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STRESZCZENIE

W wyniku nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r.
obrét nieruchomos$ciami rolnymi zostatl objety licznymi restrykcjami. Zmodyfikowano prawo
pierwokupu oraz rozszerzono zakres prawa wykupu nieruchomos$ci rolnych przystugujacego
Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktére aktualnie obejmuje nabycie wlasnosci nieruchomosci rol-
nej w drodze wszelkich czynnos$ci prawnych i zdarzen prawnych. Ustanowiona w wyniku noweli-
zacji zasada nabycia nieruchomosci rolnych wytacznie przez rolnika indywidualnego prowadzi do
marginalizacji prawa pierwokupu oraz wykupu, ktdre faktycznie moga by¢ wykorzystane jedynie
w kilku przypadkach. W artykule przedstawiono zagadnienia zwigzane z realizacja obowigzku
zawiadomienia uprawnionego z prawa pierwokupu oraz wykupu, tj. moment powstania tego obo-
wiazku, sposob i termin jego realizacji. Realizacja obowiazku zawiadomienia skutkuje rozpocze-
ciem biegu terminu do wykonania prawa pierwokupu lub wykupu. Brak zawiadomienia powoduje
niewaznos¢ nabycia nieruchomosci rolne;j.

Stowa kluczowe: ustawa o ksztatltowaniu ustroju rolnego; nieruchomos$¢ rolna; obrét nieru-
chomosciami rolnymi; prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej; prawo wykupu nieruchomosci
rolnej; zawiadomienie o nabyciu nieruchomosci rolnej; Agencja Nieruchomos$ci Rolnych



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 17/10/2025 07:30:37

176 Martyna Komarowska

WPROWADZENIE

Ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw! do-
konano gruntownej nowelizacji ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego®. Od dnia wejScia w zycie nowelizacji, tj. od 30 kwietnia 2016 r.,
obrot gruntami rolnymi zostat objety licznymi restrykcjami. Rozszerzono poje-
cie objetego ograniczeniami nabycia nieruchomosci rolnej na wszelkie przypad-
ki uzyskania jej wtasnosci w wyniku czynnosci prawnych i1 zdarzen prawnych,
w tym takze na podstawie orzeczen sadu albo organu administracji publiczne;.
Ustawa wprowadza jako zasade nabycie nieruchomosci rolnej wytacznie przez
rolnika indywidualnego lub za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych
(ANR) po spetnieniu okreslonych wymagan (przy nielicznych wyjatkach okre-
slonych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.).

U.k.u.r. przewiduje dwa instrumenty kontroli obrotu nieruchomosciami rol-
nymi — prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy i ANR, aktualizujace si¢
w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej, oraz tzw. prawo wykupu (prawo
nabycia)’, obejmujace przypadki, gdy do nabycia wtasnosci gruntu rolnego do-
chodzi w drodze innych czynnosci i zdarzen prawnych niz umowa sprzedazy,
wykonywane przez ANR dzialajacg na rzecz Skarbu Panstwa*. Nowelizacjg usu-
nigto zastrzezenie, ze prawo pierwokupu ANR oraz prawo wykupu obejmuje nie-
ruchomosci rolne o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha’. W celu umozliwienia re-
alizacji uprawnien wynikajacych z powyzszych instytucji na okreslone podmioty
natozono obowigzek powiadomienia o czynno$ciach i zdarzeniach prawnych
prowadzacych do nabycia wtasnosci gruntu rolnego. Niewywigzanie si¢ z tego
obowiagzku rodzi za$ daleko idace konsekwencje — niewazno$¢ nabycia nierucho-
mosci rolne;.

W przypadku prawa pierwokupu nowelizacja nie zmodyfikowata znaczaco
obowiazku zawiadomienia uprawnionego o sprzedazy nieruchomosci rolne;j. Ina-
czej jest w przypadku prawa wykupu. W poprzednim stanie prawnym, gdy prawo
to obejmowalo wytgcznie umowy prowadzace do nabycia wiasno$ci nieruchomosci
rolnej inne niz sprzedaz, czuwaniem nad wypetnieniem obowigzku zawiadomienia

' Dz.U.,, poz. 585.

2 Tj. Dz.U. 22012 r., poz. 803 z pdzn. zm., dalej jako: u.k.u.r.

3 Zwane dalej prawem wykupu.

4 P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobodg obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje
ustawodawstwa krajowego, ,,Studia luridica Agraria” 2005, t. 5, s. 27.

5 Art. 3 ust. 4 in fine u.k.u.r. (minimalna norma obszarowa w przypadku prawa pierwokupu
ANR) oraz art. 4 ust. 1 u.k.u.r. w brzmieniu sprzed nowelizacji (minimalna norma obszarowa
w przypadku prawa wykupu). Zob. K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
obowiqzujqce od dnia 30 kwietnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 91-92.
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ANR o dokonanym nabyciu nieruchomosci rolnej w praktyce zajmowat si¢ nota-
riusz, ktory sporzgdzat umowe przenoszgca wiasnos¢ gruntu®. Obecnie, ze wzgledu
na to, ze pojecie nabycia nieruchomosci rolnej objgto rowniez inne czynnosci praw-
ne, a nawet zdarzenia prawne, ktore prowadza do zmiany jej wlasciciela, wypet-
nienie obowigzku zawiadomienia ANR o nabyciu moze zatem wywotywac wiele
probleméw.

OBOWIAZEK ZAWIADOMIENIA WYNIKAJACY
Z PRAWA PIERWOKUPU

1. Prawo pierwokupu

Definicja nieruchomosci rolnej na potrzeby u.k.u.r. odwotuje si¢ do rozumie-
nia tego pojecia przewidzianego w art. 46' ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny’, ktory okreséla, ze jest to taka nieruchomosé, ktora jest lub moze
by¢ wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci wytwoérczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej. U.k.u.r. wylacza z zakresu tej definicji nieruchomosci
potozone na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne®. W mysl art. 3 ust. 1 u.k.u.r. w przypadku sprzedazy
tak zdefiniowanej nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ustawy jej dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisem-
nej i ma date pewng oraz byta wykonywana co najmniej przez 3 lata, liczac od
tej daty oraz nabywana nieruchomos$¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego dzierzawcy. Jezeli brak jest dzierzawcy uprawnionego do pierwokupu
lub nie wykona on swego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy
ANR dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa (art. 3 ust. 4 u.k.u.r.).

Prawo pierwokupu jest instrumentem prawa cywilnego stuzacym do zapew-
nienia okreslonej osobie pierwszenstwa kupna wskazanej rzeczy przed innymi

¢ H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016, nr 9, s. 69.

” Tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 380 z p6zn. zm., dalej jako: k.c.

§ Szerzej o definicji nieruchomosci rolnej w u.k.u.r. zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna
i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139-168;
J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 26-51; J. Grykiel,
Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach po noweliza-
¢ji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 627-628; H. Ciepla,
op. cit., . 38—46; K. Czerwinska-Koral, Pojecie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik zasad obrotu
nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 6, s. 52-57; W. Fortunski, M. Kupis, Uwagi do ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego po nowelizacji, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 36—43.
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potencjalnymi kupujagcymi (art. 596 k.c.). Zgodnie z art. 597 § 1 k.c. rzecz, ktérej
dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warun-
kiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona. Ze wzgledu na to,
ze zgodnie z art. 157 § 1 k.c. wlasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona
pod warunkiem, w przypadku prawa pierwokupu obejmujgcego nieruchomosci
rolne, konieczne jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.),
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem, ze
uprawniony nie wykona swojego prawa pierwokupu, a nastepnie, gdy ten warunek
sie zisci, zawarcie kolejnej umowy, tym razem juz o skutku rozporzadzajgcym’.
Prawo pierwokupu dzierzawcy i ANR nie obowigzuje, gdy nabywcg nierucho-
mosci rolnej jest jednostka samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, osoba bliska
zbywcy (w rozumieniu art. 2 pkt 6 u.k.u.r.'’) oraz gdy nabycie nieruchomosci rolnej
nastepuje za zgoda Prezesa ANR na nabycie nieruchomosci rolnej przez osobg¢ inng
niz rolnik indywidualny, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 uk.u.r." albo za zgoda,
o ktorej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa'? lub tez sprzedaz
nieruchomosci rolnej nastepuje migdzy osobami prawnymi tego samego kosciota
lub zwigzku wyznaniowego (o ktéorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d u.k.u.r.).
Prawo pierwokupu ANR nie przystuguje rowniez w sytuacji, gdy w wyniku na-
bycia nieruchomosci rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wiekszej niz 300 ha, a nabywana nieruchomo$¢ rolna
jest potozona w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania nabywca lub w gminie
graniczacej z tg gming. Gospodarstwo rodzinne to zgodnie z art. 5 u.k.u.r. gospo-
darstwo rolne" prowadzone przez rolnika indywidualnego oraz w ktérym tgczna
powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha'. Rolnik indywidualny
to w mysl art. 6 ust. 1 u.k.u.r. osoba fizyczna bedaca wilascicielem, uzytkownikiem

° H. Ciepta, op. cit., s. 61-62; J. Bieluk, op. cit., s. 125-127. Szerzej zob. G. Bieniek, Prawo
pierwokupu, odkupu, wykupu i pierwszenstwa nabycia, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nierucho-
mosci. Problematyka prawna, Warszawa 2007, s. 567—606.

19" Art. 2 pkt 6 u.k.u.r. stanowi, ze przez osoby bliskie nalezy rozumie¢ zstgpnych, wstepnych,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajgce i przysposobione.

11 Szerzej zob. J. Bieluk, op. cit., s. 83—109.

2 Tj. Dz.U. 2 2016 r., poz. 1491.

3 Art. 2 pkt 2 u.k.u.r. stanowi, ze ilekro¢ w tej ustawie jest mowa o gospodarstwie rolnym,
»nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktorym po-
wierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza niz 1 ha”. Natomiast gospodarstwo rolne w ro-
zumieniu k.c. s3 to zgodnie z art. 553 k.c. grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynkami lub
ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowi¢ zorganizowana
calo$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

14 Szerzej o pojeciu gospodarstwa rodzinnego zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomos¢ rolna...;
J. Bieluk, op. cit., s. 219-227; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komen-
tarz, Warszawa 2014, s. 102—105; P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, op. cit., s. 38—40; D. Lobos-
-Kotowska, Gospodarstwo rodzinne. Prawne formy organizacji, Sosnowiec 2006.
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wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomos$ci rolnych,
ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze
ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospo-
darstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiScie to gospodarstwo'®.
Zestawienie powyzszej regulacji obejmujacej wylaczenia obowigzywania pra-
wa pierwokupu ANR oraz zawartej w art. 2a u.k.u.r. zasady nabycia nieruchomo-
sci rolnej wytacznie przez rolnika indywidualnego (poza wyjatkami okreslonymi
w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.) lub za zgoda Prezesa ANR'® powoduje, ze faktycznie prawo
pierwokupu ANR bedzie mogta wykonywac jedynie w nielicznych przypadkach,
tj. gdy: nieruchomos¢ rolng nabyl rolnik indywidualny, jednak nie jest ona poto-
zona w gminie, w ktorej ma on miejsce zamieszkania lub w gminie graniczacej
z nig; nabyta nieruchomos$¢ rolna przez rolnika indywidualnego nie powigksza jego
gospodarstwa rodzinnego (przypadek raczej teoretyczny); nabycie nieruchomo-
$ci rolnej nastapito z wylaczeniem zasady przewidzianej w art. 2a ust. 1 uku.r.,
jednak sytuacja ta nie pokrywa si¢ z wylaczeniem objecia prawem pierwokupu
ANR, a wigc gdy nastgpita sprzedaz nieruchomosci rolnej na rzecz wyznaniowej
osoby prawnej, a sprzedaz nie nastapita migdzy osobami nalezgcymi do tego same-
go zwigzku wyznaniowego'’. Podkresli¢ nalezy, ze wylaczenie prawa pierwokupu
ANR nastepuje z mocy prawa, gdy zajda przestanki przewidziane w art. 3 ust. 415
u.k.ur, decyzja w tym zakresie nie nalezy zatem do ANR. Oznacza to, ze w wy-
niku nowelizacji instrumentem faktycznie kontrolujacym obrot nieruchomosciami
rolnymi jest zasada przewidziana w art. 2a u.k.u.r., natomiast prawo pierwokupu
ANR realnie wptywa jedynie na sytuacje, w ktorych rolnik indywidualny naby-
wa nieruchomos$ci w gminie, w ktorej nie ma miejsca zamieszkania lub w gminie
graniczacej z nig oraz stuzy gtownie ochronie interesu dzierzawcy nieruchomosci
rolnej, gdy dzierzawiony grunt wchodzi w sktad jego gospodarstwa rodzinnego.

2. Obowigzek zawiadomienia

W momencie zawarcia umowy warunkowej sprzedazy nieruchomosci rolnej
objetej prawem pierwokupu aktualizuje si¢ obowiazek zawiadomienia uprawnio-
nego o tresci tej umowy (art. 598 § 1 k.c. w zw. z art. 596 k.c.). Obowigzki zawia-
domienia dzierzawcy oraz ANR wynikajace z art. 3 u.k.u.r. si¢ r6znia.

15 Uszezegodtowienie wymogow niezbednych do przypisania statusu rolnika indywidualnego
okresla art. 6 ust. 2—4 u.k.u.r., a dowody potwierdzajace ich spetnienie — art. 7 u.k.u.r. Szerzej
o pojeciu rolnika indywidualnego i wspomnianych dowodach zob. E. Klat-Goérska, op. cit., s. 107—
120; J. Bieluk, op. cit., s. 227-251.

1O zasadzie nabycia nieruchomosci rolnej wylacznie przez rolnika indywidualnego, wy-
jatkach od niej oraz zgodzie Prezesa ANR na nabycie zob. szerzej: K. Maj, op. cit., s. 80-87,
H. Ciepta, op. cit., s. 47-56; J. Bieluk, op. cit., s. 67-109.

17" J. Bieluk, op. cit., s. 142—143.
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Przepis art. 3 ust. 2 u.k.u.r. stanowi, ze o tresci umowy sprzedazy nierucho-
mosci rolnej zawiadamia si¢ dzierzawce tej nieruchomosci, jezeli umowa dzier-
zawy trwata co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia. Natomiast jezeli dzierzawcy
przystuguje prawo pierwokupu, zawiadomienie to wywotuje skutki okreslone
w przepisach k.c. dotyczacych tego prawa. Oznacza to, ze dzierzawce nierucho-
mosci rolnej nalezy zawiadomi¢ o umowie sprzedazy w kazdym przypadku, gdy
dzierzawa trwata co najmniej 3 lata od jej zawarcia'®. Dopiero w sytuacji, gdy
spelnione zostang przestanki okreslone w art. 3 ust. 1 u.k.u.r.,, zawiadomienie
to wywotuje skutki wlasciwe dla zawiadomienia uprawnionego z prawa pier-
wokupu. Takie rozwigzanie jest uzasadnione tym, ze wtasciciel nieruchomosci
dokonujacy sprzedazy dzierzawionej nieruchomosci rolnej nie moze stwierdzi¢
W momencie zawarcia umowy, czy na pewno dzierzawcy przyshuguje prawo pier-
wokupu oraz czy istnieje w zwigzku z tym obowigzek zawiadomienia go o sprze-
dazy, tj. po pierwsze, czy umowa dzierzawy byta wykonywana przez 3 lata od
dnia jej zawarcia (nie tylko trwala w tym okresie — przepis mowi o wykonywaniu
umowy, a wiec nie wylgcznie o jej obowigzywaniu'®), oraz, po drugie, czy dzier-
zawiona nieruchomo$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy.

Zawiadomienie ANR o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej ko-
nieczne jest wytacznie wtedy, gdy ANR faktycznie moglaby wykonaé prawo
pierwokupu. Obowigzek informowania ANR nie obowiazuje, gdy zachodzg po-
wyzej opisane wyjatki.

U.k.u.r. réwniez po nowelizacji nie okresla terminu oraz sposobu, w jakim
zawiadomienie o przystugujacym prawie pierwokupu ma by¢ dokonane ani pod-
miotu, ktory ma takiego zawiadomienia dokona¢. Nalezy zatem, kierujac si¢ dys-
pozycja zawarta w art. 596 in fine k.c., odwola¢ si¢ do regulacji zawartej w art. 598
k.c.?® Przepis ten okresla, ze to zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu, a wiec
dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci, powinien zawiadomi¢ uprawnionego
o tresci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig. Tre§¢ zawiadomienia powinna
zawiera¢ wszystkie essentialia negotii — cene, termin zaptaty, dodatkowe postano-
wienia okreslajace obowigzki kupujacego itd.?! W praktyce to notariusz w imie-
niu zobowigzanego realizuje ten obowigzek za jego wyrazng zgoda stwierdzong
w tresci aktu notarialnego, przesylajac uprawnionemu wypis aktu notarialnego
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru?. Jak wskazuje J. Gorecki, zawiadomie-

8 Ibidem, s. 128—129.

19 Ibidem, s. 136.

20 J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, ,,Panstwo i Prawo”
2003, z. 10, s. 9; E. Klat-Gorska, op. cit., s. 63.

2L M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, t. 2: Komentarz do artykuléw 450—1088, red. K. Pietrzy-
kowski, Warszawa 2011, s. 369; J. Gorecki, Komentarz do niektorych przepisow Kodeksu cywil-
nego. Komentarz do art. 598, [w:] Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596—602 k.c. i innych
przepisow regulujgcych prawo pierwokupu, Krakow 2002.

22 H. Ciepta, op. cit., s. 69; J. Bieluk, op. cit., s. 128; Wspéine stanowisko Krajowej Rady No-
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nie uprawnionego z prawa pierwokupu nie jest o§wiadczeniem woli, lecz wiedzy,
,,Jednakze chwile dotarcia tego os§wiadczenia do uprawnionego oceniac trzeba we-
dtug kryteriéw okreslonych w art. 61 k.c.”?, tzn. jest ztozone z chwilg, gdy doszto
do adresata w taki sposob, ze mogt zapoznac si¢ z jego trescig.

Uprawnionego nalezy zawiadomi¢ niezwlocznie, mozna zastosowaé wiec
wypracowang w orzecznictwie zasade dziatania bez zbednej zwloki*. Zgodzié
si¢ nalezy ze zdaniem J. Bieluka, ze ,,w kazdym przypadku okreslenie »bez zbgd-
nej zwloki« moze prowadzi¢ do réznego okreslenia terminu zawiadomienia,
najlepiej jednak zadbaé, by byt on jak najkrotszy, aby nie narazi¢ si¢ na zarzut
niezawiadomienia uprawnionego z prawa pierwokupu w terminie”?. O skutkach
niewywigzania si¢ z obowigzku zawiadomienia uprawnionego z prawa pierwo-
kupu wigcej ponize;.

W przypadku zbiegu praw pierwokupu przyshugujacych réznych podmiotom
umowe warunkowg zobowigzujaca do sprzedazy nalezy zawrze¢ pod warunkiem
niewykonania tego prawa przez wszystkich uprawnionych. Nalezy zatem zawia-
domi¢ wszystkich uprawnionych w kolejno$ci wynikajgcej z ustawy?. Po ztoze-
niu o$wiadczenia przez jednego uprawnionego o tym, ze nie wykona prawa pier-
wokupu lub po uptywie terminu na t¢ czynno$¢, nalezy zawiadomic kolejnego
uprawnionego. Podobnie jest w przypadku zbiegu prawa pierwokupu dzierzawcy
1 ANR. Ustawa okresla, ze w pierwszej kolejnosci uprawniony do wykonania pra-
wa pierwokupu jest dzierzawca, a nastgpnie ANR, w takiej tez kolejnosci trzeba
dokona¢ zawiadomien?®’.

3. Skutki dokonania zawiadomienia oraz niezrealizowania tego obowigzku

Skuteczne ztozenie zawiadomienia o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci
rolnej uprawnionego z prawa pierwokupu rozpoczyna miesi¢czny bieg terminu do
wykonania tego prawa (art. 598 § 2 k.c.), ktére nastepuje przez ztozenie oswiad-
czenia zobowigzanemu z prawa pierwokupu. Do skutku dochodzi wéwczas umo-
wa o tresci tozsamej z umowg zawartg z osobg trzecia (art. 600 § 1 k.c.)?®.

tarialnej i Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego przyjete w dniu 11.7.2003 r., zmienione w dniu 15.2.2008 r., co
zatwierdzona uchwata KRN Nr VI/15/2008, http://prawo.legeo.pl/listy/wpis/stanowisko-krajowej-
-rady-notarialnej-i-agencji-nie [dostep: 13.11.2016].

23 ). Gorecki, Komentarz...

24 J. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Prawno-
-Ekonomiczne” 2004, nr 69, s. 111; J. Goérecki, Komentarz...

% J. Bieluk, op. cit., s. 128.

2 E. Klat-Gérska, op. cit., s. 71.

27 J. Grykiel, op. cit., s. 633; W. Fortunski, M. Kupis, op. cit., s. 53; E. Klat-Gorska, op. cit.,
s. 64.

2 E. Klat-Gorska, op. cit., s. 59.
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Natomiast sankcja niezastosowania si¢ do omawianego obowigzku jest zgod-
nie z art. 599 § 2 k.c. oraz art. 9 ust. 1 pkt 1 uk.u.r. niewazno$¢ czynnosci praw-
nej dokonanej bez zawiadomienia uprawnionego z prawa pierwokupu, a wiec nie-
wazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej ex tunc®, co powoduje, ze taka
umowa ,,nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych i niewaznos¢ ta zachodzi tak
w stosunkach miedzy stronami czynnosci, jak i w stosunku do 0sob trzecich™?.
Z powddztwem o stwierdzenie niewazno$ci czynno$ci prawnej z tej przyczyny,
oprécz osdb majgcych w tym interes prawny, moze wystapi¢ ANR, o czym stano-
wi art. 9 ust. 2 u.k.u.r. Strony niewaznej umowy sg zobowiazane do zwrotu tego,
co sobie nawzajem $wiadczyly, tj. sprzedajacy zwraca cene sprzedazy, a kupujacy
wydaje mu nieruchomo$¢ rolng™.

OBOWIAZEK ZAWIADOMIENIA WYNIKAJACY Z PRAWA WYKUPU
1. Prawo wykupu

Definicja nabycia nieruchomosci rolnej w rozumieniu znowelizowanej u.k.u.r.
obejmuje przeniesienie wasnosci nieruchomosci rolnej lub jej nabycie w wyniku
dokonania czynno$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji pub-
licznej, a takze innego zdarzenia prawnego (art. 2 pkt 7 u.k.u.r.)”. W mysl przepisu
art. 4 ust. 1 u.k.u.r. jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku: zawar-
cia umowy innej niz umowa sprzedazy, jednostronnej czynnosci prawnej, orzecze-
nia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzeku-
cyjnego wydanego na podstawie przepisow o postgpowaniu egzekucyjnym, innej
czynno$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegolnosci zasiedzenia
nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktorego przed-
miotem jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne oraz podziatu, przeksztat-
cenia badz Iaczenia spotek handlowych, ANR, dzialajgca na rzecz Skarbu Panstwa,
moze zlozy¢ oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg réwnowartosci
pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. W stosunku do poprzednio obo-
wigzujacego stanu prawnego w wyniku nowelizacji znacznie poszerzono zakres
oddziatywania prawa wykupu, ktore dotychczas dotyczylo wytacznie umow (in-
nych niz sprzedaz), ktore prowadzily do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rol-
nych, a wigc nie obejmowato innych czynnosci i zdarzen odnoszacych ten skutek?.

2 J. Bieluk, op. cit., s. 268; K. Maj, op. cit., s. 98-101; J. Grykiel, op. cit., s. 640—642.

30 Wyrok SN z dnia 12 grudnia 2001 r., IIT CKN 453/99, LEX nr 488993.

31 J. Bieluk, op. cit., s. 271-272.

32 Szerzej zob. ibidem, s. 56—60; K. Maj, op. cit., s. 56, 76-90; J. Grykiel, op. cit., s. 629—631.

3 Szerzej o prawie wykupu zob. J. Bieluk, op. cit., s. 205-215.

3 P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, op. cit., s. 41; J. Gorecki, Nowe ograniczenia..., s. 15,
Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu
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Prawo wykupu nie obowiazuje, gdy w wyniku przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci rolnej nastepuje powigkszenie gospodarstwa rodzinnego do powierzchni
nie wigkszej niz 300 ha oraz jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje za zgoda
Prezesa ANR na nabycie nieruchomosci rolnej przez osob¢ inng niz rolnik indywi-
dualny, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 u.k.u.r. albo za zgoda, o ktérej mowa w art. 29a
ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, lub przez osobe bliska zbywcy w rozumieniu
art. 2 pkt 6 u.k.u.r. w wyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez
rolnika indywidualnego, przez rolnika indywidualnego w wyniku zapisu windyka-
cyjnego, jezeli przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku
umowy z nastepcg, o ktorej mowa w art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw* oraz jezeli przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci rolnej nastepuje migdzy osobami prawnymi, o ktérych mowa w art. 2a
ust. 3 pkt 1 lit. d u.k.u.r., tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego.

Podobnie jak w przypadku prawa pierwokupu, skutek zawartej w art. 2a
u.k.u.r. zasady nabycia nieruchomosci rolnej wytacznie przez rolnika indywidu-
alnego powoduje, ze faktycznie prawo wykupu ANR bedzie mogta wykonywac
jedynie w nielicznych przypadkach, tj. gdy nieruchomo$¢ rolng nabyt rolnik indy-
widualny, jednak nie powiekszyta ona jego gospodarstwa rodzinnego, oraz gdy na-
bycie nieruchomosci rolnej nastapito z wyltaczeniem zasady przewidzianej w art. 2a
ust. 1 u.k.u.r, lecz sytuacja ta nie pokrywa si¢ z wylaczeniem objecia prawem wy-
kupu ANR, tj. nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku dziedziczenia testamento-
wego lub zapisu windykacyjnego przez osobe inng niz rolnik indywidualny oraz
osobe bliska spadkodawcy, nabycie nieruchomosci rolnej przez jednostke samo-
rzadu terytorialnego oraz przez wyznaniowe osoby prawne, jezeli nie nastepuje to
mig¢dzy osobami prawnymi tego samego zwigzku wyznaniowego, nabycie w toku
postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania sanacyjnego oraz na
podstawie art. 151 i 231 k.c., jednak nie na rzecz osoby bliskiej**. Zatem szeroki za-
kres oddziatywania zasady nabycia nieruchomosci rolnych wylacznie przez rolnika
indywidualnego niweluje praktyczne znaczenie instytucji wykupu, ktéra moze by¢
wykorzystana przez ANR jedynie w kilku przypadkach.

2. Obowigzek zawiadomienia ANR
W dotychczasowym stanie prawnym ustawa nie regulowata, kto ma dokonac

zawiadomienia ANR w zwiagzku z przyznanym jej prawem wykupu nierucho-
mosci rolnej, odsylajac do odpowiednio stosowanych przepisow k.c. dotyczacych

ustroju rolnego (czesé 1), ,,Rejent” 2003, nr 9, s. 48; M. Stanko, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2005, t. 5, s. 114.

¥ Dz.U. 22008 r., nr 50, poz. 291 z pdzn. zm.

3¢ J. Bieluk, op. cit., s. 184—185.
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prawa pierwokupu. W praktyce notarialnej przyjmowano, ze to zbywca (najcze¢s-
ciej notariusz w jego imieniu) zawiadamial ANR o przeniesieniu wlasnos$ci nie-
ruchomosci rolnej w wyniku umowy innej niz umowa sprzedazy, aktualizujacej
prawo wykupu ANR, doreczajgc odpis zawartej umowy?’. Obecnie ustawodawca
w nowelizacji wyraznie uregulowat te kwestie, réznicujgc sytuacje ze wzgledu
na sposob nabycia nieruchomosci rolnej. Zgodnie z art. 4 ust. 5 u.k.u.r. zawiado-
mienia o nabyciu wlasno$ci gruntu rolnego dokonuje: nabywca w przypadku za-
warcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub jednostronnej czynnos$ci prawne;j
oraz zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjne-
g0, ktérego przedmiotem jest nieruchomos$¢ rolna lub gospodarstwo rolne; sad,
organ administracji publicznej lub organ egzekucyjny, w przypadku gdy podsta-
w3a nabycia jest orzeczenie sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenie
sadu lub organu egzekucyjnego wydane na podstawie przepisow o postepowaniu
egzekucyjnym oraz spotka nabywajgca nieruchomos¢ rolng — w przypadku, gdy
do nabycia nieruchomos$ci dochodzi w wyniku podziatu, przeksztatcenia badz
laczenia spotek handlowych. Do zawiadomienia dotacza si¢ wypis z ewidencji
gruntéw i budynkoéw dotyczacy nieruchomosci rolnej stanowigcej przedmiot na-
bycia (art. 4 ust. 5 pkt 2 uk.u.r.).

Obowigzek zawiadomienia ANR wynikajacy z przepiséw o prawie wyku-
pu aktualizuje si¢ w momencie definitywnego nabycia wtasnos$ci nieruchomosci
rolnej, nie jak w przypadku prawa pierwokupu — zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy?®. Konieczne jest zatem ustalenie, kiedy dochodzi do faktycznego na-
bycia wlasnosci nieruchomosci rolnej, kierujac si¢ zasadami rzadzacymi kazda
czynno$cig prawng i zdarzeniem prawnym prowadzgcym do nabycia nierucho-
mosci rolnej*’. Termin, w ktorym nalezy dokona¢ zawiadomienia ANR, nie zo-
stat jednak sprecyzowany, tym samym nalezy odnie$¢ si¢ do art. 598 § 1 k.c. oraz
spetni¢ ten obowiazek niezwlocznie, tj. bez zbednej zwloki, co — jak to juz wyzej
zaznaczono — w kazdej sytuacji moze by¢ odmiennie rozumiane*.

Ustalenie momentu, w ktérym rozpoczyna si¢ bieg terminu do zawiado-
mienia ANR, tj. moment nabycia nieruchomosci rolnej, oraz zrealizowanie tego
obowiazku niezwlocznie w wielu przypadkach moze by¢ trudne. Przyktadowo,

37 H. Ciepta, op. cit., s. 69; 1. Grykiel, op. cit., s. 634; J. Gorecki, Nowe ograniczenia..., s. 15,
wyrok TK z dnia 18 marca 2010 r., K 8/08, LEX nr 564551: ,,W praktyce notarialnej nie ma wat-
pliwosci, ze nakaz odpowiedniego stosowania przepisdéw o prawie pierwokupu oznacza, iz osoba
obowiazang do powiadomienia ANR jest zbywca nieruchomosci rolne;j”.

3 P, Czechowski, P. Wieczorkiewicz, op. cit., s. 42—-43; H. Ciepta, op. cit., s. 68; postanowie-
nie SN z dnia 10 listopada 2005 r., V CK 249/05, LEX nr 186719; postanowienie SN z dnia 27 paz-
dziernika 2004 r., IV CK 121/04, LEX nr 157354 oraz glosa do tego orzeczenia — A. Kosiba, Glosa
do postanowienia SN z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04, ,,Rejent” 2006, nr 4, s. 168 i n.

¥ Szerzej o obowigzku zawiadomienia w przypadku poszczegdlnych czynno$ci i zdarzen
prawnych zob. J. Bieluk, op. cit., s. 205-215.

4 Ibidem, s. 269.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 17/10/2025 07:30:37

Obowiazek zawiadomienia o nabyciu wlasnosci nieruchomosci rolne;... 185

gdy do nabycia wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje w drodze zasiedzenia!,
woOwczas z mocy prawa samoistny posiadacz w chwili uptywu terminéw prze-
widzianych w art. 172 § 1 lub 2 k.c. nabywa wilasno$¢ nieruchomosci rolnej. Na-
bywca powinien zawiadomi¢ ANR niezwlocznie po uzyskaniu wtasnosci. Cz¢sto
jednak sam zasiadujacy nie jest §wiadomy tego, ze nabyl nieruchomos¢ oraz ze
w zwigzku z tym powinien niezwlocznie zawiadomi¢ ANR o tym fakcie. Nowy
wlasciciel nieruchomosci nie jest jednak ujawniony w tresci ksiegi wieczystej, co
jest mozliwe dopiero po uzyskaniu prawomocnego postanowienia sagdu stwierdza-
jacego dokonane zasiedzenie. Pojawia si¢ tutaj zatem problem natury techniczne;j
w wykonaniu prawa wykupu przez ANR. Pomimo tego, ze na podstawie art. 4
u.k.u.r. ANR moze wykona¢ prawo wykupu w terminie miesigca od zawiadomie-
nia, ktore powinno by¢ dokonane niezwlocznie po zasiedzeniu nieruchomosci,
w praktyce wskazane wydaje si¢ wczesniejsze przeprowadzenie postepowania
o stwierdzenie zasiedzenia oraz ujawnienie nowego wiasciciela w ksigdze wie-
czystej, wzgledem ktorego nastepnie ANR moglaby wykona¢ prawo wykupu?.

Brak $wiadomos$ci nabywcy o nabyciu nieruchomosci rolnej czesto moze
wystepowaé takze, gdy dochodzi do tego w wyniku dziedziczenia lub zapisu
windykacyjnego. Prawo wykupu obejmuje wylacznie przypadki dziedziczenia
testamentowego oraz zapisu windykacyjnego na rzecz osoby innej niz rolnik
indywidualny lub osoba bliska spadkodawcy*. Podobnie jak w przypadku za-
siedzenia, wykonanie prawa wykupu przez ANR moze rodzi¢ problemy natury
technicznej ze wzgledu na nieustalony los spadku az do momentu stwierdzenia
jego nabycia. Spadkobierca powinien zawiadomi¢ ANR juz w chwili nabycia
spadku, w ktérego sktad wchodzi nieruchomos¢ rolna, tj. $mierci spadkodawcy
(art. 922 k.c.). O powotaniu do spadku spadkobierca moze dowiedzie¢ si¢ nawet
po dtuzszym czasie od $§mierci spadkodawcy, ustawodawca jednak nie zastrzega,
ze obowigzek zawiadomienia aktualizuje si¢ dopiero po powzigciu wiadomosci
o nabyciu. Spadkobierca moze w terminie 6 miesi¢cy od dowiedzenia si¢ o tytule
do powotania spadku odrzuci¢ go, nie jest juz woéwczas spadkobierca 1 whasci-
cielem nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad spadku. Wykonanie wzgledem
niego prawa wykupu przez ANR po zrealizowaniu obowiazku zawiadomienia
bedzie zatem bezskuteczne*.

41 Zob. stuszne krytyczne uwagi zwigzane z zastosowaniem do zasiedzenia zasady nabycia
nieruchomosci rolnej wylacznie przez rolnika indywidualnego: A. Bieranowski, Dekompozycja
konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen nabycia wltasnosci nieruchomosci rolnej —
zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda, ,,Rejent” 2016, nr 5, s. 80-92; H. Ciepta, op. cit.,
s. 78; 1. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent”
2016, nr 5, s. 45-47.

4 J. Bieluk, op. cit., s. 208.

“ Art. 4 ust. 4 pkt 1 lit. b, c i d u.k.u.r. w zw. z art. 2a ust. 1 oraz ust. 3 pkt 1 lit. a u.k.u.r.

4 J. Bieluk, op. cit., s. 208-210.
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Podobnie jak w przypadku prawa pierwokupu, jezeli w danej sytuacji prawo
wykupu ANR podlega wylaczeniu na mocy art. 4 ust. 4 u.k.u.r., wowczas nie jest
konieczne zawiadomienie ANR o nabyciu nieruchomosci rolnej. Przyktadowo, je-
zeli do nabycia gruntu doszto w wyniku dziedziczenia testamentowego przez rolni-
ka indywidualnego — prawo wykupu nie obowiazuje (art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. c u.k.u.r.),
nie ma takze koniecznosci zawiadomienia ANR o dokonanym nabyciu. Jezeli na-
tomiast w tej sytuacji spadkobiercg jest inna osoba niz rolnik indywidualny oraz
osoba bliska spadkodawcy, prawo wykupu ANR obowigzuje i spadkobierca jest
zobowigzany do zawiadomienia ANR. Ze wzgledu na zawito$¢ przepisow regu-
lujacych prawo wykupu oraz ich powigzanie z art. 2a u.k.u.r., dotyczacym zasady
nabycia nieruchomosci rolnej wylacznie przez rolnika indywidualnego, niejedno-
krotnie trudne moze okazac si¢ rozstrzygniecie, czy obowiazuje prawo wykupu
ANR oraz czy nalezy w zwigzku z tym zawiadomi¢ ANR o nabyciu nieruchomosci
rolnej. Z ostroznos$ci, w przypadkach watpliwych, nalezy jednak zawiadomi¢ ANR
ze wzgledu na daleko idace skutki niewywigzania si¢ z obowigzku zawiadomienia
— niewazno$¢ nabycia nieruchomosci rolnej (0 czym szerzej ponizej).

Sposob i tres¢ zawiadomienia ANR bedg uzaleznione od trybu nabycia nie-
ruchomosci rolnej. W przypadku czynno$ci prawnych, ktore przybieraja forme
aktu notarialnego, analogicznie jak w przypadku prawa pierwokupu zawiado-
mienia moze dokona¢ notariusz, przesytajac ANR wypis tego aktu notarialnego.
Jezeli nabycie nast¢gpuje w drodze orzeczenia sadu, organu administracji publicz-
nej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego, organ ten, zobowiazany do
zawiadomienia ANR, moze wypetni¢ ten obowigzek, dor¢czajac odpis wydanego
aktu®. W przypadku innych czynnosci lub zdarzen prawnych, ktore nie przybie-
rajg formy aktu notarialnego lub orzeczenia odpowiedniego organu, odwotujac
si¢ do art. 598 § 1 k.c., mozna wskaza¢, ze w pisemnym zawiadomieniu skiero-
wanym do ANR nalezy zawrze¢ najwazniejsze informacje o tresci czynnosci lub
opis zdarzenia prowadzgcego do nabycia nieruchomosci rolnej, tj. sposob naby-
cia, odpowiednie oznaczenie, zindywidualizowanie nabytej nieruchomosci oraz
wartos$¢ nieruchomosci, jezeli zawiera si¢ w tresci czynnos$ci prawnej (art. 4 ust. 2
u.k.u.r). Zawiadomienie, podobnie jak w przypadku prawa pierwokupu, nalezy
uzna¢ za oswiadczenie wiedzy, ktore jest skutecznie ztozone w momencie, w kto-
rym adresat miat mozliwos$¢ zapoznania si¢ z jego trescia.

3. Skutki zawiadomienia ANR oraz niewywiazania si¢ z tego obowiazku

Skuteczne zlozenie zawiadomienia do ANR o nabyciu nieruchomosci rolnej
rozpoczyna miesigczny bieg terminu do wykonania prawa wykupu (art. 598 § 2
k.c. w zw. z art. 4 ust. 5 zd. 1 u.k.u.r.). Pomimo tego, ze wlasno$¢ nieruchomosci
objetej prawem wykupu przeszta definitywnie na nabywce nieruchomosci rol-

4 Ibidem, s. 206.
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nej, ,,podstawe wpisu do ksiegi wieczystej stanowi, oprécz umowy przeniesie-
nia wlasno$ci nieruchomosci, takze dowod dorgczenia Agencji zawiadomienia
o umowie oraz jej o§wiadczenie, ze nie korzysta z prawa nabycia, albo uptyw
miesiecznego terminu do ztozenia takiego oswiadczenia w tym przedmiocie™®.

Skutki niezawiadomienia ANR o nabyciu nieruchomosci rolnej okresla prze-
pis art. 9 ust. 1 uk.u.r., ktéry stanowi, ze ,,Nabycie nieruchomosci rolnej [...]
niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne”. Dalej w pkt 1 ust. 1 tego artykutu
czytamy, ze ,,w szczegdlno$ci niewazne jest” dokonanie czynno$ci prawnej bez
powiadomienia ANR w przypadku okre§lonym w art. 4 ust. 1 uk.u.r., w tym
katalogu nie moga zawierac si¢ wiec zdarzenia prawne inne niz czynno$ci praw-
ne prowadzace do nabycia nieruchomosci rolnej, np. zasiedzenie. Ustawodawca
wyzej jednak zaznaczyl, ze niewazne jest kazde nabycie nieruchomosci rolnej
dokonane niezgodnie z przepisami u.k.u.r., tym samym brak zawiadomienia
w przypadku zdarzen prawnych prowadzacych do nabycia nieruchomosci rol-
nej rowniez skutkuje niewazno$cia tego nabycia. Jak zaznacza J. Bieluk, sankcja
niewaznos$ci nabycia, powodujaca powrdt wlasnosci nieruchomosci do dotych-
czasowego wiasciciela w momencie niewypehienia obowigzku zawiadomienia
ANR na gruncie przepisOw o prawie wykupu, jest niewspotmierna do skutku
wypetnienia tego obowiazku, gdzie ANR tylko moze, a nie musi wykona¢ prawo
wykupu?’. Takie rozwigzanie budzi uzasadnione watpliwosci.

Z uwagi na powyzej opisane konsekwencje, z ostroznosci, jedynie w przy-
padku pewnosci, ze w danym wypadku nie aktualizuje si¢ prawo wykupu ANR,
nie realizujemy obowigzku zawiadomienia o nabyciu nieruchomosci rolnej.

PODSUMOWANIE

Natozenie si¢ zakresu oddziatywania przepisow tworzacych zasad¢ nabycia
nieruchomosci rolnych wyltgcznie przez rolnika indywidualnego i wyjatkow od niej
oraz przepisow regulujgcych prawo pierwokupu, a takze wykupu prowadzi do tego,
ze prawa te aktualizujg si¢ jedynie w nielicznych sytuacjach. Prawo pierwokupu
w aktualnym ksztalcie stuzy jedynie ochronie interesu dzierzawcy, gdy sprzedawa-
na nieruchomo$¢ wchodzi w sktad jego gospodarstwa rodzinnego. Prawo pierwoku-
pu wykonywane przez ANR ma marginalne znaczenie, realnie wptywa jedynie na
sytuacje, w ktorych rolnik indywidualny nabywa nieruchomosci w gminie, w ktorej
nie ma miejsca zamieszkania lub w gminie z nig graniczacej. Natomiast sposobem
nabycia nieruchomosci rolnej objetej prawem wykupu o najwiekszej praktycznej do-
niostosci jest zdaniem autorki niniejszego artykutu nabycie w wyniku dziedziczenia
testamentowego oraz zapisu windykacyjnego przez osoby inne niz rolnik indywidu-

4 Postanowienie SN z dnia 10 listopada 2005 r., V CK 249/05, LEX nr 186719.
47 J. Bieluk, op. cit., s. 268.
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alny 1 osoby bliskie spadkodawcy. Mozna zatem wskazaé, ze w wyniku nowelizacji
u.ku.r instrumentem faktycznie kontrolujacym obrot nieruchomosciami rolnymi
jest zasada nabycia nieruchomosci rolnej wytacznie przez rolnika indywidualnego,
przewidziana w art. 2a u.k.u.r., a nie prawo pierwokupu czy wykupu.

Niejasna konstrukcja przepiséw u.k.u.r. moze prowadzi¢ do trudnosci w wy-
pelnieniu obowigzkéw zwigzanych z zawiadomieniem uprawnionych z prawa
pierwokupu oraz prawa wykupu. Najtrudniejsze moze okazac si¢ rozstrzygniecie,
czy w danym przypadku dochodzi do aktualizacji prawa pierwokupu oraz wyku-
pu, a tym samym czy jest konieczne zawiadomienie ANR, zwlaszcza w przypad-
ku, gdy realizacja obowigzku zawiadomienia ANR odbywa si¢ bez wsparcia no-
tariusza. Jednak zestawienie konsekwencji braku zawiadomienia, ktére powoduje
bezwzgledng niewazno$¢ nabycia, oraz dokonania zawiadomienia, gdzie upraw-
niony moze, ale nie musi skorzysta¢ z prawa pierwokupu czy wykupu, prowadzi
do wniosku, ze korzystniej jest dokona¢ zawiadomienia w kazdej sytuacji wat-
pliwej. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze nabycie wtasno$ci nieruchomosci rolnej
moze nastgpi¢ nawet bez czynnego udziatu lub wiedzy nabywcy, np. w przypad-
ku dziedziczenia realizacja obowigzku zawiadomienia ANR moze sta¢ si¢ znacz-
nie utrudniona. Skutek niezastosowania si¢ do przepisow u.k.u.r. réwniez w ta-
kich sytuacjach pozostaje ten sam — niewazno$¢ nabycia nieruchomosci rolne;.

Jak shusznie zaznacza S. Prutis, na gruncie poprzednio obowigzujacego stanu
prawnego ,,Monitorowanie cato§ci umownego obrotu nieruchomosciami rolnymi
przez Agencje, przenoszenie witasnosci nieruchomosci rolnej w drodze dwu uméw
(warunkowej 1 rozporzadzajacej) upowaznia do uznania, ze koszty spoleczne kon-
troli obrotu nieruchomosciami w sposob uregulowany ustawg sg znacznie wyzsze
niz efekty stosowania instrumentow ustawy w postaci poprawy ustroju rolnego™?.
Poglad ten jest tym bardziej uzasadniony przy ocenie aktualnie obowigzujacego
stanu prawnego, gdzie znacznie rozszerzono zakres oddziatywania u.k.u.r. Mozna
przypuszczag, ze spoteczne koszty takiego oddziatywania na obrét nieruchomoscia-
mi rolnymi oraz natozenie licznych obowiazkdéw na podmioty uczestniczace w tym
obrocie, takze w zakresie zawiadomienia uprawnionych z prawa pierwokupu oraz
wykupu, znacznie przekrocza spodziewane pozytywne rezultaty znowelizowanej
regulacji.
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Wspolne stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie
stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego przyjete w dniu
11.7.2003 r., zmienione w dniu 15.2.2008 r., co zatwierdzona uchwata KRN Nr VI/15/2008,
http://prawo.legeo.pl/listy/wpis/stanowisko-krajowej-rady-notarialnej-i-agencji-nie [dostep:

13.11.2016].
Wyrok SN z dnia 12 grudnia 2001 r., I[II CKN 453/99, LEX nr 488993.
Wyrok TK z dnia 18 marca 2010 r., K 8/08, LEX nr 564551.

SUMMARY

As a result of the amendment of the Act on Shaping of Agricultural System of 11 April 2003,
numerous restrictions have been imposed on the agricultural real estate turnover. Pre-emption of
agricultural property has been modified. The scope of the right to acquire agricultural real estate by
the Agricultural Property Agency has been widen, now it encompasses any acquisition of owner-
ship of agricultural real estate through any legal action or legal event. The principle of acquisition of
agricultural real estate only by an individual farmer introduced by the aforementioned amendment
leads to marginalization of the institutions of the pre-emption of agricultural property and the right
to acquisition of agricultural real estate, which can be executed only in several cases. This article
describes the issues concerning execution of the obligation to notify the entitled of the pre-emption
of agricultural property and the right to acquisition of agricultural real estate, such as the time of
occurrence of this obligation, manner and term of its execution. Fulfilment of this obligation com-
mences the term in which entitled party can execute its pre-emption or acquisition right. Failing to

meet this obligation results in invalidity of the acquisition of agricultural real estate.

Keywords: the Act on Shaping of Agricultural System; agricultural real estate; agricultural
real estate turnover; pre-emption of agricultural property; right to acquisition of agricultural real

estate; notice of acquisition of agricultural estate; the Agricultural Property Agency
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