PAWEL BLAJER

Sasiedzkie prawo pierwokupu
a struktura gruntowa
polskich gospodarstw rolnych
— panaceum czy pandemonium?

1. Uwagi wstepne

Wsrod wielu nowosci legislacyjnych, ktoére przyniosta ze soba ustawa
z 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’, na szczegélna uwage
zashuguja regulacje poswigcone nowej w polskim porzadku prawnym instytu-
cji tzw. sasiedzkiego prawa pierwokupu. Regulacje te mozna uznaé¢ za wyj-
$cie naprzeciw niektorym postulatom zglaszanym w literaturze agrarystycz-
nej, a dotyczacym poszerzenia zakresu stosowania prawa pierwokupu w celu
ksztaltowania racjonalnej struktury gruntowej polskich gospodarstw rolnych?.
W systemie polskiego prawa rolnego prawo pierwokupu traktowane jest przede
wszystkim jako narzedzie publicznoprawne]j kontroli obrotu nieruchomos-
ciami rolnymi; takie zadanie spelniaja ustawowe prawa pierwokupu zastrze-
zone na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych dziatajacej na rzecz Skarbu
Panstwa, przewidziane przepisami ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’ oraz ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Tymczasem w ustawodawstwie

'Dz. U. 2015, poz. 1433 (dalej jako: u.k.u.r. z 2015 r.).

% Por. w szczegblnosci: P. Blajer, Rozwazania nad ksztattem ustawowego pierwokupu rol-
nego w ustawodawstwie polskim na tle wybranych regulacji europejskich (studium prawnopo-
rownawcze), w: E. Kremer, Z. Truszkiewicz (red.), Rozprawy i studia. Ksiega pamiqtkowa de-
dykowana Profesorowi Aleksandrowi Lichorowiczowi, Krakow 2009, s. 54.

* T.jedn.: Dz. U. 2015, poz. 1014 ze zm.

4 T jedn.: Dz. U. 2012, poz. 803 (dalej: uk.u.r. 2003 r.).
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rolnym panstw zachodnioeuropejskich ustawowe prawo pierwokupu shuzy
w pierwszej kolejnosci poprawie struktury agrarnej przez prawidtowe ksztal-
towanie granic i obszaru istniejacych gospodarstw, jak rowniez ulatwienie
nabywania gruntéw rolnych osobom dysponujacym odpowiednimi kwalifika-
cjami rolniczymi. W Polsce analogiczne zatozenia towarzyszyly tradycyjnym
formom pierwokupu ,,rolnego”, tj. pierwokupowi dzierzawcy nieruchomosci
rolnej (art. 3 ust. 1 u.k.u.r. z 2003 r.) oraz pierwokupowi wspoiwtasciciela
nieruchomosci rolnej (art. 166 k.c.). Niemniej normatywna konstrukcja tych
praw, w tym w szczegolnosci pierwokupu dzierzawcy, uzalezniajaca skorzy-
stanie z nich od spehienia szeregu nie zawsze racjonalnych kryteriéw — budzi
watpliwosci co do ich rzeczywistej przydatnosci dla osiagnigcia powotanych
celow.

Pojawienie si¢ nowej formy pierwokupu o typowo rolnej specyfice nalezy
zatem z jednej strony przyjaé z uznaniem, z drugiej — jednak podda¢ krytycz-
nej analizie. Wzgledy teoretyczne i praktyczne zarazem przemawiaja za prze-
prowadzeniem doktadnych badan nad przestankami przedmiotowymi i pod-
miotowymi tego prawa, jak rdwniez kwestia trybu jego realizacji. Z uwagi
na fakt, ze ,,sasiedzkie” prawo pierwokupu stanowi instytucj¢ dotychczas nie-
znana w polskim ustawodawstwie, szczegolnie pomocne w analizie jego kon-
strukcji moga okaza¢ sig regulacje obowiazujace w panstwach zachodnio-
europejskich, posiadajace czgsto dtugoletnia tradycjg i w zwiazku z tym wy-
czerpujaco zinterpretowane w literaturze i orzecznictwie. W tym miejscu
nalezy jednak podkresli¢, ze ,,sasiedzkie” prawo pierwokupu nie jest konstruk-
cja prawna wystgpujaca powszechnie w systemach prawa rolnego panstw za-
chodnioeuropejskich. Znane jest ustawodawstwu wloskiemu, w ktorym regu-
lowane jest przepisem art. 7 ustawy z 14 sierpnia 1971 r. nr 817 Disposizioni
per il rifinanziamento delle provvidenze per lo sviluppo delle proprieta coltiva-
trice w zw. z art. 8 ustawy z 26 maja 1965 r. nr 590 Disposizioni per lo svi-
luppo della proprieta coltivatrice’. Z kolei w ustawodawstwie hiszpanskim sa-
siedzkie prawo retraktu posiada az dwie podstawy prawne — regulacjg og6élna
zawarta w art. 1523-1525 hiszp. k.c. oraz unormowanie szczegodlne, ktorego
adresatem sa wylacznie rolnicy prowadzacy tzw. gospodarstwa priorytetowe,
objgte art. 27 ustawy z 4 lipca 1995 r. nr 19 o modernizacji gospodarstw rol-
nych (Ley de modernizacion de las explotaciones agrarias)’. W przeszlosci
sasiedzkie prawo pierwokupu znane bylo réwniez ustawodawstwu szwajcar-

* Teksty obu wymienionych aktéw prawnych dostepne sa na: http://www.normattiva.it.
¢ Aktualne teksty tych aktow prawnych mozna znalez¢ na stronie Boletin Oficial del Esta-
do: https://www.boe.es.
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skiemu’, niemniej aktualnie obowiazujace szwajcarskie rolnicze prawo grun-
towe (BGBB) nie zna juz tej instytucji®. Z powyzszych wzgledow analiza
komparatystyczna ograniczona zostanie w niniejszym opracowaniu do wlo-
skiego i hiszpanskiego porzadku prawnego.

Celem pracy jest zatem konfrontacja nowej w polskim systemie prawa
rolnego instytucji pierwokupu sasiedzkiego z rozwigzaniami funkcjonujacymi
od lat we Wtoszech i Hiszpanii. Dalsze badania beda uwzgledniaty przestanki
przedmiotowe i podmiotowe tego prawa oraz tryb jego realizacji. Wyniki
analizy maja natomiast w zatozeniu umozliwi¢ odpowiedz na pytanie sformu-
towane w tytule niniejszej pracy: Czy tzw. sasiedzkie prawo pierwokupu
unormowane w art. 9 ust. 2 u.k.u.r. z 2015 r. rzeczywiscie stanowi uzyteczne
narzedzie ksztattowania prawidtowej struktury agrarnej polskich gospodarstw
rolnych, czy tez przeciwnie, instytucja ta, w ksztalcie przewidzianym usta-
wa, doprowadzi¢ moze do paralizu obrotu nieruchomo$ciami rolnymi? Sto-
sowne wnioski w tym wzgledzie zostana zaprezentowane w ramach uwag
koncowych.

2. Przestanki przedmiotowe tzw. sasiedzkiego prawa
pierwokupu

2.1. Zdarzenie generujace tzw. sasiedzkie prawo pierwokupu

Charakterystyczng cecha regulacji wloskiego prawa pierwokupu i hisz-
panskiego prawa ,,retraktu” jest okolicznos$¢, ze prawa te aktualizuja si¢ nie
tylko w razie zawarcia umowy sprzedazy, ale rozciagaja si¢ na przypadki
umownego przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci pod tytutem innym niz
sprzedaz. We Wloszech w art. 8 ustawy nr 590/65 r. ustawodawca poshuguje
si¢ w tym zakresie okre§leniem trasferimento a titolo oneroso o concessione
in enfiteusi, ktore zdaniem wloskiej doktryny powinno obejmowaé nie tylko
wszelkie umowy przeniesienia wlasnosci pod tytutem odptatnym oraz umowy
0 oddanie nieruchomos$ci w emfiteuzg, ale takze umowy przedwstgpne do

7 Przewidywata je ustawa zwiazkowa z 12 czerwca 1951 1. o ochronie rolniczego posiada-
nia gruntéw (Bundesgesetz liber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes — EGG).

¥ Por. W. Winkler, Gesetzliche Vorkaufsrechte an Landwirtschaftlichen Grundstiicken in
der Gesetzgebung europdischen Lindern, w: R. Hendler, M. Ibler, J. Martinez Soria (red.), »Fiir
Sicherheit, fiir Europa« Festschrift fiir Volkmar Gétz zum 70. Geburtstag, Gottingen 2005,
s.3231in.
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takich umow’. Z drugiej strony ten sam przepis jednoznacznie wyklucza pra-
wo pierwokupu w przypadku zamiany, sprzedazy dokonywanej w postgpo-
waniu egzekucyjnym oraz sprzedazy w przymusowym postgpowaniu likwi-
dacyjnym i upadtosciowym.

W Hiszpanii natomiast, stosownie do definicji zawartej w art. 1521 k.c.,
tzw. prawo retraktu (derecho de retracto), w tym takze o charakterze sasiedz-
kim, aktualizuje si¢ w przypadku zawarcia umow sprzedazy oraz datio in
solutum.

Z kolei polski Kodeks cywilny uznaje prawo pierwokupu (art. 596 k.c.)
za szczegllny rodzaj sprzedazy. W konsekwencji zarowno pierwokup usta-
wowy, jak 1 umowny aktualizuja si¢ wylacznie w przypadku zawarcia tego
jednego typu umowy nazwanej — tj. sprzedazy'’. W pordéwnaniu z ustawo-
dawstwem hiszpanskim, a w szczego6lnosci wloskim, zakres przedmiotowy
prawa pierwokupu jest w Polsce ujety stosunkowo wasko.

2.2. Przedmiot prawa pierwokupu

We Wiloszech prawo pierwokupu sasiedzkiego dotyczy gruntu (fondo),
jak réwniez udziatu we wspotwlasnosci takiego gruntu, o ile nie zostal on
przeznaczony w planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. Powierzchnia gruntu bedacego przedmiotem umowy z punktu widzenia
pierwokupu sasiedzkiego jest nieistotna. Prawo pierwokupu jest natomiast
wylaczone, gdy udzial we wspotwlasnosci gruntu zbywany jest na rzecz
wspotspadkobiercy spetniajacego kryteria niezb¢dne do uznania go za tzw.
coltivatore diretto.

Przepisy hiszpanskiego kodeksu cywilnego ograniczaja z kolei prawo re-
traktu sasiedzkiego do ,,nieruchomosci wiejskich” (finca rustica), przy czym
nie zawierajg legalnej definicji tego pojecia. W literaturze hiszpanskiej wska-
zuje si¢, ze o zakwalifikowaniu danej nieruchomosci jako rolnej na potrzeby
tej instytucji decyduja okoliczno$ci czysto faktyczne, a zatem mozliwos¢
prowadzenia na niej dzialalnosci rolniczej oraz zorganizowanie na niej go-
spodarstwa rolnego''. W przeciwienstwie do rozwiazan przyjetych we Wio-
szech, hiszpanskie regulacje prawne wprowadzaja ponadto normy obszarowe,
ktore powinna spelniaé nieruchomos¢ rolna, by obejmowato ja prawo retraktu

° Por. L. Costato, Corso di diritto agrario, Milano 2004, s. 191.

g, Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 144.

' Por. A. Cafiete Quesada, El retracto legal de colindantes, http://porticolegal.expansion.
comv/pa_articulo.php?ref=182 [dostgp: 3.12.2015].
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sasiedzkiego. W $wietle kodeksu cywilnego powierzchnia takiej nieruchomo-
$ci nie powinna przekracza¢ 1 ha. Z kolei zgodnie z ustawa nr 19 z 1995 r.
o modernizacji gospodarstw rolnych przewidziane w niej prawo retraktu sa-
siedzkiego aktualizuje si¢ w przypadku, gdy przedmiotem umowy jest nieru-
chomos$¢ o powierzchni mniejszej niz dwukrotno$¢ tzw. minimalnej jednostki
upraw (minima unidad de cultivo). Przez pojecie ,,minimalna jednostka
upraw” powolana ustawa rozumie powierzchnig, ktora powinna posiadaé nie-
ruchomo$¢ rolna, by dokonywane na niej zabiegi rolnicze, przy zastosowaniu
zwyklych $§rodkéw produkeji 1 technik, dostarczaty jej wilascicielowi zadowa-
lajace dochody, przy uwzglednieniu charakterystyki socjoekonomicznej danej
jednostki podziatu terytorialnego, w ktérej nieruchomos$¢ jest potozona. Skon-
kretyzowanie tej normy obszarowej nast¢puje w aktach prawnych wydawa-
nych przez wlasciwe organy jednostek samorzadu terytorialnego (regiones),
ktore okreSlaja obszar minimalnej jednostki upraw oddzielnie dla kazdej
z gmin (comarcas) oraz stref (zonas) potozonych w ich granicach'.

Podobnie jak we Wloszech ustawodawstwo hiszpanskie rozcigga prawo
retraktu sasiedzkiego na przypadki zbycia udziatlu we wspotwlasnosci nieru-
chomosci rolnej, wykluczajac je jednak w sytuacji, gdy nabywca udziatu jest
inny wspotwiasciciel tej nieruchomosci.

W $wietle art. 9 ust. 2 w zw. z art. 9 ust. 1 polskiej u.k.u.r. z 2015 r. tzw.
sasiedzkie prawo pierwokupu aktualizuje si¢ w przypadku sprzedazy ,,nieru-
chomosci rolnej”. Ustawa w art. 2 pkt 1 definiuje ,,nieruchomos$¢ rolna”,
przesadzajac, ze stanowi ona nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cy-
wilnego, z wylaczeniem nieruchomos$ci potozonych na obszarach przezna-
czonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
Cytowana regulacja stanowi dostlowne powtoérzenie definicji nieruchomosci
rolnej zawartej w u.k.u.r. z 2003 r., w zwiazku z czym zachowuja w peni
aktualno$¢ wszelkie uwagi krytyczne dotychczas formutowane pod adresem
tej definicji w polskiej literaturze>. W szczeg6lnosci nalezy podkresli¢ brak
w ramach polskiej definicji odwotania do kryterium obszarowego. Ponadto
z punktu widzenia prawa pierwokupu sasiedzkiego nie ma znaczenia okolicz-
nos$¢, czy sprzedawana nieruchomos¢ rolna potozona jest w granicach admi-

12 Por. w szczegblnosei: J. A. Navarro Fernandez, Introduccion al derecho agrario (Regi-
men juridico de las explotaciones agrarias), Madrid 2005, s. 2014. W jezyku polskim: P. Blajer,
Ewolucja szczegolnej regulacji obrotu gruntami rolnymi w ustawodawstwie hiszpanskim, ,,Stu-
dia Iuridica Agraria” 7, 2009, s. 115.

" Por. np. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego (czes¢ I ), ,,Rejent” 2003, nr 9,s. 49 in.
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nistracyjnych miasta, czy tez poza nimi. Dalsze watpliwosci budzi¢ moze
sposob ustalenia rolnego charakteru nieruchomosci w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego — czy wystarcza w tym
wzgledzie odwotanie si¢ do danych z ewidencji gruntow i budynkow, czy tez
konieczne jest dokonywanie dalszych ustalen, uwzgledniajacych catoksztalt
okoliczno$ci? Otwarta pozostaje takze kwestia rolnego charakteru nierucho-
mosci objetych ostateczna decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Wreszcie wciaz niejasny jest status nieruchomosci o ,,mieszanym”
charakterze, tj. np. czg$ciowo przeznaczonych w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele rolne, a czesciowo na cele nierolne'”.

W $wietle redakcji art. 9 ust. 2 u.k.u.r. z 2015 r. nie powinno ulega¢ wat-
pliwosci, ze sasiedzkie prawo pierwokupu aktualizuje si¢ takze w przypad-
ku sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej. Niemniej,
w przeciwienstwie do rozwiazan wioskich 1 hiszpanskich, ustawodawca pol-
ski nie dokonat jednoznacznego rozstrzygnigcia, czy prawo to bedzie znajdo-
watlo zastosowanie w przypadku sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci nieru-
chomosci rolnej na rzecz innego wspotwlasciciela tej samej nieruchomosci.
Broni¢ mozna tezy zar6wno wykluczajacej ,,sasiedzkie” prawo pierwokupu
w omawianym przypadku, jak i je dopuszczajacej, cho¢ wydaje sig, ze wigcej
argumentow przemawia na korzy$¢ pierwszego stanowiska'’.

" Nalezy podkreslié, ze powolane problemy rozwiazywane byly w praktyce w sposob
zgodny z zatozeniami przyjetymi we wspolnym stanowisku Krajowej Rady Notarialnej i Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych (UKUR) w sprawie stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego. Tekst dostgpny na: https://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarial-
nej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur. Trzeba jednak pamigtac, ze wejScie w zycie nowej
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie zaklada automatycznego stosowania rozwigzan
praktycznych przyjetych na ptaszczyznie dotychczasowych przepisow, ktore ponadto nigdy nie
znajdowaty jednoznacznego potwierdzenia w teks$cie aktu prawnego, a tylko niekiedy byty
sankcjonowane w orzecznictwie. Por. w szczegolnosci wyrok SN z 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK
93/12, w ktorym Sad rozstrzygnat kontrowersje wobec sposobu traktowania na plaszczyznie
u.k.u.r. nieruchomosci o ,,mieszanym” charakterze.

5 W szczegolnosei nalezy zauwazyé, Ze jednym z podstawowych celéw ustawy jest po-
prawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych oraz przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych (art. 1 uwk.ur.). Wspotwlasnos¢ nieruchomos$ei rolnej uznaé mozna
zkolei za stan, ktory zagraza integralno$ci rolniczych jednostek produkcyjnych. Przyznanie
prawa pierwokupu sasiadowi w przypadku sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci
na rzecz innego jej wspotwlasciciela prowadzitoby w konsekwencji do petryfikacji tego nieko-
rzystnego stanu prawnego. Stad wykluczenie sasiedzkiego prawa pierwokupu w omawianej
sytuacji — pomimo braku wyraznej wypowiedzi ustawodawcy — wydaje si¢ uzasadnione ze
wzgledu na zasadnicze cele ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
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3. Przestanki podmiotowe
tzw. sasiedzkiego prawa pierwokupu

Wszystkie trzy porzadki prawne co do zasady uzalezniaja skorzystanie
z prawa pierwokupu zbywanej nieruchomosci od spenienia przez ,,sasiada”
okreslonych przestanek o charakterze podmiotowym. W systemie wloskim
prawo to zastrzezone jest do specjalnej kategorii rolnikéw — tzw. colfivatori
diretti, tj. rolnikow wykorzystujacych do prowadzenia dziatalnosci zawodowej
W przewazajacej czgsci prace wilasng i cztonkéw rodziny (art. 2083 wi. k.c.)16.
Ponadto rolnik zamierzajacy skorzysta¢ z prawa pierwokupu powinien od co
najmniej dwoch lat by¢ wiascicielem nieruchomosci graniczacej ze zbywana
nieruchomo$cia oraz powinien wykaza¢, ze w tym okresie nie zbyl nierucho-
mosci rolnych o okreslonej wartosci. W literaturze wskazuje sig, ze pojecie
nieruchomosci ,,graniczacej” ze zbywana nieruchomoscia rozumiane jest
w orzecznictwie sadowym w sposob niejednolity; w niektdrych orzeczeniach
przyjeto interpretacje funkcjonalna, pozwalajaca uzna¢ za nieruchomosci gra-
niczace ze soba roOwniez grunty nieposiadajace wspodlnej granicy. Dominuje
jednak literalne rozumienie tego pojecia, zaktadajace, ze do uznania, iz nieru-
chomosci ze soba granicza, niezbedne jest, by posiadaty wspélna granice'”.

W Hiszpanii og6lne regulacje kodeksu cywilnego dotyczace prawa ,,re-
traktu” nie zawierajg szczegbtowych kryteriow podmiotowych adresowanych
do beneficjentéw tego uprawnienia. Przepis art. 1523 hiszp. k.c. wskazuje, ze
prawo to przyshuguje wiascicielowi nieruchomos$ci graniczacej ze zbywana
nieruchomo$cia — pod warunkiem Ze nieruchomosci te nie sq oddzielone od
siebie drogami, strumieniami, rowami lub wawozami. Zdecydowanie bardziej
szczegotowa jest w tym wzgledzie ustawa z 1995 r. o modernizacji gospo-
darstw rolnych, przyznajaca prawo retraktu tzw. rolnikom zawodowym (agri-
cultores profesionales) — tj. osobom fizycznym, ktore bedac wiascicielem
gospodarstwa rolnego, przynajmniej 50% wszystkich swoich dochodéw osia-
gaja z dziatalnosci rolniczej 1 innych czynno$ci uzupetniajacych — pod wa-
runkiem ze dochod z dziatalno$ci rolniczej prowadzonej bezposrednio w ich
gospodarstwie nie jest nizszy niz 25% wszystkich ich dochodéw — i ktdre po-

'® Na temat instytucji coltivatore diretto i jej znaczenia na plaszczyznie wioskich regulacji
prawnorolnych por. w szczegodlnosci: A. Germano, Manuale di diritto agrario, Torino 2007,
s. 46; R. Rossi, Le definizioni di coltivatore diretto, w: L. Costato (red.), Trattato breve di diritto
agrario italiano e comunitario, Padova 2002, s. 246 i n. W jezyku polskim: P. Blajer, Koncep-
cja prawna rolnika indywidualnego w prawie polskim na tle porownawczym, Krakow 2009,
s. 52-54.

' Por. L. Costato, op. cit., s. 192.
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$wigcaja na dziatalno$¢ rolnicza i czynnos$ci uzupetniajace powyzej potowy
ogbdhu swojego czasu pracy. Przestanka uzyskania statusu rolnika zawodowe-
go jest takze organizacja gospodarstwa wedlug zasad gospodarki towarowej,
dysponowanie odpowiednimi kwalifikacjami rolniczymi, podleganie specjal-
nemu rolniczemu ubezpieczeniu spotecznemu oraz zamieszkiwanie w gminie
(comarca), w ktorej potozone jest gospodarstwo, lub w gminie sasiedniej.
Kryteria sktadajace si¢ na definicj¢ rolnika zawodowego przewidziane w usta-
wodawstwie hiszpanskim sg zatem liczne i zroznicowane; warto podkreslic,
ze fakt ich spelniania stwierdzaja w drodze administracyjnej kompetentne
organy samorzadu terytorialnego'.

Zgodnie z polska u.k.u.r. z 2015 r. beneficjentem sasiedzkiego prawa
pierwokupu jest rolnik indywidualny w rozumieniu art. 4 tej ustawy. Ustawa
co do zasady nie modyfikuje definicji rolnika indywidualnego przyjetej
wuk.ur. z 2003 r., w dalszym ciagu konstruujac ja na podstawie czterech
kryteriow: kwalifikacji rolniczych, powierzchni posiadanych uzytkéw rol-
nych, zamieszkania i osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Kryteria
te wielokrotnie byly juz przedmiotem analizy i jednoczes$nie uzasadnionej
krytyki w literaturze'’, zatem ich szczegétowe omawianie w tym miejscu
przekraczaloby ramy niniejszego opracowania®’. Przepis art. 9 ust. 2 uk.u.r.
precyzuje ponadto, ze sasiedzkie prawo pierwokupu przystuguje wytacznie
rolnikowi indywidualnemu begdacemu wilascicielem lub wspodtwlascicielem
nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawana nieruchomoscia. W konse-
kwencji nalezy uznaé, ze prawo to nie przystuguje rolnikowi indywidualnemu
bedacemu jedynie dzierzawca lub posiadaczem samoistnym sgsiedniej nieru-

'8 Por. A. Ballarin Marcial, Introduccion y critica a la nueva ley de la modernizacion de las
explotaciones agrarias, ,,Derecho Agrario y Alimentacion” 1995, nr 27, s. 8. W jezyku polskim:
P. Blajer, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego..., s. 60-64.

' Por. w szezegdlnosci: A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowq
Polski w ustawie z 11 kwietnia 2003r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Pry-
watnego” 2004, z. 2, s. 393 i n.; A. Majewski, Problematyka kwalifikacji do prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych, ,,Studia Iuridica Agraria” 5, 2005, s. 185 i n;;
P. Blajer, Pojecie rolnika indywidualnego w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Studia
luridica Agraria” 6, 2007, s. 180 i n.; idem, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego...,
s. 347 i n.; idem, Wymog kwalifikacji rolniczych w obrocie nieruchomosciami rolnymi (studium
prawnoporownawcze), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 2(4), s. 51 i n.

2 Warto jednak wspomnieé, ze uk.u.r. z 2015 r. w istotnym zakresie modyfikuje sposob
dokumentowania faktu spetniania wyzej powotanych kryteriow, z ktorych niektore (zamieszka-
nia oraz kwalifikacji rolniczych) nadal sa potwierdzane stosownymi dokumentami; inne nato-
miast (osobistego prowadzenia gospodarstwa oraz powierzchni posiadanych uzytkéw rolnych)
dokumentowane sa wylacznie w drodze stosownych os§wiadczen nabywcy nieruchomosci rolnej
sktadanych pod rygorem odpowiedzialnosci karnej.
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chomosci albo tez jej uzytkownikiem wieczystym®'. Ponadto przestanke pra-
wa pierwokupu stanowi okoliczno$¢, ze nieruchomos$¢ graniczaca ze sprze-
dawana nieruchomos$cia rowniez jest nieruchomoscia rolna w rozumieniu
art. 2 pkt 1 uwk.u.r. W konsekwencji polskie regulacje zaktadaja koniecznos¢
okreslania charakteru zaré6wno nieruchomosci sprzedawanej, jak i nieru-
chomosci z nia graniczacych, co dodatkowo zwigksza istniejace juz istotne
trudno$ci praktyczne. Watpliwosci moze wywolywac rowniez uzyte przez
ustawodawcg wyrazenie: ,,nieruchomo$¢ rolna graniczaca ze sprzedawana
nieruchomogcia”. Jak si¢ wydaje, dla uznania, ze nieruchomosci ze soba gra-
nicza, niezbe¢dna jest wspdlna granica, co eliminuje mozliwo$¢ uznania za
nieruchomosci graniczace ze soba grunty oddzielane np. drogami. Natomiast
w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci wydzielonej z wigkszej calo$ci powinno
bra¢ si¢ pod uwagg jedynie nieruchomosci graniczace z sama tylko sprzedawa-
na nieruchomoscia, nie wszystkie za§ nieruchomosci graniczace z nierucho-
moscia, z ktorej nastepuje wydzielenie.

4. Problem zbiegu ,sasiedzkich” praw pierwokupu

Istotne trudnosci praktyczne wystepuja w sytuacji, gdy z sasiedzkiego
prawa pierwokupu zamierza skorzysta¢ wigcej niz jeden uprawniony.
W ustawodawstwie wloskim kwestia ta dtugo pozostawata nierozstrzygnigta;
w konkretnej sytuacji wybor co do osoby uprawnianego, ktéremu powinno
przystugiwac pierwszenstwo, pozostawiano zbywcy nieruchomosci lub tez

: r . 22 . . .
rozstrzygajacemu spor sedziemu™. Dopiero dekret legislacyjny nr 228 z 18
maja 2001 r.”* wprowadzit wiazaca kolejno§é¢ praw pierwokupu, wskazujac,

2! Whniosek co do wykluczenia mozliwoéci korzystania z prawa pierwokupu przez uzyt-
kownikow wieczystych nieruchomosci graniczacej ze sprzedawana nieruchomoscia rolng moze
budzi¢ watpliwosci. Niemniej z uwagi na wyjatkowy charakter przepisow o pierwokupie, istot-
nie ograniczajacych uprawnienia wtascicieli nieruchomosci rolnych, przepis art. 9 ust. 2 u.k.u.r.
7 2015 r. nalezy interpretowac $cisle. Rowniez wzglad na zasady prawidtowej gospodarki rolnej
— zgodnie z ktorymi uzytkownikowi wieczystemu, efektywnie prowadzacemu dziatalno$¢ rolni-
cza na nieruchomosci graniczacej ze sprzedawang nieruchomoscia, powinno przystugiwac sa-
siedzkie prawo pierwokupu — nie stanowi w tym miejscu wystarczajacego argumentu, skoro
ustawodawca jednoznacznie wykluczyt prawo pierwokupu w przypadku dzierzawcy nierucho-
mosci graniczacej, znajdujacego si¢ — z punktu widzenia gospodarczego — w analogicznej sytu-
acji.

2L Costato, op. cit., s. 192.

2 Tekst aktu prawnego dostgpny na: http://www.camera.it/parlam/leggi/deleghe/01228
dLhtm.
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ze pierwszenstwo przystuguje rolnikom w okreslonym wieku (18-40 lat) oraz
dysponujacym odpowiednimi kwalifikacjami zawodowymi (art. 7 dekretu).

Szczegotowe reguty okreslajace kolejnos¢ korzystania z prawa sasiedz-
kiego ,retraktu” tradycyjnie przewidywaty natomiast hiszpanskie akty praw-
ne. W swietle kodeksu cywilnego preferowany jest wiasciciel nieruchomosci
o mniejszej powierzchni, natomiast w sytuacji gdy nieruchomosci maja row-
na powierzchnig, obowiazuje zasada ,.kto pierwszy, ten lepszy” (art. 1523
hiszp. k.c.). Ustawa z 1995 r. wskazuje pierwszenstwo pomigdzy kilku
uprawnionymi jeszcze bardziej precyzyjnie. W pierwszej kolejnosci korzysta
z prawa ,retraktu” wiasciciel nieruchomosci, ktora po powigkszeniu osiagnie
powierzchni¢ rowng lub wieksza od unidad minima de cultivo, a jesli ten wa-
runek spetnia wigcej niz jeden uprawniony, pierwszenstwo przystuguje wia-
$cicielowi nieruchomos$ci o najmniejszym obszarze. W przypadku natomiast
gdy Zzadna z nieruchomosci graniczacych po powigkszeniu nie osiagnie po-
wierzchni rownej lub wigkszej od unidad minima de cultivo — preferowany
jest wiasciciel nieruchomosci o najwigkszym obszarze.

Rozstrzygnigcie problemu zbiegu pierwokupdw ,,sasiedzkich” w polskim
systemie prawnym wymaga odwotania si¢ do regulacji Kodeksu cywilnego
oraz u.k.u.r. z 2015 r. Stosownie do art. 602 § 2 k.c., jezeli jest kilku upraw-
nionych, a niektérzy z nich nie wykonuja prawa pierwokupu, pozostali moga
wykonywa¢ je w catosci. Norme te¢ interpretuje si¢ jako wyartykulowanie za-
sady prior tempore potior iure, co oznacza, ze z prawa pierwokupu skutecz-
nie skorzysta ten z uprawnionych, ktéry wykona je jako pierwszy. W tym
wzgledzie regulacje u.k.u.r. z 2015 r. wprowadzaja pewna konkretyzacje, sta-
nowiac, ze w przypadku kilku uprawnionych prawo pierwokupu w pierwszej
kolejnosci moze wykona¢ ten, ktérego wskaze sprzedajacy nieruchomos¢ rol-
na (art. 9 ust. 2). Kompetencja do wskazywania kolejnosci pozostawiona zo-
stata sprzedajacemu nieruchomos$¢ rolna, cho¢ przepis nie precyzuje, czy moze
on wskaza¢ tylko pierwszego uprawnionego, czy tez okresli¢ caty ,,tancuch”
kilku kolejnych uprawnionych®*.

 Lakoniczna regulacja k.c. i wk.u.r z 2015 r. wywoluje wiele praktycznych watpliwosci,
niektore z nich — z uwagi na ograniczone rozmiary niniejszego opracowania — nalezy w tym
miejscu jedynie zasygnalizowa¢. Podstawowy problem dotyczy okoliczno$ci, czy uprawnieni
moga sktada¢ o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu u réznych notariuszy, a nawet
jesli sktadaja je u tego samego notariusza, to czy moze on przyjaé¢ o$wiadczenia od kilku
uprawnionych, z uwagi na fakt, ze skutek w postaci wykonania prawa pierwokupu nie nastgpuje
w momencie sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego oswiadczenie uprawnionego, a do-
piero w chwili doj$cia notarialnego o$wiadczenia do sprzedawcy w taki sposob, ze mogt sig
zapozna¢ z jego trescia (art. 61 k.c.).
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5. Tryb wykonania sasiedzkiego prawa pierwokupu

We Wrloszech realizacja sasiedzkiego prawa pierwokupu nastepuje
w sposob dwojaki: albo przed zawarciem umowy ograniczonej prawem pier-
wokupu — w drodze instytucji zwane]j denuntiatio, albo po jej zawarciu —
w drodze tzw. riscatto.

1. Terminem denuntiatio okresla si¢ ustawowy obowiazek natozony na
zbywcg nieruchomosci rolnej zawiadomienia uprawnionego o woli sprzedazy
nieruchomosci. Zawiadomienie powinno w szczego6lnosci wskazywac: a) nie-
ruchomo$¢ przeznaczona do sprzedazy, jej granice i obszar, b) ceng i warunki
jej zaplaty, ¢) osobg nabywcy. Stanowi ono w rzeczywistosci ofert¢ zakupu
nieruchomosci, ktéra zbywca ma obowiazek ztozy¢ uprawnionemu.

Odpowiedz uprawnionego na zawiadomienie zbywcy powinna nastapi¢
w ciggu miesiaca od jego otrzymania. Powinna ona takze zawiera¢ bezwa-
runkowa zgode na wszystkie warunki okreslone w zawiadomieniu — jakie-
kolwiek zmiany lub modyfikacje zwalniaja zbywce z obowiazku sprzedazy
nieruchomosci uprawnionemu. Skuteczno$¢ skorzystania z prawa pierwokupu
przez uprawnionego uzalezniona jest ponadto od zaplaty ceny wskazanej
w zawiadomieniu zbywcy; dopiero bowiem ten moment oznacza chwile
przej$cia wlasnosci nieruchomosci na uprawnionego. Zgodnie z art. 8 ustawy
nr 590 z 1965 r. zaptata powinna nastapi¢ w ciagu trzech miesigcy od uptywu
trzydziestu dni od otrzymania zawiadomienia zbywcy, chyba ze zbywca
1 uprawniony postanowili inaczej lub uprawniony wystapil o udzielenie prefe-
rencyjnej pozyczki — wowczas termin zaplaty ulega zawieszeniu na okres
maksymalnie jednego roku. Natomiast w przypadku odmowy przyjecia ceny
przez zbywce korzystajacy z prawa pierwokupu moze ztozy¢ ja do depozytu
sadowego, zapewniajac w ten sposob skutecznos¢ swemu oswiadczeniu.

2. Skorzystanie przez uprawnionego z instytucji riscatto wchodzi w gre
w przypadku zaniechania przez zbywcg nieruchomosci dokonania denuntiatio
albo niepodania w zawiadomieniu wszystkich koniecznych informacji, albo
tez podania ich niezgodnie z prawda. W opisanych sytuacjach uprawniony
moze wykupi¢ nieruchomo$¢ od nabywcy lub jego nastepcoéw prawnych, przy
czym uprawnienie to przystuguje mu w terminie jednego roku od ujawnienia
nabywcy w rejestrze nieruchomos$ci (frascrizione). Realizacja tego prawa
moze nastapi¢ pozasadowo — w drodze umowy sprzedazy zawartej z nabywca
nieruchomosci — lub przez wniesienie stosownego powodztwa. Rowniez
w tym przypadku zaplata ceny stanowi warunek przej$cia wlasnosci nieru-
chomosci na uprawnionego; w zwiazku z powyzszym powinna ona nastapic
w terminie trzech miesigcy od pozasadowego porozumienia w przedmiocie
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wykupu lub od uprawomocnienia si¢ orzeczenia uznajacego stosowne po-
wodztwo™.

Nalezy zatem podkresli¢, ze w ramach wloskiej instytucji pierwokupu sa-
siedzkiego wynikajace z niej ograniczenia nie rzutuja na wazno$¢ samej
umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci rolnej zawartej z pominigciem
tego prawa. Jest to niezwykle istotna konsekwencja, prowadzaca do wniosku,
ze uzycie w odniesieniu do wtoskiej regulacji okreslenia ,,pierwokup sasiedz-
ki” — bez blizszej analizy jej konstrukcji — moze by¢ mylace, z uwagi na zu-
pelie inny tryb realizacji tego prawa na ptaszczyznie polskiego Kodeksu cy-
wilnego 1 u.k.ur. z 2015 r. Sam termin prelazione, ktorym poshuguje si¢
ustawodawca wioski, nalezatoby raczej thumaczy¢ jako uprzywilejowanie lub
,,pierwonabycie”%.

Jeszcze bardziej nieuzasadnione wydaje si¢ uzywanie okreslenia ,,pier-
wokup” w przypadku hiszpanskiej instytucji ,retraktu sasiedzkiego”, ktora
w ogoble nie przewiduje jakiegokolwiek stadium przedkontraktowego na wzor
wloskiej denuntiatio. ,,Retrakt” hiszpanski to w rzeczywistosci specyficzne
prawo wykupu realizowane zawsze po zawarciu ograniczonej nim umowy
1 w zwiazku z tym niewplywajace w Zadnym stopniu na jej waznos$¢. Charak-
terystyczna cecha jego konstrukcji jest okoliczno$¢, ze moze by¢ realizowany
wylacznie w drodze postgpowania sadowego, w ramach ktérego uprawnio-
nemu przystuguje legitymacja czynna, a nabywcy nieruchomosci — bierna. To
ucigzliwe rozwiazanie thumaczone jest istotnym ograniczeniem prawa wias-
no$ci nieruchomosci, jakie stanowi ustawowe prawo retraktu sasiedzkiego.
Z kolei efektem uwzglednienia powodztwa przez sad jest wstapienie upraw-
nionego w miejsce nabywcy jako wlasciciela nieruchomos$ci na warunkach
okreslonych w umowie sprzedazy.

Regulacje hiszpanskie wykazuja istotne réznice w zakresie dtugosci ter-
minu do wniesienia przez uprawnionego wyzej opisanego powodztwa.

» Opis procedury korzystania z prawa pierwokupu sasiedzkiego w systemie wioskim za:
G. G. Casarotto, La prelazione nell’accesso alla proprieta agraria, Padova 1988, s. 295 i n.,
ktory ukazuje zréoznicowany charakter instytucji denuntiatio i riscatto, wskazujac, ze w rzeczy-
wisto$ci stanowia one dwa odrgbne uprawnienia w ramach wioskiej instytucji prawa pierwoku-
pu. Denuntiatio to uprawnienie o charakterze czysto osobistym i zobowigzujacym, z ktérym
zwiazany jest szczegolnie uksztattowany rezim odpowiedzialnosci odszkodowawczej. W razie
uchybienia denuntiatio zbywca nieruchomosci odpowiada odszkodowawczo nie wobec upraw-
nionego, ale wobec nabywcy nieruchomosci, o ile uprawniony skorzystal wobec niego
z riscatto. Z kolei riscatto posiada charakter prawa ksztaltujacego, pozwalajacego uprawnione-
mu na nawigzanie stosunku prawnego bez wzglgdu na wolg nabywcy nieruchomosci.

26 Réwniez termin ,,pierwszefistwo” wydaje sie w tym miejscu niewskazany ze wzgledu na
jego konotacje w polskim jezyku prawnym. Por. P. Blajer, Rozwazania nad ksztaltem..., s. 50.
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W $wietle kodeksu cywilnego wynosi on zaledwie dziewi¢¢ dni od wpisu na-
bywcy do rejestru wlasnosci (Registro de la Propiedad — hiszpanskiego od-
powiednika ksiag wieczystych), a w przypadku gdy do wpisu nie doszto —
od uzyskania informacji przez uprawnionego o umowie sprzedazy nierucho-
mosci rolnej lub umowie datio in solutum majacej za przedmiot taka nieru-
chomos$¢. Natomiast ustawa z 1995 r. o modernizacji gospodarstw rolnych za-
wiera rozwigzania korzystniejsze dla beneficjentéw retraktu sasiedzkiego,
znacznie wydhuizajac przedmiotowy termin. Wynosi on jeden rok od wpisu
nabywcy do rejestru wlasnosci, chyba ze wezeséniej doszto do zawiadomienia
uprawnionego o sprzedazy nieruchomosci; wowczas termin ten wynosi szes$¢-
dziesiat dni liczonych od otrzymania zawiadomienia®’.

Polska konstrukcja prawa pierwokupu ,,sasiedzkiego” w szerokim zakre-
sie odbiega od rozwiazan przyjetych we Wloszech i Hiszpanii. Realizacja
tego prawa wymaga zawarcia warunkowej umowy sprzedazy i zawiadomie-
nia uprawnionego o mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu (art. 597
§ 1 k.c.). Nastepnie, stosownie do art. 9 ust. 4-5 uk.u.r. z 2015 r., o tresci
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej notariusz w imieniu zobowigzanego
powinien zawiadomi¢ osoby uprawnione — tj. wilascicieli (wspotwlascicieli)
nieruchomosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomos$cia. Zawiadomienie
to skierowane do osob, ktéorym przyshuguje prawo pierwokupu, wywoluje
skutki dla zawiadomien okreslone w przepisach Kodeksu cywilnego dotycza-
cych prawa pierwokupu (np. oznacza rozpoczecie biegu terminu do skorzy-
stania z pierwokupu).

Lakoniczna regulacja zawarta w powotanych aktach prawnych prowadzi
do szeregu praktycznych watpliwo$ci co do sposobu postgpowania stron wa-
runkowej umowy sprzedazy oraz notariusza w przypadku, gdy umowa ta jest
ograniczona ,,sasiedzkim” prawem pierwokupu. Literalna wyktadnia przepisu
art. 9 ust. 5 uk.ur. z 2015 r. prowadzi do wniosku, Ze o tresci umowy sprze-
dazy powinni by¢ zawiadomieni bez wyjatku wszyscy wilasciciele (wspotwla-
Sciciele) nieruchomosci rolnych graniczacych ze sprzedawana nieruchomo-
$cia i jesli wérod zawiadomionych znajduja si¢ osoby spetniajace przestanki
okreslone w art. 9 ust. 2 tej ustawy — zawiadomienie wywota wobec nich
skutki okre$lone dla zawiadomien w przepisach Kodeksu cywilnego dotycza-
cych prawa pierwokupu.

Przyjgcie tego stanowiska grozi jednak paralizem obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi. Zaktada ono, ze sporzadzajacy warunkowa umowg sprzedazy

7 Opis procedury korzystania z prawa retraktu sasiedzkiego w systemie hiszpanskim za:
A. Caiiete Quesada, op. cit.
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notariusz orientuje si¢ w stanie prawnym i faktycznym wszystkich nierucho-
mosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomos$cia oraz zna adresy kore-
spondencyjne ich wiascicieli (wspotwlascicieli). W tym miejscu pojawia si¢
pytanie, skad notariusz mialby czerpa¢ informacje o wyzej opisanych oko-
licznosciach. Nalezy bowiem podkresli¢, ze aktualnie polscy notariusze nie
maja zadnych prawnych instrumentow dokonywania ustalen w zakresie stanu
prawnego nieruchomosci rolnych graniczacych ze sprzedawana nieruchomo-
$cia, jak rowniez ustalania adresow korespondencyjnych ich wtascicieli. Tym
samym w $wietle obowiazujacych regulacji prawnych nie mozna przyjac, ze
obowiazek dokonywania jakichkolwiek ustalen w przedmiotowym zakresie
spoczywa na notariuszu sporzadzajacym warunkowa umowe sprzedazy. Zro-
dlem informacji o powyzszych okolicznosciach powinny by¢ zatem doku-
menty przedkladane przez strony umowy oraz sktadane przez nich o$wiad-
czenia. W zwiazku z powyzszym notariusz — w celu uzyskania informacji
koniecznych do realizacji ,,sasiedzkiego” prawa pierwokupu — powinien za-
zada¢ przedlozenia do aktu notarialnego obejmujacego warunkowa umowe
sprzedazy m.in.:

— wyrysu z mapy ewidencyjnej, celem okreslenia przestrzennej lokalizacji
sprzedawanej nieruchomosci rolnej oraz jej granic;

— wypisow z rejestru gruntéow dla dziatek wchodzacych w sktad nieru-
chomosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomoscia, celem ustalenia da-
nych personalnych oraz adreséw korespondencyjnych ich wiascicieli (wspot-
wlascicieli);

— w przypadku gdy dane zawarte w powyzszych dokumentach okaza si¢
niewystarczajace — wszelkich innych dokumentéw pozwalajacych na okresle-
nie stanu prawnego nieruchomosci graniczacych oraz adresow koresponden-
cyjnych ich wiascicieli (np. odpiséw ksiag wieczystych, zaswiadczen z reje-
stru PESEL itp.);

— dokumentéw pozwalajacych stwierdzi¢, ze nieruchomosci graniczace
ze sprzedawang nieruchomoscia stanowia nieruchomosci rolne w rozumieniu
u.k.ur. (np. zaswiadczen o przeznaczeniu tych nieruchomo$ci w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego).

Prezentowane stanowisko zaklada ponadto, ze wylacznie w przypadku,
gdy po weryfikacji wyzej wymienionych dokumentéw notariusz pozbedzie
si¢ watpliwosci co do stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci granicza-
cych ze sprzedawang nieruchomos$cia rolng, moze sporzadzi¢ warunkowa
umowa sprzedazy, o ktorej tresci listami poleconymi za zwrotnym potwier-
dzeniem odbioru powinien zawiadomi¢ wszystkich witascicieli (wspotwiasci-
cieli) nieruchomosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomoscia.



Sasiedzkie prawo pierwokupu a struktura gruntowa 59

Przyjecie powyzszej metody wyktadni przepisoéw dotyczacych ,,sasiedz-
kiego” prawa pierwokupu prowadzi do oczywistych probleméw praktycz-
nych, ktore moga catkowicie uniemozliwic¢ sfinalizowanie transakcji sprzedazy
nieruchomosci rolnej. Konieczno$¢ przedktadania licznych i trudno dostep-
nych dokumentéw generuje dodatkowe koszty i w istotny sposob spowalnia
transakcjg. Nie eliminuje jednocze$nie potencjalnej niemoznosci ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomoscia,
np. w sytuacji gdy stan ten od lat pozostaje nieuregulowany. Ponadto nawet
najskrupulatniejsze ustalenia dokonane na moment zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy nie zapewniaja jej stronom calkowitego bezpieczenstwa,
z uwagi na mozliwo$¢ wystapienia zdarzen nastgpczych, modyfikujacych stan
prawny lub faktyczny nieruchomosci graniczacych ze sprzedawana nieru-
chomoscia, ktorych skutki — w $wietle polskich regulacji — dziataja wstecz
(np. stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci z data wezesniejsza niz data wa-
runkowej umowy sprzedazy, uchylenie postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku lub notarialnego aktu poswiadczenia dziedziczenia, stwierdzenie nie-
waznos$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego itp.).

Nalezy takze podkresli¢, ze poglad przyjmujacy konieczno$¢ zawiada-
miania wszystkich wlascicieli (wspotwlascicieli) nieruchomosci rolnych gra-
niczacych ze sprzedawana nieruchomoscia istotnie zwigksza ryzyko fiaska
transakcji w przypadku nieodebrania przez ktérego$ z nich zawiadomienia
notariusza o warunkowej umowie sprzedazy. Nie ma podstaw prawnych, by
do zawiadomien dokonywanych przez notariusza stosowaé przepisy Kodeksu
postepowania cywilnego o doreczeniach (art. 131-147 k.p.c.). Tym samym,
aby mozna bylo zawrze¢ umowe przeniesienia wilasnosci nieruchomosci
w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z warunkowej umowy sprzedazy,
notariusz musi dysponowaé¢ dowodem wystarczajacym do uznania, Ze termin
do skorzystania z prawa pierwokupu uptynat juz w przypadku wszystkich
uprawnionych. Brak dowodu dorgczenia skutkuje natomiast niemozno$cia
ustalenia terminu poczatkowego do skorzystania przez uprawnionych z prawa
pierwokupu, a w konsekwencji prowadzi do sytuacji patowej, uniemozliwia-
jacej sporzadzenie umowy przeniesienia wlasnosci.

Warto zwrdci¢ wreszcie uwage, ze przyjecie zaprezentowanego stanowi-
ska moze pozostawa¢ w sprzecznosci z trescia art. 18 ustawy z 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie™, zgodnie z ktoérym notariusz jest obowiazany
zachowa¢ w tajemnicy okoliczno$ci sprawy, o ktorych powzial wiadomos¢ ze
wzgledu na wykonywane czynnosci notarialne. Zawiadomienie wiascicieli

% Dz. U. 2014, poz. 164 ze zm.
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(wspotwlascicieli) nieruchomosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomo-
$cig w praktyce powinno nastgpowa¢ w drodze przestania im wypisow aktu
notarialnego obejmujacego warunkowa umowg sprzedaZyzg, zawierajaca
w swej tresci wiele istotnych danych, w tym takze osobowych. Konsekwencje
upublicznienia tego typu danych moga okazaé si¢ niezwykle niebezpieczne
dla stron tej umowy.

Nieuchronne komplikacje zwiazane z przyjeciem powyzszego stanowiska
moga przyczyni¢ si¢ do upowszechnienia zupetnie odmiennej metody poste-
powania w przypadku uméw sprzedazy ograniczonych ,,sasiedzkim” prawem
pierwokupu, ograniczajacej z kolei wymogi formalne. W $wietle tego odfor-
malizowanego pogladu notariusz powinien zawiadamia¢ o tresci warunkowe;j
umowy sprzedazy wylacznie tych sposrdd wlascicieli (wspotwlascicieli) nie-
ruchomosci graniczacych ze sprzedawana nieruchomoscia, ktorzy spetniaja
przestanki podmiotowe prawa pierwokupu, a zatem tych, ktorym to prawo
rzeczywiscie przystuguje. Informacj¢ o tych osobach oraz o ich adresach
korespondencyjnych notariusz uzyskiwalby od stron umowy sprzedazy —
w szczegOlnosci od sprzedawcy. Konsekwentnie zatem notariusz powinien
zawiadomi¢ jedynie osoby wskazane przez sprzedawce.

W tresci regulacji u.k.u.r. z 2015 r. mozna doszukiwaé si¢ argumentow
przemawiajacych na korzy$¢ przyjecia tej metody postepowania. W mysl
art. 9 ust. 4 ustawy notariusz dziala jedynie w imieniu zobowigzanego, co
pozwala przyjaé, ze w tym zakresie realizuje okreslone instrukcje mocodaw-
cy. Ponadto, zgodnie z tym samym przepisem, notariusz zawiadamia ,,0soby
uprawnione”; regulacja ta sugeruje, ze na moment zawarcia umowy sprzeda-
zy jest juz wiadome, ktore osoby sa uprawnione i tylko one powinny by¢ za-
wiadomione przez notariusza. Wreszcie, stosownie do art. 9 ust. 2 ustawy,
jezeli przestanki ,,sasiedzkiego” prawa pierwokupu spetnia wigcej niz jeden
wlasciciel nieruchomosci graniczacej ze sprzedawana nieruchomoscia, prawo
pierwokupu w pierwszej kolejnosci moze wykona¢ ten, ktérego wskaze
sprzedajacy nieruchomos$¢ rolna. Redakcja tego przepisu dopuszcza przyjecie,
ze juz w warunkowej umowie sprzedazy sprzedajacy powinien okresli¢, kto-
rym wiascicielom nieruchomos$ci graniczacych ze sprzedawana nieruchomo-
$cig przyshuguje prawo pierwokupu, i wskazaé tego, ktory moze je wykonac
w pierwszej kolejnosci.

Niemniej opowiedzenie si¢ za tym odformalizowanym stanowiskiem
robwniez pociaga za soba istotne komplikacje. Sporzadzajacy warunkowa

% Taki sposob dokonywania zawiadomienia uprawnionych z tytutu prawa pierwokupu su-
gerowany jest w literaturze: S. Breyer, op. cit., s. 146.
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umowg sprzedazy notariusz nie ma zadnych prawnych mozliwosci weryfika-
cji oswiadczen sprzedawcy oraz rzetelnosci dokonanych przez niego ustalen.
W konsekwencji, w istotnym stopniu zwigkszone zostaje prawdopodobien-
stwo pominigcia ktorego$ z uprawnionych, a tym samym ryzyko dla czynno-
Sci prawnej; ryzyko, ktére w pierwszej kolejnosci obciaza kupujacego, ale
takze sporzadzajacego umowg notariusza (zgodnie z tredcia art. 49 ustawy —
Prawo o notariacie).

Dotychczasowe badania nad konstrukcja ,,sasiedzkiego” prawa pierwo-
kupu przyjeta w u.k.u.r. z 2015 r. sktaniaja do podjgcia rozwazan nad sankcja
naruszenia tego prawa. Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze umowa sprzeda-
zy dokonana bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu jest
bezwzglednie niewazna (art. 16 ust. 1 lit. a ustawy). Jak si¢ wydaje, z po-
wodztwem o stwierdzenie niewazno$ci czynno$ci prawnej z tej przyczyny
moze wystapi¢ wiasciciel nieruchomosci graniczacej ze sprzedawana nieru-
chomoscia, spetlniajacy przestanki prawa pierwokupu. Poglad ten opiera sig
na zatozeniu, ze posiada on w tym zakresie interes prawny.

Watpliwo$ci moze natomiast budzi¢ kwestia sankcji bezwarunkowej
umowy sprzedazy sporzadzonej z naruszeniem ,,sasiedzkiego” prawa pierwo-
kupu. Wydaje si¢ uzasadniony poglad wylaczajacy w tym zakresie sankcje
bezwzglednej niewaznosci. Tak jednoznacznego rozstrzygnigcia w tym za-
kresie nie zawiera bowiem u.k.u.r. z 2015 r., a tej sankcji nie mozna wypro-
wadzi¢ z brzmienia art. 599 k.c., ktory jako zasadnicza sankcj¢ za naruszenie
prawa pierwokupu przewiduje odszkodowanie, a tylko wyjatkowo (gdy pier-
wokup jest zastrzezony na rzecz okreslonych podmiotow) bezwzgledna nie-
waznos¢ bezwarunkowej umowy sprzedazy™’. Wiasciciel nieruchomosci rol-
nej graniczacej ze sprzedawana nieruchomos$cia do tych podmiotow si¢ nie
zalicza. Ta konstatacja prowadzi do zaskakujacego wniosku, ze bezwarunko-
wa umowa sprzedazy sporzadzona z naruszeniem pierwokupu sasiedzkiego
z chwila jej zawarcia jest wazna i skutecznie przenosi wlasno$¢ na kupujace-
g0; bezwzglednie niewazna staje si¢ dopiero wskutek braku zawiadomienia
uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu®'. Wniosek ten otwiera z kolei dro-
ge do dalszych spekulacji dotyczacych np. terminu, w jakim notariusz powi-
nien dokona¢ zawiadomienia uprawnionego’>, oraz kwestii skutkow praw-

30 Por. J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepiséw
regulujqcych prawo pierwokupu, Krakow 2002, s. 123 i n.

3! Rozwiazanie to przypomina nieco konstrukcje prawa nabycia (wykupu) uregulowana
w art. 4 uk.ur. z 2003 r., ktorej zgodnos¢ z Konstytucja byta przedmiotem analizy TK w wyro-
ku z 18 marca 2010 r., K 8/08.

32 Termin ten nie jest wskazany w ustawie; pojawia sig zatem pytanie, czy nalezy stosowaé
art. 598 k.c., ktory mowi o niezwlocznym zawiadomieniu uprawnianego przez sprzedawce,
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nych bezwarunkowej umowy sprzedazy, gdy sprzedawca w chwili zawarcia
tej umowy nie wskazat wilasciciela nieruchomosci graniczacej ze sprzedawa-
ng nieruchomoscia spetniajacego przestanki pierwokupu ,,sasiedzkiego”, ale
osoba ta zostala jednak po zawarciu umowy bezwarunkowej skutecznie za-
wiadomiona o tej czynnoS$ci prawnej. Szczegétowe omowienie zarysowanych
zagadnien oraz innych problemoéw praktycznych, ktore przynosi ze soba regu-
lacja ,,sasiedzkiego” prawa pierwokupu przekracza jednak ramy niniejszego
opracowania™.

6. Uwagi koncowe

Regulacji nowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w przedmiocie
»sasiedzkiego” prawa pierwokupu nie mozna niestety oceni¢ pozytywnie; jej
wejsScie w zycie grozi wrecz paralizem obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.
Z tego wzgledu wydaje si¢ niezbedne podjecie prac legislacyjnych nad mody-
fikacja przepisow dotyczacych tej instytucji, przy szerszym uwzgl¢dnieniu
wynikoéw badan komparatystycznych. Analiza prawnoporownawcza dostarcza
bowiem wielu konkretnych wskazéwek co do potencjalnego ksztattu polskie-
go ,.pierwokupu sasiedzkiego”. W szczegodlnosci w trakcie opracowywania
nowej regulacji ,,pierwokupu sasiedzkiego” nalezatoby rozwazy¢ nastgpujace
zagadnienia:

1. Zakres ,,pierwokupu sasiedzkiego” powinien zosta¢ rozszerzony na in-
ne niz sprzedaz umowy prowadzace do przeniesienia wlasno$ci nieruchomo-
$ci rolnej; polska konstrukcja prawa pierwokupu jako szczegdlnego przypad-
ku sprzedazy jest w tym wzgledzie zbyt waska; nie uwzglednia rolnej
specyfiki i pozostawia szerokie mozliwo$ci obchodzenia tego prawa. Szcze-
gélowy zakres umow prowadzacych do przeniesienia wilasnosci nierucho-
mosci rolnej ograniczonych prawem sasiadéw pozostaje natomiast kwestia
otwarta.

a jesli tak, to co nalezy rozumiec przez ,,niezwloczne zawiadomienie”. Por. S. Breyer, op. cit.,
s. 146.

3 W tym miejscu nalezy jedynie zasygnalizowa¢, ze regulacja ,,sasiedzkiego” prawa pier-
wokupu jest niespdjna z innymi przepisami u.k.u.r. z 2015 r., w szczegodlnosci dotyczacymi
koniecznosci uzyskania decyzji stwierdzajacej dopuszczalno$¢ podzialu gospodarstwa rolnego
(art. 6 ustawy). Dokument ten uprawniony przedkiada, sktadajac o$wiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokupu, ktore powinno by¢ ztozone w terminie wynikajacym z art. 598 k.c., a zatem
w terminie jednego miesiaca od otrzymania zawiadomienia. Uzyskanie za$ stosownej decyzji
administracyjnej w tak krotkim terminie jest niewykonalne, co uniemozliwia praktyczna reali-
zacjg ,,sasiedzkiego” prawa pierwokupu.



Sasiedzkie prawo pierwokupu a struktura gruntowa 63

2. Bezwzglednego dopracowania wymaga definicja nieruchomosci rolnej
na potrzeby ,,pierwokupu sasiedzkiego”, tak aby w obrocie bez wigkszych
trudno$ci mozna bylo okresli¢, ktore nieruchomosci podlegaja temu prawu.
Konieczne wydaje si¢ jednoznaczne przesadzenie nierolnego charakteru nie-
ruchomosci potozonych w granicach administracyjnych miast oraz nierucho-
mosci objetych ostatecznymi decyzjami o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu. Ponadto rozstrzygnigcia ustawodawcy wymaga kwestia kwa-
lifikowania nieruchomosci o ,,mieszanym” charakterze.

3. Przy formutowaniu normatywnej postaci ,,pierwokupu sasiedzkiego”
powinny zosta¢ w szerszym zakresie uwzglednione czynniki o charakterze
strukturalnym, w szczegdlnosci prawo to powinno zostaé wyraznie wyklu-
czone w przypadku zbycia udzialu we wspotwlasno$ci dokonywanego na
rzecz innego wspotwlasciciela tej nieruchomosci. Nalezatoby réwniez rozwa-
zy¢ wprowadzenie normy obszarowej w odniesieniu do nieruchomosci ob-
jetych ,,pierwokupem sasiedzkim”. W tym zakresie przyjgcie konkretnego
rozwigzania powinno zostaé poprzedzone analiza potrzeb dyktowanych
wzgledami polityki rolnej. Z jednej strony mozna bowiem sta¢ na stanowisku,
ze ,,pierwokup sasiedzki” powinien dotyczy¢ jedynie nieruchomosci o wigk-
szym rozmiarze, na ktérych mozna zorganizowac¢ gospodarstwo rolne o cha-
rakterze towarowym, poniewaz tylko takie nieruchomo$ci maja znaczenie
dla ustroju rolnego panstwa. Z drugiej strony, na wzér hiszpanski, ,,pierwo-
kup sasiedzki” mozna ograniczy¢ do nieruchomosci o niewielkim rozmia-
rze, takze takich, ktore nie moga by¢ zagospodarowane samodzielnie, a kto-
re moga przyczyni¢ si¢ do poprawy warunkéw gospodarowania na gruntach
sasiednich.

4. Konieczna wydaje si¢ rowniez modyfikacja trybu korzystania z ,,pier-
wokupu sasiedzkiego”. Polskie rozwigzania — zakladajace koniecznos$¢ za-
warcia warunkowej umowy sprzedazy jako przestanke aktualizacji prawa
pierwokupu wtascicieli nieruchomosci graniczacych ze sprzedawang nieru-
chomoscia i wprowadzajace niejednoznaczng sankcj¢ na wypadek sporza-
dzenia umowy bezwarunkowej — nalezy oceni¢ jednoznacznie negatywnie
z przyczyn szczegblowo omdéwionych w niniejszym opracowaniu. Jak si¢
wydaje, zgodnie ze wzorem wloskim i hiszpanskim, inicjatywe w zakresie
korzystania z ,,pierwokupu sasiedzkiego” nalezalby pozostawi¢ uprawnione-
mu. W konsekwencji watpliwosci co do przystugiwania tego prawa w kon-
kretnej sytuacji powinny by¢ rozstrzygane przez sady, a jego naruszenie nie
powinno w jakimkolwiek stopniu rzutowaé¢ na wazno$¢ umowy prowadzacej
do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci rolne;.
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Podsumowujac, konstrukcja ,,pierwokupu sasiedzkiego” w prawie pol-
skim wymaga dalszych szczegétowych analiz i badan. By¢ moze powinny
one ostatecznie doprowadzi¢ do wykreowania zupelnie nowego prawa pod-
miotowego o typowo rolnej specyfice, gdyz — jak starano si¢ wykaza¢ w ni-
niejszej pracy — zastosowanie cywilistycznej konstrukcji prawa pierwokupu
prowadzi do trudnych do przezwycigzenia probleméw praktycznych.

NEIGHBOUR’S RIGHT OF FIRST REFUSAL
AND THE LAND STRUCTURE OF POLISH AGRICULTURAL HOLDINGS
- PANACEUM OR PANDEMONIUM?

Summary

The article tackles the issue of the neighbour’s right of first refusal introduced to the
legislation by the Act of 5 August 2015 on the Shaping of the Agricultural Regime. The
aim of the deliberations was to confront this new, under Polish law, institution with solu-
tions that have been for long operational in Italy and Spain. The research also took into
account some premises of the regulation, in particular the manner in which it will be im-
plemented. The results of the analysis are expected to answer the question formulated in
the title of the article, whether the neighbour’s right of first refusal is an effective tool for
the shaping of a proper agrarian structure of Polish agricultural holdings, or, whether to the
contrary, when shaped as provided in the Act, this new solution will put the trading in agri-
cultural land on hold. In the concluding remarks critical opinions of the new regulation are
formulated with a suggestion that legislative work be undertaken to amend the provisions
of the regulation having regard for the results of a comparative study.

IL DIRITTO DI PRELAZIONE DEL CONFINANTE
E LA STRUTTURA FONDIARIA DELLE AZIENDE AGRICOLE POLACCHE
— PANACEUM O PANDEMONIUM?

Riassunto

L’oggetto delle considerazioni ¢ il diritto di prelazione del confinante introdotto nella
legge del 5 agosto 2015 sulla configurazione dell’ordinamento agrario. L’obiettivo dello
studio ¢ di confrontare ’istituto di prelazione del confinante, nuovo nel sistema polacco di
diritto agrario, con le soluzioni da anni funzionanti in Italia e Spagna. Le ulteriori consi-
derazioni terranno conto delle premesse oggettive e soggettive del diritto in oggetto e — in
particolare — della modalita di attuazione. I risultati dell’analisi dovranno permettere di
rispondere alla domanda formulata nel titolo, vale a dire se il diritto di prelazione del
confinante costituisca effettivamente uno strumento per la configurazione di una corretta
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struttura fondiaria delle aziende agricole polacche oppure se, al contrario, I’istituto in esame,
nella forma prevista dalla legge, possa portare ad una sospensione nella compravendita dei
fondi agricoli. Nella parte conclusiva 1’autore formula una valutazione critica dell’istituto
giuridico analizzato. La sua entrata in vigore rischia addirittura di portare ad una paralisi
nella compravendita dei fondi agricoli. Per cui pare indispensabile intraprendere lavori
legislativi volti a cambiare le disposizioni relative a questo istituto, dando piu rilievo ai
risultati della ricerca comparata. L’analisi giuridica comparata fornisce infatti tante
indicazioni specifiche relative ad una potenziale forma di “prelazione del confinante” di
stampo polacco.



