierwszej
kolejnosci. Jednak ustawodawca formulujgc 6w przepis nie rozwigzal wszystkich
watpliwosci, zwigzanych z réwnolegltym przystugiwaniem pierwokupu kilku sgsia-
dom - rolnikom indywidualnym. Najistotniejsza watpliwos¢ dotyczy tego, ze usta-
wodawca nie okresla wprost niczego ponad to, ze sprzedawca dokonuje wskazania
jednego uprawnionego, a poza zakresem wynikajacego z literalnego odczytania art.
9 ust. 2 in fine pozostajg stany faktyczne, w ktérych osoba mogaca wykona¢ pra-
wo pierwokupu w pierwszej kolejnosci nie czyni tego. Powstaje zatem watpliwos¢,
w jaki sposéb rozwigzac kolizje prawa pierwokupu kilku sgsiadéw — rolnikéw indy-
widualnych w przypadku, gdy wskazany przez sprzedawce w pierwszej kolejnosci
uprawnienia swego nie wykonuje.

Najrozsgdniejszym rozwigzaniem wydaje si¢ przyjecie, ze sprzedawca powi-
nien od razu, w tresci warunkowej umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig okre-

6 Zob. Sprawozdanie z dnia 17 czerwca 2015 r. podkomisji nadzwyczajnej do rozpatrzenia poselskiego projektu
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (druk nr 3109), www.sejm.gov.pl (data dostepu: 5.10.2015 r.).

7 Zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2015 r. poz. 520) w odniesie-
niu do gruntéw danymi ewidencyjnymi sg dane dotyczace ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw
gruntowych oraz ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksigg wieczystych lub zbioréw dokumentéw, jezeli zostaty
zatozone dla nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzg grunty.
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§li¢ kolejnosé, w ktérej prawo pierwokupu mogg wykonaé wszyscy uprawnieni, ni-
kogo z nich nie pomijajgc. W takiej sytuacji uprawnieni powinni by¢ informowani
o mozliwosci wykonania prawa pierwokupu w kolejnosci wskazanej przez sprze-
dawcg, sukcesywnie jeden po drugim po tym, kiedy uprzywilejowany w pierwszej
i dalszej kolejnosci nie wykona swojego prawa w terminie albo oSwiadczy, ze nie
ma zamiaru korzysta¢ z prawa pierwokupu. Taka interpretacja wydaje si¢ najlepiej
oddawac intencje prawodawcy, ktéry wyraznie wskazal na prymat woli sprzedawcy
w kwestii ustalenia kolejnosci wykonania pierwokupu przez uprawnionych (literal-
nie w przepisie mowa jest wprawdzie o wskazaniu uprawnionego ,,w pierwszej ko-
lejnosci”, jednakowoz wedlug tej samej zasady nalezy potraktowaé uprawnionego
w ,,drugiej”, ,,trzeciej” i nastgpnej kolejnosci). Przy tym nie mozna postawi¢ zarzu-
tu, Ze interpretacja ta przetamuje jednoznaczny wynik wyktadni jezykowej przepisu
—nie jest on bowiem na tyle precyzyjny, aby powiedzie¢, ze zaproponowany sposéb
postepowania wobec uprawnionych przetamywal nie budzace watpliwosci wyniki
wykladni jezykowe;j.

Inne hipotetycznie mozliwe do rozwazenia rozwigzania nie wydaja si¢ by¢ ade-
kwatne. W gre moze wchodzi¢ — przyktadowo — dopuszczenie rownolegle zawiado-
mienia wszystkich pozostatlych uprawnionych po ,,pierwszym” uprzednio wskaza-
nym przez sprzedawce, ktory nie wykonat swego prawa. Wéwczas, w razie ztozenia
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu przez wiecej niz jednego uprawnio-
nego, mozliwe sg dla tej sytuacji dwa warianty interpretacyjne — albo nabyliby oni
nieruchomos¢ na wspoétwlasnosé, albo przyjelibysmy zasadg ,.kto pierwszy, ten lep-
szy” i wowczas osoba, ktéra pierwsza ztozyta oSwiadczenie o wykonanie prawa
pierwokupu sprzedajgcemu, nabytaby nieruchomos¢ na wylaczng wlasnosé.

Pierwsza zasadnicza watpliwos¢ zwigzana z zaprezentowanymi alternatywny-
mi sposobami postgpowania z uprawnionymi z tytutu pierwokupu polega na tym,
Ze rozwigzanie normatywne, w ramach ktérego — w tej samej grupie uprawnionych
(tj. rolnikéw indywidualnych bedacych wiascicielami nieruchomosci graniczacej ze
sprzedawang) dopuszczonoby wystgpowanie specyficznego dualizmu w okresleniu
kolejnosci wykonania prawa pierwokupu: jedna osoba jest uprzywilejowana przez
to, ze wskazal ja sprzedawca, a migdzy pozostalymi uprawnionymi w odmienny
sposdb rozstrzyga si¢ kolizje prawa pierwokupu, co razi niczym nieuzasadniong nie-
spojnoscia. Jest konsekwencja zastosowania prostego wnioskowania a contrario,
przebiegajacego wg schematu — skoro, w kontekscie wigcej niz jednego uprawnio-
nego ustawodawca stanowi o wskazaniu przez sprzedawcg rolnika, ktéry ma wyko-
nac prawo pierwokupu w pierwszej kolejnosci, i jedynie o nim, to w sposéb okreslo-
ny w tym przepisie juz kolejnych si¢ nie wyznacza. Jednak nie mozna powiedziec,
aby sposob sformutowania art. 9 ust. 2 u.k.u.r. jednoznacznie przesadzal, ze w tym
zakresie jego regulacja ma charakter wyczerpujacy, co jest wszak przestankg ko-
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nieczng wnioskowania a contrario.® Takie postawienie sprawy ma si¢ takze nijak do
zasad racjonalnego ujecia celu instytucji prawnej — trudno wskazaé jakiekolwiek ra-
cje funkcjonalne uzasadniajace potraktowanie pozostatych wtascicieli gruntéw gra-
niczacych ze sprzedawana nieruchomoscig na zupetnie innych zasadach niz pierw-
szego, wskazanego bezposrednio przez sprzedawce.

Obydwa zaproponowane rozwigzania majg jedng (i chyba jedyng) zalete — po-
zwalajg na relatywnie szybkie okreslenie czy uprawnieni korzystajg z prawa pier-
wokupu, co jest istotne zwlaszcza w sytuacji, gdy mamy do czynienia z ich wigk-
szg liczba (nie wymaga si¢ sukcesywnego zawiadamiania kolejnych uprawnionych
w kolejnosci preferowanej przez sprzedawce). Jednak obok wskazanych wyzej
wspélnych dla obu wariantéw obiekcji, budzg one kazde z osobna nastepujace za-
strzezenia. Po pierwsze, nie ma racji dostatecznie uzasadniajacych przyjecie, ze do-
chodzi, w razie skorzystania z prawa pierwokupu przez kilku uprawnionych, do na-
bycia przez nich udzialéw we wspoétwlasnosci nieruchomosci. Wprawdzie nalezy
przyjaé, ze pierwokup uregulowany w u.k.u.r. aktualizuje si¢ réwniez w przypad-
ku udzialu we wiasnosci nieruchomosci, to jednak czym innym jest przyjecie, ze
w razie sprzedazy wlasnosci nieruchomosci moze powstaé stosunek wspoétwlasno-
sci miedzy uprzywilejowanymi pierwokupem wiascicielami graniczacych ze sprze-
dawang nieruchomosci. Sama wsp6twilasnos¢ jest zas postrzegana raczej jako stan
tymczasowy niz definitywny i nieraz w praktyce problemy wytaniajace si¢ na tle jej
funkcjonowania stanowig zarzewie konfliktéw miedzy wspdtwlascicielami. W Ko-
deksie cywilnym wykonanie prawa pierwokupu przez kilku wspétwtiascicieli powo-
duje, ze kazdy z nich nabywa sprzedawany udzial we wsp6twtasnosci w czesci,’ ale
kodeksowe uregulowanie ma swojg specyfika z uwagi na to, ze z definicji dotyczy
sprzedazy udziatlu we wspoétwlasnosci, a ponadto uprawnionymi sg pozostali wspoét-
wlasciciele prowadzacy gospodarstwo na wspdlnym gruncie — stad wykonanie pra-
wa pierwokupu przez wspotwtlasciciela badz kilku wspétwiascicieli w takim przy-
padku jest dzialaniem korzystnym, gdyz poszerzajg oni przystugujace im udzialty
redukujac negatywne konsekwencje wiazace si¢ z wigksza liczba wspétwiascicieli.'®

Stosowanie zasady ,.kto pierwszy, ten lepszy” rowniez budzi zastrzezenia. W li-
teraturze na gruncie u.k.u.r. z 2003 r. (uregulowanego tam prawa pierwokupu dzier-
zawcy) oraz art. 166 kc. wyrazono opini¢, ze kolizja migdzy tymi uprawnieniami
powinna by¢ rozstrzygana z uwzglgdnieniem reguly ,.kto pierwszy, ten lepszy”, zas
przyznanie preferencji ktéremus z tych uprawniefi byloby przejawem arbitralnej

L. Morawski, Wyktadnia w orzecznictwie sgdéw, Torun 2002, s. 324-325, 329.

Por. J. Gérecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 kc. i innych przepiséw regulujacych prawo pier-
wokupu, Krakéw 2002, s. 198-199.

10 Na temat watpliwosci co do zastosowania art. 602 kc. i reguty nabycia nieruchomosci przez uprawnionych z ty-
tutu pierwokupu pod rzgdami ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. zob. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wtasnosci...,
op. cit., s. 133.

©
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uznaniowosci, prowadzacej do dowolnosci i rozbieznosci w podejmowanych roz-
strzygnigciach."!

Takie uzasadnienie zasady ,,kto pierwszy, ten lepszy” nie jest satysfakcjonujace.
Ot6z w literaturze juz podnoszono, jakkolwiek zwracajac uwage tez na mankamen-
ty innych koncepcji dotyczacych rozwiktania problemu kolizji prawa pierwokupu,
ze przyjecie jej prowadzi¢ moze w konsekwencji do przypadkowych rozstrzygnigc,
nie majacych zbyt wiele wspdlnego z realizacja celéw przyswiecajacych prawodaw-
cy ustanawiajgcemu prawo pierwokupu.'?

Nie jest w pelni uzasadniony zarzut, jakoby przyjecie innego rozwigzania pro-
wadzito do uznaniowosci. Jest to normalny dylemat zwigzany z wykladnia przepi-
sOw prawa, w szczegdlnosci w przypadku odwolania si¢ do dyrektyw funkcjonal-
nych w braku wyraznego rozstrzygniecia w warstwie jezykowej przepisu. Jednak
w tym przypadku nalezy zaakcentowaé, ze w u.k.u.r. prawodawca wyraznie daje
preferencje modelowi rozwigzania kolizji prawa pierwokupu opartemu na ustale-
niu hierarchii uprawnionych, z uwagi na ustanowienie kolejnosci w wykonywaniu
prawa pierwokupu przez wskazane w art. 9 ust. 1, 2 i 3 kategorie podmiotéw. Usta-
nawiajac w tresci art. 9 ust. 2 uprzywilejowanie uprawnionego wskazanego przez
sprzedajacego réwniez wprowadza si¢, jakkolwiek nie dos¢ precyzyjnie uregulowa-
ny, mechanizm preferencji poszczegdlnych uprawnionych takze wewnatrz ich po-
szczeg6lnych kategorii. Ponadto mozna zauwazy¢, ze rozstrzyganie wedlug reguly
,.kto pierwszy, ten lepszy” jest adekwatne i nie budzi watpliwosci w innego rodzaju
kontekstach regulowanych przez prawo cywilne — cho¢by w razie skierowania ofer-
ty zawarcia umowy do szerszego (czy tez nieograniczonego) kregu oséb z zastrzeze-
niem, ze jej przyjecie przez jednego z oblatéw powoduje jej wygasnigcie w stosun-
ku do pozostatych. Mechanizm wykonania prawa pierwokupu wprawdzie wykazuje
pewne podobieristwo do mechanizmu zlozenia oferty i jej przyjecia, jednak w zad-
nym razie nie jest z nim tozsamy."> Wykonuje si¢ je przez jednostronne oSwiadcze-
nie woli, a samo rozwigzanie prawne dotyczace pierwokupu ustawowego nierucho-
mosci rolnych ma w zatozeniu realizowac cele zatlozone przez prawodawce, wigc
przepisy prawa regulujgce te¢ materi¢ nalezy interpretowac z uwzglednieniem kon-
tekstu wyznaczonego przez te cele.

Ciekawie przedstawia si¢ problem, czy i w jaki spos6b moze zosta¢ wykonane
prawo pierwokupu w warunkach okreslonych przez art. 9 ust. 2 w sytuacji, gdy nie-
ruchomos¢ graniczgca ze sprzedawanym gruntem jest przedmiotem wspotwlasno-

1 G. Bieniek, Ksztattowanie ustroju rolnego, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2011, s. 184.

12 Por. K. Maj, Zbieg ustawowego prawa pierwokupu, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego i notarialnego. Ksiega
pamigtkowa dedykowana Profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi, A. Danko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko
(red.), Warszawa 2014, s. 215.

13 Por. cho¢by uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzes$nia 2009 r. w sprawie sygn. V CSK
43/09, Lex nr 523688.
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sci. Otdz trudno znaleZ¢ racje przemawiajace za odmowg przyznania prawa pierwo-
kupu wspétwlascicielom. Wspotwlasnos¢ jest po prostu wlasnoscig przystugujgcy
kilku osobom, co wynika z art. 195 kc., jest relewantnym tytutem przy okreslaniu
statusu danej osoby jako rolnika indywidualnego, co wynika z art. 3 ust. 2 w zw.
z art. 4 ust. 4 u.k.u.r., wigc uzasadnione jest tgczenie prawa pierwokupu z podmio-
tem, ktéremu taki tytul prawny przystuguje. Najbardziej uzasadnione wydaje si¢
przyjecie, ze w razie gdy przedmiotem wspdlwlasnosci jest grunt graniczacy ze
sprzedawang nieruchomoscig, w okolicznosciach wskazanych w art. 9 ust. 2 u.k.u.r.,
przewidziane tym przepisem prawo pierwokupu przystuguje kazdemu ze wspétwia-
Scicieli z osobna. Brak podstaw dla uznania, ze dla wykonania prawa pierwokupu
niezbedna jest jednomyslnos¢ (laczne dziatanie) wspotwlascicieli. Nie jest to czyn-
nos¢ z zakresu zarzadu rzecza wspoélna, ale uprawnienie przystugujace rolnikom in-
dywidualnym w zwigzku z przystugujacymi im udziatami we wspdtwlasnosci grun-
tu graniczgcego ze sprzedawang nieruchomoscia.

Uwazam zatem, ze kazdy z nich samodzielnie moze wykonywaé we wlasnym
zakresie prawo pierwokupu bez wymogu tgcznego wspdtdziatania. Przy tym nie sta-
nowitoby problemu to, ze w konkretnych okolicznosciach niektérzy ze wspéiwia-
Scicieli nie byliby rolnikami indywidulnymi, a inni tak. Po prostu prawo pierwoku-
pu przystugiwatoby tylko tym, ktdrzy spelniajg kryteria okreslone w art. 4 u.k.u.r.
Z uwagi jednak na to, ze tacy rolnicy wywodzg swoje uprawnienia z wielopodmio-
towego ukladu wlasnosciowego (udzialy tgcznie sktadajg si¢ na ,,petng” wtasnosé),
to w zaleznosci od tego, na ktéry komponent art. 9 ust. 2 u.k.u.r. potlozymy nacisk:
cechg ,,rolnika indywidulanego” czy tez na wielopodmiotowo$¢ uprawnienia do nie-
ruchomosci, mozemy przyja¢ nastgpujace konstrukcje co do wykonania prawa pier-
wokupu.

Jesli uznamy, ze istotniejsze jest to, ze mamy do czynienia z rolnikami indywi-
dualnymi, a fakt, ze przystugujg im udzialy we wspétwlasnosci pozostawilibySmy
na drugim planie, wowczas mozna broni¢ stanowiska, ze sytuacja kazdego z nich
z osobna ksztaltuje sie tak, jak innych rolnikéw, bedacych wylgcznymi wiascicie-
lami gruntéw graniczacych ze sprzedawanym gruntem. Wobec pelnej uniformizacji
statusu uprawnionych kazdy z nich wykonywalby prawo pierwokupu na identycz-
nych zasadach, w szczeg6lnosci kazdy musiatby by¢ indywidualnie wskazany przez
sprzedajacego co do kolejnosci, w ktorej (przed kim, ewentualnie po kim) moze
wykona¢ prawo pierwokupu. Wykonujac je, wspétwlasciciel gruntu graniczacego
stawalby si¢ wtascicielem wylgcznym nieruchomosci, wzgledem ktérej wykony-
wal prawo pierwokupu. Negatywnym nastepstwem takiego potraktowania rolnikéw
indywidualnych — wspétwtascicieli byloby to, ze proces zawiadamiania kolejnych
uprawnionych bytby bardzo diugotrwaly z uwagi na to, ze nie tylko wylgcznym
wlascicielom gruntéw graniczacych ze sprzedawanym gruntem, ale tez kazdemu ze
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wspotwiascicieli z osobna przystugiwalby miesieczny termin na wykonanie prawa
pierwokupu.

Gdyby zas uznaé, ze na pierwszym planie przy okresleniu statusu uprawnio-
nych z tytutu pierwokupu rolnikéw indywidualnych byltoby to, ze sg wspotwtasci-
cielami, a nie wylgcznymi wiascicielami gruntu graniczacego ze sprzedawanym
gruntem, wowczas konsekwentnie nalezaloby przyjaé, ze zaden z nich z osobna nie
ma w pelni samodzielnej pozycji jak inni uprawnieni bedacy wylacznymi wlascicie-
lami graniczacych ze sprzedawanym gruntéw. Trzeba by wowczas uznad, ze naleza-
toby poinformowaé wszystkich wsp6twiascicieli danego gruntu bedacych rolnikami
indywidualnymi rownoczesnie, ale kazdy z nich mégtby wykonaé prawo pierwoku-
pu samodzielnie i w pelnym zakresie. Od tego, ilu wspotwlascicieli zdecyduje sie
na wykonanie prawa pierwokupu zalezy, czy korzystajacy z pierwokupu zostanie
wylgcznym wiascicielem nieruchomosci, ktérej dotyczy prawo pierwokupu (gdy-
by tylko on wykonat przystugujace mu uprawnienie, a pozostali wspdtwlasciciele
z niego nie skorzystali), czy tez nabedzie udziat we wspétwlasnosci nieruchomosci,
co do ktérej wykonuje prawo pierwokupu (gdyby poza nim chociazby jeden z po-
zostatych wspotwlascicieli rowniez wykonatl prawa pierwokupu) — art. 602 kc. Nie-
réwnorzednos¢ poszczegdlnych wspétwlascicieli wzgledem wylgcznych wilascicieli
innych nieruchomosci graniczacych ze sprzedawang nieruchomoscig przejawiata-
by si¢ w tym, ze wspotwlasciciele zajmowaliby wspdlnie jedno miejsce w ustalo-
nej przez zobowigzanego kolejce oséb, ktérym zgodnie z art. 9 ust. 2 u.k.u.r. przy-
stuguje prawo pierwokupu, ale kazdy we wlasnym zakresie sktadatby oSwiadczenie
0 wykonaniu prawa pierwokupu. Innymi stowy obowigzywataby zasada: jedna nie-
ruchomos¢ graniczaca — jedno miejsce w ustalonej przez sprzedajacego kolejnosci,
w ktérej uprawnieni (kazdy z osobna) moga ztozy¢ oSwiadczenie o wykonaniu pra-
wa pierwokupu.

Opowiedzenie si¢ za tym rozwigzaniem jest o tyle korzystne, ze wobec bra-
ku w pelni autonomicznej pozycji wspétwiascicieli danego gruntu skraca si¢ czas
procedury wykonania prawa pierwokupu, gdyz mimo ze kazdy z nich samodziel-
nie podejmuje decyzje o wykonaniu swojego prawa pierwokupu, to — jako ze wspét-
wlasciciele ci sg informowaniu o mozliwosci jego wykonania w tym samym czasie
— powoduje to skrécenie (o ile nikt prawa pierwokupu nie wykona) okresu mig-
dzy zawarciem przez sprzedajacego umowy zobowigzujacej sprzedazy a momen-
tem, w ktérym zostanie zawarta umowa o skutku rozporzadzajacym z osobg trze-
cig. Jako ze zakres uprawnienia z tytutu pierwokupu nie jest zalezny od wysokosci
udziatlu we wiasnosci nieruchomosci, kazdy ze wspétwlascicieli, w razie gdyby co
najmniej dwéch z nich skorzystato z pierwokupu, nabywa réwny udzial w nierucho-
mosci, co do ktérej realizujg swoje uprawnienia.
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REMARKS ON THE PRE — EMPTPION RIGHT OF THE OWNER
OF THE AGRICULTURAL PROPERTY BORDERING TO THE VENDED
AGRICULTURAL PROPERTY IN THE ACT ON SHAPING OF THE AGRARIAN
SYSTEM OF 5 AUGUST 2015

Key words: pre — emption right, agricultural property, individual farmer

Act on the shaping of the agrarian system of 5 August 2015 provides new legal
instruments limiting freedom of the contract and limiting the property right. This
article deals with the proplems arising during the interpretation of the provisions
of this act regarding pre — emption right of the owner of the bordering property.
Individual farmer who exercises pre — emption right and acquires agricultural
property is not bound to enlarge his family farm. The owner of the vended property
is obliged to indicate which of his neighbours — owners of the properties bordering
to his property — has the priority in pre-emption. Author also considers situation of
the co-owners as the holders of the pre-emption right.
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