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ZBIEG USTAWOWEGO PRAWA PIERWOKUPU DZIERZAWCY
I WSPOLWEASCICIELA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

WSTEP

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego z 11 kwietnia 2003 r.* zmodyfiko-
wala dotychczas istniejgce prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej, przystugu-
jace dzierZawcyz. Poszerzyta réwniez krag podmiotow uprawnionych z pier-
wokupu, wprowadzajac nowe, dotychczas nieistniejgce prawo pierwokupu,
przystugujace Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR). Ustawodawca jednak
nie zdecydowat si¢ na uregulowanie przypadku zbiegu ustawowego prawa pier-
wokupu dzierzawcy lub Agencji z tym samym uprawnieniem przystugujacym
innym podmiotom. Nie nalezy bowiem zapominaé, ze prawo pierwokupu nie-
ruchomosci rolnej prz3ys¥uguje takze wspotwiascicielowi takiej nieruchomosci
(art. 166 k.c.), gminie®, w ktorej znajduje sie ta nieruchomo$¢, oraz osobie za-
rzadzajacej portem” lub specjalng strefa ekonomiczna®. Istnieje wige mozliwosé
zbiegu kilku uprawnien z pierwokupu, brakuje jednak ustawowej regulacji ta-
kiego problemu.

1 DzU z 2003 r., nr 64, poz. 592.

2 Wezesniej regulowane art. 695 § 2 kodeksu cywilnego, uchylonym art. 10 uk.u.r.

3 Art. 109, ust. 1, pkty 3 i 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, DzU z 1997 r., nr 115,
poz. 741.

* Art. 4, ust. 1 Ustawy z 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich, DzU z 1997 r.,
nr 9, poz. 44.

% Art. 8, ust. 2 Ustawy z 20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych, DzU
21994 r., nr 123, poz. 600.
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Problemem tym zainteresowato si¢ srodowisko naukowe, proponujac roézne
rozwigzania. Wydaje sie, ze najwlasciwszym pogladem jest pomyst wykonywa-
nia prawa pierwokupu prezentowany przez Zygmunta Truszkiewicza®. Zgodnie
z jego koncepcja nalezy stworzy¢ sytuacje, w ktorej tylko jeden podmiot bedzie
mial mozliwos$¢ skorzystania z prawa pierwokupu, z wylaczeniem innych.
W pierwszej kolejnosci osobg uprawniong z pierwokupu miatby by¢ dzier-
zawca, przed wspotwlascicielem i kolejnymi, wyzej wymienionymi podmio-
tami, konczac na ANR. Poglad ten zostat uznany przez doktryng prawa rolnego
za najlepsze rozwiazanie. Nie jest to jednak stanowisko trafne’. Przyznanie
pierwszenstwa uprawnieniu dzierzawcy przed wspotwlascicielem wydaje si¢ kon-
trowersyjne. Rozwigzanie to nie zostato tez uzasadnione w satysfakcjonujacy
Sposob.

To, czy pierwszenstwo w razie ustawowego zbiegu prawa pierwokupu nie-
ruchomosci rolnej powinien mie¢ wspotwiasciciel, czy tez dzierzawca, nalezy
doktadnie przeanalizowa¢ na wielu ptaszczyznach. Wydaje sie, ze to wspot-
wilasciciel powinien by¢ osobg majacg pierwszenstwo skorzystania z prawa
pierwokupu — przed dzierzawca. Analizujac argumenty, ktore pojawity si¢ w lite-
raturze przedmiotu na ten temat, a takze podejmujac probe znalezienia innych
uzasadnien, postaram si¢ wykaza¢, ze w razie zbiegu uprawnien
z prawa pierwokupu rozwigzaniem wtlasciwym jest
przyznanie wspotwtascicielowi pierwszenstwa przed
dzierzawca.

USTAWOWE PRAWO PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI
PRZYSEUGUJACE WSPOLWEASCICIELOWI

Zgodnie z art. 166 k.c. wspotwlasciciel nieruchomosci rolnej posiada pra-
wo pierwokupu w razie sprzedazy udziatu (lub jego czgsci) we wspotwlasnosci
tej nieruchomosci przez innego wspotwtasciciela, jezeli prowadzi gospodarstwo
rolne na tym gruncie. W przepisie pojawia si¢ kilka niejasnych sformutowan,
chociazby jak powinno by¢ rozumiane sformutowanie: ,,prowadzi gospodarstwo
rolne na gruncie wspolnym”.

Dokonujac wyktadni tego sformutowania, Sad Najwyzszy (SN) w uchwale
z dnia 30 czerwca 1992 roku® podkreslil, ze przede wszystkim chodzi tutaj o wspdl-
ny grunt, a nie o wspolne gospodarstwo. W zwiazku z powyzszym sformutowa-
nie obejmuje trzy sytuacje:

® 7. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego (czesé I1), ,,Rejent” 2003, nr 11, s. 132.

" Sam Z. Truszkiewicz uwaza, Ze jego teze nalezy traktowa¢ jako ,,dyskusyjna”. Zob. ibidem,
s. 139.

8 Uchwata SN z 30 czerwea 1992 r., III CZP 75/92, OSN CP 1993, nr 1-2, poz. 12.
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Zbhieg ustawowego prawa pierwokupu...

1. wspotwlasciciele wspolnie prowadza gospodarstwo rolne na wspdlnej
nieruchomosci;

2. gospodarstwo jest prowadzone na wspolnym gruncie przez jednego
ze wspotwlascicieli (np. zarzadce). Zgoda reszty wspotwiaseicieli na ta-
Ki zarzad moze by¢ formalna lub dorozumiana. W tej sytuacji, wedtug
stanowiska SN, wszyscy wspotwlasciciele bedg osobami prowadzacymi
to gospodarstwo. Tak wiec prawo pierwokupu bedzie przyshigiwato
nie tylko owemu zarzadcy, ale kazdemu ze wspotwlascicieli. Gospo-
darstwem rolnym z kolei moze by¢ nawet sama nieruchomos$é rolna®.
W zwiazku z tym w przypadku np. oddania wspoélnej nieruchomosci
rolnej w dzierzawe przez zarzadce tej nieruchomosci (ktéry tym samym
bedzie zarzadzat gospodarstwem rolnym) kazdy ze wspotwlascicieli na-
bedzie uprawnienie z pierwokupu;

3. wspotwlasciciele prowadzg odrgbne gospodarstwa na czesci gruntu wy-
dzielonej w ramach podziatu do uzywania (qouad usum).

Orzecznictwo zdecydowato si¢ p6js¢ w kierunku mozliwie najszerszego
wskazania sytuacji, w ktorych wspotwlasciciel nabedzie prawo pierwokupu.
Poza przestankami wymienionymi w art. 166, zd. 2 k.c., wylaczajacymi prawo
pierwokupu (,,gdy wspotwlasciciel, prowadzacy jednoczesnie gospodarstwo rol-
ne, sprzedaje swoj udzial we wspotwilasnosci wraz z tym gospodarstwem albo
gdy nabyweca jest inny wspotwlasciciel lub osoba, ktéra dziedziczytaby gospo-
darstwo po sprzedawcy”), trudno wskaza¢ sytuacje, w ktorej wspotwilasciciel
takiego prawa nie nabedzie.

Analizujac to orzeczenie, nalezy uwzgledni¢ kontekst historyczny art. 166
§ 1, konieczny do zrozumienia stanowiska SN. Obecne brzmienie art. 166 § 1
wynika bowiem z ustawy z 26 pazdziernika 1971 roku’, ktéra zmienita 6wezes-
ny przepis. Dotychczas nabywcami udziatu lub czgsci udziatu mogli by¢ jedynie
wspotwlasciciele. Tak wiec krag ewentualnych nabywcéw udziatu nieruchomo-
$ci rolnej byt ograniczony. Chciano w ten sposob ulatwié zniesienie wspotwlas-
nosci, skupiajagc w rgku jednego wspotwiasciciela wszystkie udziaty. To rozwia-
zanie prawne nie stuzylo wspétwiascicielom, ktorzy czesto musieli si¢ godzic¢
na warunki nabycia ich udzialéw podyktowane przez innych wspotwlascicieli.
Ustawodawca, dostrzegajac niepraktyczno$¢ rozwiazania pozwalajacego na obrot
udziatami tylko w zamknigetym kregu wspditwlascicieli, wprowadzit nowelg
Z 26 pazdziernika 1971 r. do art. 166 § 1 k.c. ustawowe prawo pierwokupu.

® Jezeli jest uzytkiem rolnym o obszarze nie mniejszym niz 1 ha, stanowigcym lub mogacym
stanowi¢ zorganizowana cato$¢ gospodarcza (art. 2, pkt 2 u.k.u.r. w zw. z art. 55°k.c.).
10 Art. 1, pkt 4 ustawy zmieniajacej ustawe Kodeks cywilny, DzU z 1971 r., nr 27, poz. 252.
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Mozna wigc dostrzec, ze obecne prawo pierwokupu, przystugujace wspol-
wlascicielowi nieruchomosci rolnej, jest stabsza forma wczesniejszej regulacji,
dopuszczajacej obrot udziatami lub czesciami udziatow tylko w kregu wspot-
wiascicieli. Tak wigc z jednej strony ustawodawca zerwat z poprzednig regula-
cja, dajac tym samym do zrozumienia, ze dostrzega jej zyciowa niepraktycz-
no$¢. Z drugiej jednak strony, wprowadzajac prawo pierwokupu przyshugujace
wspolwlascicielowi nieruchomosci rolnej, zachowat funkcje poprzedniej regula-
cji. To tez moze thumaczy¢, dlaczego interpretacja SN sformutowania ,,prowadzi
gospodarstwo rolne” jest tak szeroka.

Caly zabieg ustawodawcy (przy zastosowaniu orzecznictwa SN) mozna
uzna¢ za udany. Teraz bowiem to, czy nieruchomos¢ rolna pozostanie w rekach
wspotwlascicieli (co bylo celem poprzedniej regulacji), czy tez zostang do niej
dopuszczone osoby trzecie, zalezy tylko i wytgcznie od checi i ekonomicznych
mozliwo$ci wspotwlascicieli. Mozna tez dzigki temu dostrzec intencj¢ dzialania
ustawodawcy: zdecydowanie preferowane jest pozostawienie sprzedawanego
udziatu w kregu dotychczasowych wspotwiascicieli.

USTAWOWE PRAWO PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI ROLNE]
PRZYSLUGUJACE DZIERZAWCY

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego zmodyfikowata ustawowe prawo
pierwokupu dzierzawcy, dotychczas regulowane przez art. 695 § 2 k.c. Prze-
stanki reguluje art. 3, ust. 1 u.k.u.r., ktory stanowi, ze w przypadku sprzedazy
nieruchomosci rolnej przez osob¢ inng niz Agencja dzierzawcy przystuguje
prawo pierwokupu, jezeli spelnione zostang okreslone ustawa przestanki jego
nabycia. Umowa dzierzawy zatem powinna by¢ zawarta w formie pisemnej
z datg pewng i wykonywana przez co najmniej 3 lata (liczac od daty pewnej),
a nabywana nieruchomo$¢ powinna by¢ czeséciag gospodarstwa rodzinnego dzier-
zawcy lub powinna by¢ dzierzawiona przez spotdzielni¢ produkcji rolnej. Tylko
faczne spelnienie wszystkich powyzszych wymogdéw gwarantuje nabycie prawa
pierwokupu przez dzierzawce w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci rolnej
przez wydzierzawiajacego.

PowyzZsze przestanki nalezy jednak jeszcze doktadnie wyjasni¢. Aby dzier-
zawcy przystugiwato prawo pierwokupu, nabywana nieruchomo$¢ rolna powin-
na by¢ czg¢scig jego gospodarstwa rodzinnego. Za gospodarstwo rodzinne usta-
wodawca rozumie kazde gospodarstwo rolne, ktdrego taczna powierzchnia uzyt-
kow rolnych jest nie wigksza niz 300 ha, a ktére prowadzone jest jednoczesnie
przez rolnika indywidualnego (art. 5, ust. 1 u.k.u.r.). Z kolei rolnikiem indywi-
dualnym jest osoba fizyczna, bedaca wiascicielem lub dzierzawcg powyzszych
uzytkow rolnych. Ponadto powinien on zamieszkiwa¢ gmine, na obszarze ktorej
potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad tego gospo-
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darstwa, posiada¢ kwalifikacje rolnicze oraz osobiscie prowadzi¢ to gospodar-
stwo rolne (art. 6, ust. 1 u.k.u.r.). Dodatkowo dzierzawca moze réwniez naby¢
prawo pierwokupu na podstawie art. 3, ust. 6 u.k.u.r. w wypadku, gdy sprzedaz
nieruchomog$ci ma na celu uzyskanie prawa do renty strukturalnej w rozumieniu
ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie™’.

Wprowadzajagc wymog osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego —
przez co rozumie si¢ podejmowanie wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej w gospodarstwie (art. 6, ust. 2 u.k.u.r.) — ustawodawca
zdecydowal si¢ na odejscie od obowiazujacej wowczas linii orzecznicze;j.
Na gruncie bowiem art. 695 § 2 k.c. SN zajat stanowisko, ze prawo pierwokupu
przewidziane w tym przepisie nie jest uzaleznione od uzywania przez dzierzaw-
ce nieruchomosci rolnej zgodnie z jej przeznaczeniem'*. Tym samym ustawo-
dawca uznal, ze dzierzawca, aby naby¢ prawo pierwokupu, musi dzierzawiong
nieruchomos$¢ uzytkowaé na cele rolnicze.

Zaostrzone w stosunku do poprzedniej regulacji przestanki nabycia prawa
pierwokupu przez dzierzawce sa wyrazem dostrzegania przez ustawodawce
potrzeby inwestowania w ziemi¢. Wymog posiadania przez dzierzawce odpo-
wiednich kwalifikacji, cho¢ zdecydowanie niefortunnie sformutowany w art. 6,
ust. 3 u.k.u.r.?, taczy si¢ z zasadg polityki rolnej panstwa: prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby posiadajace odpowiednie
kwalifikacje'. Wynika tez z potrzeby dostosowania polskiego ustawodawstwa
do norm unijnych™. Dodatkowo wprowadzenie wymogu osobistego prowadze-
nia gospodarstwa przez dzierzawceg, zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci
rolnej, powinno zagwarantowaé ozywione ,,zainteresowanie” dzierzawcy dzia-
tfalnos$cig rolniczg.

W przeciwienstwie do przepisu regulujacego ustawowe prawo pierwokupu
wspotwiasciciela, trudno tutaj wskaza¢ jakikolwiek kierunek rozwoju mysli
ustawodawcy, ktory moglby byé pomocny W rozwigzaniu problemu zbiegu
ustawowych praw pierwokupu. Na pewno nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca
odszed! od poprzedniego przyznawania prawa pierwokupu ,,formalnemu dzier-
zawcy” 1 przyznal uprawnienie osobie, ktora rzeczywiscie bedzie realizowad

Y DzU, nr 52, poz. 539. ze zm.

12 Wyr. z dnia 14 listopada 2001 r., Il CKN 440/01, OSN 2002, nr 7-8, poz. 99.

18 7. Truszkiewicz, op. cit., s. 118.

Y Wyrazonej w art. 1, pkcie 3 u.k.u.r.

15 Poczawszy od II Planu Mansholta z 1968 r., Unia Europejska jako jeden z wymogow obro-
tu gruntami rolnymi stawia obejmowanie gospodarstw rolnych przez osoby legitymujace sig¢
kwalifikacjami zawodowymi umozliwiajacymi prowadzenie racjonalnej, nowoczesnej gos-
podarki rolnej. Zob. A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Euro-
py Zachodniej, ,,Przeglad Legislacyjny” 2004, nr 3, s. 12.
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polityke rozwoju rolnego panstwa'®. Sa to jednak kierunki rozwoju ustawodaw-
stwa dotyczace wylacznie osoby dzierzawcy. Nie sg natomiast zadnym wy-
znacznikiem jego pozycji w relacji z wydzierzawiajgcym. Charakter prawa
pierwokupu dzierzawcy na tej plaszczyznie pozostat niezmieniony.

KASKADOWOSC WYKONYWANIA PRAWA PIERWOKUPU

Przestanki nabycia prawa pierwokupu przez wspdtwlasciciela lub dzier-
zawce nie sg przestankami wzajemnie wykluczajacymi si¢. Istnieje realne praw-
dopodobienstwo ich spelienia zaréwno przez jeden, jak i drugi podmiot. Spet-
nienie ich przez wspotwlasciciela, poza sytuacjami enumeratywnie wymienio-
nymi w art. 166, nastapi praktycznie w kazdym przypadku. Tak wigc w razie
oddania nieruchomosci rolnej (bgdacej przedmiotem wspdtwlasnosci) w dzier-
zawe oraz w razie spetnienia przestanek nabycia prawa pierwokupu przez dzier-
zawce, zbieg obu uprawnien staje si¢ jak najbardziej realny.

Przyktadem ilustrujacym taki zbieg uprawnien moze by¢ nastgpujaca sytu-
acja: nieruchomo$¢ rolna potozona w okolicach Krakowa jest przedmiotem
wspoOtwilasnos$ci dwoch braci. Wspdlnie zawarli umowe z dzierzawcg w formie
pisemnej z datg pewng 4 lata temu. Jeden z braci mieszka na co dzien w War-
szawie, drugi w Londynie. Pomimo tego obaj bracia spetniaja przestanki naby-
cia prawa pierwokupu w przypadku, gdyby jeden z nich chciat sprzeda¢ swoj
udziat w nieruchomosci rolnej. Z kolei dzierzawca, bedacy strong wspomnianej
umowy dzierzawy, na co dzien osobiscie zajmuje si¢ swoim gospodarstwem
rolnym. Sktadnikiem tego gospodarstwa jest nieruchomo$¢ rolna braci, znajdu-
jaca si¢ w tej samej gminie, w ktorej dzierzawca mieszka. Ukonczyl on swego
czasu liceum, tak wiec posiada kwalifikacje wymagane do uznania go za rolnika
indywidualnego.

Wedlug Truszkiewicza, sprzedaz nieruchomosci rolnej powinna by¢ do-
konywana pod warunkiem, Zze uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu.
Wykonanie prawa pierwokupu w przypadku kilku os6b uprawnionych z usta-
wowego prawa pierwokupu powinno przybra¢ posta¢ ,kaskadowa”, tj. pod wa-
runkiem, ze X nie wykona prawa pierwokupu, a jezeli nie wykona X, to pod wa-
runkiem, ze nie wykona go tez Y i tak dalej, jezeli uprawionych jest wigcej.
Jezeli wiec nie wykona prawa pierwokupu dzierzawca, to uprawnienie z pier-
wokupu przechodzi na wspotwlasciciela, jezeli wspotwlasciciel nie skorzysta,
to uprawnienie przechodzi na zarzadzajacego specjalng strefa ekonomiczna

18 Taka byta intencja ustawodawcy, by co do zasady poprawnie uregulowano pierwokup,
co zblizyto ustawodawstwo polskie do europejskiego. Zob. A. Lichorowicz, Regulacja...,
ed. cit., s. 21; idem, Instrumenty oddzialywania na strukturg gruntowq Polski w ustawie
Z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2004, z. 2, s. 396.
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lub portem itd. (kolejnos¢ preferowana przez Truszkiewicza)''. Zdecydowano sie
tym samym na wylgczenie stosowania zasady prior tempore potior iure wyra-
zonej w art. 602 § 2, ktory stanowi, ze ,,jezeli jest kilku uprawnionych, a nie-
ktorzy z nich nie wykonuja prawa pierwokupu, pozostali moga je wykonaé
W catosci. Przyjmuje si¢ bowiem, ze przepis ten ma zastosowanie, gdy upraw-
nionym przystuguje rowne pierwszenstwo, czyli w istocie wynikajace z tej sa-
mej umowy, a w wypadku ustawowego prawa pierwokupu z tej samej normy
prawnej”m. Tak wigc jezeli bgdzie uprawnionych przyktadowo dwoch dzier-
zawcow, to wtedy art. 602 § 2 bedzie miat zastosowanie. Nie bedzie mozna
jednak go stosowaé w przypadku, gdy zbieg uprawnien z prawa pierwokupu
bedzie przyshugiwat wspotwlascicielowi i dzierzawcy.

Przyznajac pierwszenstwo dzierzawcy przed wspotwlascicielem, Truszkie-
wicz argumentuje, ze ,,skoro uprawnienie dzierzawcy jest skuteczne wobec
jedynego wlasciciela, to tym bardziej winno mie¢ pierwszenstwo przed wspot-
wlascicielem”™. Rzeczywiscie, prawo pierwokupu jest prawem skutecznie
ograniczajacym rozporzadzanie rzeczg przez wilasciciela. Co do zasady wiasci-
ciel na tym ekonomicznie nie traci (dostaje taka samg cen¢), ale zawierajac
umowe sprzedazy z dowolnym kupujacym, strony (zwtaszcza nabywca) musza
si¢ liczy¢ z mozliwosciag wykonania prawa pierwokupu przez osob¢ uprawnio-
na,zo. Jest to wyjatek od zasady swobodnego rozporzadzania rzecza z wylacze-
niem innych oso6b (wyrazonej w art. 140 k.c.). Jednak jest to argument, ktory
réwnie dobrze begdzie pasowat do kazdego innego prawa pierwokupu, nie tylko
przystugujacego dzierzawcy. Stosujac go, mozemy z rOwng ,,sita”” uargumento-
wacé stanowisko przyznania pierwszenstwa wspotwilascicielowi, ale tez gminie
czy ANR. W kazdym przypadku bedzie to poprawne. Uprawnienie kazdego
Z podmiotow posiadajagcych ustawowe prawo pierwokupu bedzie przeciez sku-
teczne wobec wiasciciela nieruchomosci rolnej, takze wspodtwlasciciela w sto-
sunku do innego wspotwlasciciela. Nie jest to wiec argument silny, a na pewno
jest to argument, ktéory mozna zastosowa¢ do kazdego podmiotu, nie tylko
dzierzawcy.

177, Truszkiewicz, op. cit., s. 133-134.

*® Ibidem, s. 133.

* Ibidem.

2 To moze zmniejszyé atrakcyjnoéé finansowa gruntu.
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WYKELADNIA CELOWOSCIOWA PIERWOKUPU DZIERZAWCY

Argumentacja Truszkiewicza nie jest wcale jedyng wystepujaca w literatu-
rze?. Cecylia Stempka-Jazwifiska zdecydowala si¢ siggna¢ do ,,wykladni celo-
wosciowej przepisu formutujagcego prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomo-
Sci rolnej oraz do zasad prawidtowego gospodarowania na nieruchomos$ciach
rolnych. Wydaje sig, iz w $wietle tych przepisoéw uzasadnione jest przyznanie
pierwszenstwa prawu pierwokupu dzierzawcy jako dotychczasowemu uzytkow-
nikowi nieruchomosci rolnej. Cigglto§¢ uzytkowania, jako jedna z gwarancji
efektywnego gospodarowania na nieruchomosciach rolnych, lezy u podstaw
ratio legis art. 695 § 2 k.c.”%.

Zdecydowanie nalezy sie zgodzi¢ z tym, ze ustawodawca dazy do tego,
aby efektywnie gospodarowano na nieruchomosciach rolnych m.in. poprzez
zapewnienie cigglosci uzytkowania. Ponadto prowadzenie dziatalnos$ci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach — a taka
jest dzierzawca posiadajgcy prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej — jest jed-
ng z zasad ksztaltowania ustroju rolnego panstwa. Tak wigc mozna domniemy-
wac, ze wykwalifikowany dzierzawca zawsze bgdzie osobg bardziej pozadang
dla polityki rolnej panstwa, przede wszystkim poprzez efektywniejsze gospoda-
rowanie dang nieruchomoscig rolna. Jest to zgodne z myslg ustawodawcy, stara-
jacego si¢ zapewni¢ poprawng sytuacje agrarng kraju, dlatego zawsze w sytuacji
zbiegu praw pierwokupu wspotwiasciciela i dzierzawcy bedzie si¢ on opowiadat
po stronie dzierzawcy. Rozwoj agrarny kraju bedzie bowiem wazniejszy niz pra-
wo wlasnosci.

Zatozenie to jednak nie wydaje si¢ uprawnione. Po pierwsze, prawo wlas-
nosci jest prawem chronionym juz w normach Konstytucji, natomiast rozwoj
agrarny kraju wynika tylko z norm ustawowych. Ustawa natomiast nigdy
nie moze by¢ sprzeczna z Konstytucja jako akt prawny nizszej rangi. Ustawa
zasadnicza precyzyjnie wskazuje, kiedy ustawa moze narusza¢ wartosci konsty-
tucyjne”®. Po drugie, nawet w normach rangi ustawowej ustawodawca wcale
nie zawsze opowiada si¢ za prawem dzierzawcy i za agrarnym rozwojem kraju.
W dosy¢ podobnej sytuacji promuje on bowiem prawo wtasnosci.

2 problem zbiegu ustawowego pierwokupu pojawil si¢ jeszcze na gruncie poprzedniej regu-
lacji. Wprawdzie przestanki przepisu art. 695 § 2, przyznajace pierwokup dzierzawcy, rozni-
ty si¢ od obecnego uregulowania wystepujacego w u.k.u.r., ale dotyczyly one wylacznie
podmiotu dzierzawcy, nie dotyczyly natomiast relacji dzierzawcy z wydzierzawiajacym.
Poprawne wigc bedzie analizowanie argumentéw podnoszonych przy poprzedniej regulacji.
2c, Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 140.

2 70b. dalej: Konstytucyjna ochrona wiasnogci.
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PRAWO PIERWSZENSTWA

Ustawa 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
z dnia 19 pazdziernika 1991 r.% reguluje sprzedaz panstwowych nieruchomosci
rolnych. W razie zgloszenia rownorzednych ofert nabycia nieruchomosci sprze-
dawanych w trybie przetargu, uprawniona bedzie osoba majaca ,,wyzsze pierw-
szenstwo” wg kolejnosci podanej w art. 29, ust. 1 ustawy, czyli:

1) byly whasciciel zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobiercy, jezeli
nieruchomo$¢ zostata przejeta na rzecz SP przed dniem 1 stycznia
1992 roku; (...)

3) dzierzawca zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycz-
nie przez okres co najmniej trzech lat.

Punkty 1) i 3) moga by¢ istotng wskazowka dla rozstrzygniecia konfliktu
miedzy dzierzawca a wspotwlascicielem w przypadku zbiegu praw z pierwoku-
pu. Przestanki, ktére ma speli¢ dzierzawca, sa bardzo podobne do tych, ktore
sa wymagane od niego w przypadku prawa pierwokupu z ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego. Natomiast ustawodawca nie przyznaje obecnemu dzierzaw-
cy pierwszenstwa w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Pan-
stwa, nie uznaje wiec, iZ rzeczg priorytetowa jest zapewnienie rozwoju agrarne-
go kraju. Uznaje natomiast, ze absolutne pierwszenstwo powinien mie¢ byty
wiasciciel. To oznacza, ze prawo whasnosci i jego ochrona sg zdecydowanie
priorytetowe.

Celem wprowadzenia instytucji prawa pierwszenstwa bylo umozliwienie
uprawnionemu wymienionemu w art. 29, ust. 1 skorzystania z prawa w catosci,
z wylgczeniem innych oséb. Ustawodawca uregulowat takze sytuacje ewentual-
nego zbiegu prawa pierwszenstwa, wprowadzajac tzw. ,,wyzsze i nizsze pierw-
szenstwo”. W taki sam sposob sytuacje zbiegu ustawowych praw pierwokupu
chcial uregulowaé Truszkiewicz, wprowadzajac kaskadowo$¢ wykonania upraw-
nienia. Podmioty wymienione w art. 29, ust. 1 (dzierzawca oraz bylty wlasciciel)
sg bardzo podobne w stosunku do tych, ktoére pojawiajg si¢ w razie zbiegu usta-
wowego prawa pierwokupu (dzierzawca oraz wspc')}w%aéciciel)zs. Wspotwlas-
nos$¢ z kolei nie jest niczym innym jak rodzajem wiasnoéci®®. Wlasno$é z kolei
jest w regulacji prawa pierwszenstwa uwazana za priorytetowa. Skoro wiec nawet

24 DzU, nr 107, poz. 464, ze zm.

% Warto zauwazy¢, ze w wyliczeniu tym pojawiaja sie takze spoldzielnia produkcji rolnej
oraz osoba zarzadzajaca specjalng strefa ekonomiczng lub portem, czyli podmioty rowniez
mogace wystapi¢ w przypadku ustawowego zbiegu pierwokupu, a jednak w ustawie kolejno$¢
ich uprawnien jest inna niz przyje¢ta w doktrynie.

% Umieszczenie przepisow o wspotwlasnosci pod tytutem ,,Whasnoé” wskazuje (...) na to,
ze wspoOlwlasnos¢ jest wlasnoscia. Jest ona wlasnos$cia rzeczy, ktora przyshuguje niepodzielnie
kilku osobom (art. 195 k.c.)”. Z.K. Nowakowski, [w:] System Prawa Cywilnego, 1997, s. 383.
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byly wspotwlasciciel ma pierwszenstwo przed obecnym dzierzawca, to przy za-
stosowaniu analogii w sporze obecnego dzierzawcy ze wspotwlascicielem w przy-
padku zbiegu ustawowego prawa pierwokupu odpowiedZ na pytanie o pierw-
szenstwo ktorego$ z tych podmiotow wydaje si¢ oczywista. I cho¢ nie ulega
watpliwosci, iz pierwszenstwo nie jest rOwnoznaczne z prawem pierwokupu,
co potwierdza wyraznie art. 29, ust. 1g ustawy, to jednak moze by¢ istotng wska-
z6wka w ustalaniu kolejno$ci uprawnionych z prawa pierwokupu®’.

ZASADA CIAGLOSCI UZY TKOWANIA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

Stempka-Jazwinska, postugujac si¢ argumentacja celowosciows, przyzna-
ta pierwszenstwo dzierzawcy w razie zbiegu ustawowego prawa pierwokupu
z uprawnieniem wspotwiasciciela. Miatoby to zapewni¢ pozadany rozwoj agrar-
ny kraju poprzez oddanie ziemi gwarantowi cigglosci uzytkowania nieruchomo-
$ci rolnej (tak bowiem postrzegano dzierzawce). Wydawaé by si¢ mogto, ze tym
bardziej obecnie nalezy przyzna¢ dzierzawcy pierwszenstwo przed wspotwia-
Scicielem. Przeciez obecne przestanki nabycia prawa pierwokupu przez dzier-
zawce sg zdecydowanie trudniejsze do spetnienia. Grunt trafi tym bardziej w rece
gwaranta poprawnego uzytkowania. Jednak, abstrahujac juz od kwestii niekon-
stytucyjnosci przyznawania priorytetu polityce panstwa nad prawem wilasnosci,
poglad zaktadajacy funkcjonalnie lepszg sytuacje gospodarstwa rolnego w re-
kach dzierzawcy takze jest pogladem blednym.

Przede wszystkim przyjeto niestuszne zatozenie, ze tylko dzierzawca moze
by¢ osoba posiadajaca niezbedne kwalifikacje. I tylko w tej sytuacji, gdy dzier-
zawca bedzie miat pierwszenstwo przed wspotwlascicielem, stan uzytkowania
gruntu si¢ nie pogorszy. Z kolei ewentualne przyznanie pierwszenstwa wspot-
wlascicielowi doprowadzi do odebrania ziemi od wykwalifikowanego rolnika
i tym samym oznacza pogorszenie kondycji rolnej naszego kraju.

' Nie wolno jednak pominaé faktu, ze ratio legis prawa pierwszefstwa nie miala nic wspél-
nego z ewentualnym zbiegiem uprawnien z pierwokupu, dlatego stosujac powyzsza analogig,
nalezy tylko i wylacznie zauwazy¢ w regulacji prawa pierwszenstwa preferowang przez usta-
wodawcg hierarchi¢ warto$ci: wlasnos$¢ nad rozwojem agrarnym kraju.

%8 Co ciekawe, Stempka-Jazwifiska w tej samej pracy pisze, ze ,,gdy w gre wchodzi uzytko-
wanie gruntow rolnych, istnieje (...) szczegodlny obowiazek rolniczego ich uzytkowania”.
Dotyczy to ,,wszystkich uzytkownikow, w ktorych wtadaniu grunty si¢ znajduja, bez wzgledu
[na to], jaki maja status (wlasciciela, posiadacza samoistnego, zaleznego)”. Wynikato to
z art. 16 w zw. z art. 28 dwczesnej Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych oraz o rekultywacji gruntéw, DzU, nr 27, poz. 249. Tak wigc autorka pisze
w jednym miejscu o tym, ze dzierzawca zapewni ciagto$¢ uzytkowania gruntu, jednocze$nie
W innym miejscu przywolujac ustawe, ktora uzytkowania tego gruntu wymaga od kazdego,
W czyim wladaniu grunt si¢ znajduje, w tym od wtasciciela. Podwaza to funkcjonalno$é przy-
Znania pierwszenstwa dzierzawcy. C. Stempka-Jazwinska, op. Cit.
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Wspotwiasciciel nieruchomosci rolnej oddanej w dzierzawe rowniez moze
posiada¢ odpowiednie kwalifikacje rolnicze (ktoére wg u.k.u.r. wcale nie sg trud-
ne do spehienia). Tak wigc, zgodnie z intencjg ustawodawcy, ziemia pozostanie
w rekach osoby wykwalifikowanej. Ale zat6zmy, ze wspotwiasciciel, ktory bedzie
chcial skorzysta¢ z prawa pierwokupu, nie jest osoba posiadajacg owe kwalifi-
kacje. Zat6zmy w zwigzku z tym, ze przyznanie mu pierwszenstwa przed dzier-
zawcg bedzie oznaczaé rzeczywiscie przerwanie cigglo$ci gospodarowania nie-
ruchomosci rolnej. Wydaje sig, ze takze taki poglad jest niepoprawny.

Przede wszystkim, jezeli wspotwlasciciel byt osoba prowadzaca gospodar-
stwo rolne, co jest przestanka niezwykle tatwa do spetienia (i tym samym beg-
dzie posiadat prawo pierwokupu), to jeszcze nie oznacza, ze ma on obowigzek
skorzystania ze swojego uprawnienia. Jezeli nie skorzysta, to uprawnienie prze-
chodzi na dzierzawce. W takiej sytuacji z jednej strony dzierzawca bedzie miat
szans¢ naby¢ taki udziat, z drugiej strony nie zostanie naruszone w zaden sposob
uprawnienie wynikajace z prawa wlasnosci wspotwlasdciciela. Tak wige bedzie
realizowana polityka rolna panstwa oraz nie zostanie naruszona konstytucyjnie
chroniona warto$¢.

Zachowanie wspotwlasciciela, ktory nie decyduje si¢ na skorzystanie z pra-
wa pierwokupu, nie jest sytuacja tylko teoretyczna, oderwang od rzeczywistosSci.
Wrecz przeciwnie. Skorzystanie z prawa pierwokupu wiaze si¢ przeciez z okres-
lonymi wydatkami. Mozna to oczywiscie nazwac inwestycja, jednak absolutnie
nie mozna zaktadaé, ze kazdy uprawniony wspolwtasciciel bedzie zaintereso-
wany inwestowaniem kapitatu w branze¢ rolnictwa. Moze tez nie mie¢ czego in-
westowac. Istnieje takze mozliwo$¢, ze uprawniony z pierwokupu wspotwiasei-
ciel nie interesowat si¢ losami dzierzawionej nieruchomosci. Jego dotychczaso-
we zachowanie polegalo wylacznie na pobieraniu czynszu, akceptowaniu sytu-
acji, w ktorej jeden ze wspotwlasdcicieli zarzadza calg nieruchomoscia (i oddaje
ja w dzierzawe). Prawdopodobnie nie bedzie on zainteresowany jakakolwiek in-
westycja 1 nie skorzysta z prawa pierwokupu, bowiem obecna sytuacja bedzie
mu odpowiadac¢. Z punktu widzenia takiego wspotwlasciciela zmieni si¢ po prostu
udziatowiec, co najwyzej zarzadca.

Zalézmy jednak, ze wspotwlasdciciel bgdzie zainteresowany kupnem udzia-
hu, bedzie miat na to pienigdze i1 postanowi je zainwestowaé wilasnie w te nieru-
chomos¢ rolng. Nie oznacza to wcale, Ze sytuacja dzierzawcy si¢ pogorszy. Sko-
ro kupno udzialu bedzie inwestycja wspotwlasciciela, oznacza to, ze inwestor
bedzie chceiat w jakis sposob odzyskac swoje pienigdze. Trudno bowiem sobie Wy-
obrazi¢ sytuacje, w ktorej kto$ wydaje pienigdze na kupno udziatu w nierucho-
mosci rolnej, a nie chce ich p6zniej odzyskac.
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Sytuacja dzierzawcy nie zmieni si¢: bedzie placit t¢ sama wysoko$¢ czyn-
szu®, natomiast wspolwlasciciel, powickszajac swoj udzial, powigkszy takze
dochdd z czynszu. W ten sposob bedzie on systematycznie odzyskiwat pienia-
dze, ktore zainwestowal, a grunt pozostanie we wiladaniu dzierzawcy. Bedzie
zachowana ciaglo$¢ uzytkowania, a ekonomiczny interes dzierzawcy na tym
nie ucierpi.

Rowniez nieruchomo$é rolna pozostanie w kazdym mozliwym przypadku
wykorzystana zgodnie z mysla polityki agrarnej ustawodawcy. Albo bowiem
nieruchomos$¢ rolna pozostanie w rekach dzierzawcy, albo nieruchomos$¢ rolna
zostanie odebrana dzierzawcy i stanie si¢ przedmiotem inwestycji wspotwilasci-
ciela. Wychodzac z zatozenia, ze wspotwlasciciel, nabywajac udziat w nieru-
chomosci rolnej, inwestuje pienigdze, a to oznacza, ze bedzie chciat je w jakis
sposob odzyskaé, réwniez w takim wypadku nalezy zatozy¢, ze nieruchomo$é
rolna bedzie uzytkowana. Grunt wige nie bedzie zaniedbywany i interes polityki
panstwa bedzie realizowany.

PRAWNORZECZOWY CHARAKTER UPRAWNIEN WLASCICIELA

Dominujacy w doktrynie poglad 0 przyznaniu pierwszenstwa dzierzawcy
przed wspotwlascicielem w razie zbiegu ustawowego prawa pierwokupu nie jest
pogladem jedynym. Marek Safjan uwaza, ze ,pierwszenstwo nalezy przyznac
WSpOthiSClClelom Zwazywszy na prawno-rzeczowy charakter przystugujacych
im uprawnien” ° Dzierzawca posiada prawo skuteczne tylko w stosunku do wy-
dzierzawiajacego. Natomiast uprawnienia wilasciciela (oraz wspotwlasciciela) sg
skuteczne wobec wszystkich, erga omnes. Prawo rzeczowe jest prawem zdecy-
dowanie silniejszym od prawa obligacyjnego. Jest tez przez ustawodawce pra-
wem bardziej chronionym

Dzierzawca nieruchomosci rolnej posiada w przypadku spetnienia omo-
wionych juz przestanek prawo pierwokupu, ale jego pozycja nie jest wcale silna
w stosunku do wiasciciela (wydzierzawiajacego). Nie moze on poddzierzawié
przedmiotu dzierzawy ani odda¢ go do bezplatnego uzywania®. Nie moze tez
zmienia¢ Jego przeznaczenia i ,,powmlen wykonywaé swoje prawo zgodnie z Wy-
magan1am1 praw1dlowej gospodarkl . Ustawodawca wyraznie chroni wiasci-
ciela i w razie niezastosowania si¢ do powyzszych norm daje mu mozliwo$¢

% Umowa dzierzawy bedzie przeciez dalej obowigzywaé, nabywea udziatu nie bedzie mogh
jej wypowiedzie¢ zgodnie z art. 678 § 2 k.c.

%M. Safjan, [w:] Kodeks Cywilny. Tom II. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2009,
s. 331.

31 W doktrynie europejskiej pojawiaja si¢ argumenty uznajace dzierzawe za prawo rzeczowe.
Zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajow zachodnioeuro-
pejskich, Krakow 1986, s. 137.

32 Art. 698 § 1 k.c.

% Art. 696 k.c.
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wypowiedzenia umowy dzierzawy. Bez zachowania terminéw umownych
lub ustawowych. Tak wigc przyznanie prawa pierwokupu jest wzmocnieniem
pozycji dzierzawcy, ale dopiero w sytuacji zbywania nieruchomosci rolnej.
Chcac jednak wzmocni¢ pozycje dzierzawcy w stosunku do wiasciciela, usta-
wodawca nie uznat tym samym, ze pozycja dzierzawcy jest silniejsza od pozycji
wspolwlasciciela tej samej rzeczy.

Oczywiscie pierwokup ogranicza swobodne rozporzadzanie rzecza przez
wlasciciela, ale nie ma on na celu ograniczania uprawnien pozostaltych wspot-
wiascicieli. Jezeli celem prawa pierwokupu dzierzawcy mialoby by¢ réwniez
ograniczenie uprawnien wspotwlascicieli, to musialoby to by¢ wyraznie unor-
mowane. Nie wolno tego domniemywac. Cala instytucja pierwokupu jest wyjat-
kiem od zasady art. 140. Dlatego przepisy ja regulujace nalezy interpretowaé
Scisle. Wyjatkow od zasady nie wolno interpretowac rozszerzajaco. Celem przy-
znania prawa pierwokupu dzierzawcy byto wylacznie umozliwienie mu nabycia
nieruchomosci rolne;j.

STANOWISKO KRAJOWE] RADY NOTARIALNES

Problemem zbiegu ustawowych praw pierwokupu wspétwlaseiciela i dzier-
zawcy zajeta si¢ rowniez Krajowa Rada Notarialna. Uchwalajac ,,stanowisko
W sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego”, zadecydowata, ze w przypadku takiego zbiegu oraz zbiegu art. 1070!
k.c.® art. 3iart. 4 ustawy nie znajda zastosowania (...). Tak wiec nalezy przy-
jac, iz w pierwszej kolejnosci uprawnienia przystuguja wspodtspadkobiercom
[tak wigc tez wspotwlascicielom — przyp. W.Ch.], a w dalszej kolejnosci dzier-
zawcy 1 Agencji Nieruchomosci Rolnych”. T choé prezentowane stanowisko
z 11 lipca 2003 r. nie jest ostateczne i ,,moze ulec weryfikacji po doswiadcze-
niach praktyki, orzecznictwa i doktryny”, to jednak poki co w tej sprawie si¢
ono nie zmienito. W praktyce wigc zdecydowano si¢ na przyznanie pierwszen-
stwa wspotwlascicielowi, nie dzierzawcy. Wydaje si¢ wigc, ze to stanowisko
jest obrazem istniejgcego obecnie dziatania notariuszy.

KONSTYTUCYJNA OCHRONA WEASNOSCI

W literaturze pojawit si¢ tez poglad o wprowadzeniu przez u.k.u.r. swo-
istego rodzaju ,,ukrytego wywtaszczenia”, w konteks$cie uprawnien, jakie przy-
znano na podstawie tejze ustawy ANR®, Opierajac si¢ na ustawie zasadniczej,
mozna wyliczy¢ przestanki, ktore wladza musi spetni¢ tacznie, aby moc legalnie

3 Uchwala Nr VI/15/2008 Krajowej Rady Notarialnej. [Online]. Protokét dostepu: http://
www.krn.org.pl/opracowania/stanowisko-ukur-2zmiana.doc [10 grudnia 2011].

% przepis dot. zbycia udziatu w spadku, w sktad ktérego wehodzi gospodarstwo rolne.

% . Bladek, Niektore rozwazania na temat ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego, ,,Rejent” 2003, nr 9, s. 143.
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dokona¢ wywlaszczenia. Przede wszystkim wywlaszczenie jest dopuszczalne
jedynie wtedy, kiedy jest konieczne w demokratycznym panstwie prawnym.
Ponadto jest dopuszczalne tylko na podstawie ustawy, tylko za stusznym od-
szkodowaniem i tylko na cele publiczne. Wedlug przywotanego stanowiska
dochodzi do wywlaszczenia, jednakze bez spelienia powyzszych przestanek,
legalizujgcych takie dzialanie wiadzy. Stad powazne watpliwosci doktryny
co do konstytucyjnosci pewnych uprawnien ANR.

Przyznanie pierwszenstwa dzierzawcy przed wspotwilascicielem jest istot-
nym ograniczeniem prawa wlasnosci. Wydaje sie, ze réwniez w takim wypadku
nalezy si¢ zastanowic¢, czy nie dochodzi do zjawiska poréwnywalnego do wy-
wlaszczenia, zwlaszcza z punktu widzenia uprawnionego z pierwokupu wspol-
wiasciciela. Oczywiscie nie zostaje on pozbawiony prawa wlasnosci, rzecz
nie zostaje mu odebrana. Nie jest to az tak daleko idgca ingerencja. Jednak
W przypadku przyznania pierwszenstwa dzierzawcy dochodzi do ograniczenia
uprawnienia wspotwlasciciela. Przede wszystkim bedzie on musiat zaakcep-
towaé ingerencje w przedmiot nieruchomosci rolnej ,.kogo§ z zewnatrz”.
A co do zasady o takiej ingerencji powinien decydowaé wiasciciel (wspdt-
wilasciciele), a nie ustawodawca. Przyznajac pierwszenstwo wspotwiascicielowi,
nie pozbawiono by go tym samym (chociazby teoretycznego) prawa do podej-
mowania decyzji o losie wspdlnej rzeczy. Tym samym nie narazano by si¢
na zarzut bezpodstawnego i nadmiernego ingerowania ustawodawcy w prawo
wlasnosci.

ZAKONCZENIE

Po doktadnej analizie problemu zbiegu ustawowego prawa pierwokupu
wspotwlasciciela 1 dzierzawcy mozna zauwazyé, ze rozwigzanie konfliktu zale-
zy w duzej mierze od tego, co zostanie uznane za priorytet: interes panstwa
czy interes jednostki. Przyznajac pierwszenstwo ochronie wlasnosci, uznane
tym samym zostanie pierwszenstwo wspotwlasciciela. Natomiast uznajac za prio-
rytet polityke panstwa, wcale nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze oddanie
ziemi dzierzawcy bedzie rozwigzaniem wiasciwym. Przede wszystkim przyzna-
nie pierwszenstwa wspotwlascicielowi wcale nie bedzie oznacza¢ braku realiza-
cji polityki rolnej panstwa. Wydaje si¢, ze mozna zabezpieczy¢ i realizowad
zardwno interesy panstwa, jak i jednostki, nie stawiajgc ich w pozycji konfliktu.
Jezeli wspotwlasciciel, nabywajac udzial w nieruchomosci rolnej, inwestuje
pienigdze, to grunt i tym samym rozwoj agrarny panstwa nie ucierpi. Dodatko-
wo nie doprowadzi si¢ do powstania oskarzen 0 ,.krzywdzenie” jednostki w imig
panstwowej polityki rolnej, poniewaz oddanie ziemi wspotwlascicielowi nie be-
dzie oznacza¢ oddania jej w niepowotane rece.
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Zbhieg ustawowego prawa pierwokupu...

Z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego wigzano wielkie nadzieje. Wyda-
na jednak w po$piechu i przy duzym nacisku politycznym, zawiera ona wiele
niejasnych sformutowan i prawnych luk®. Przypadek zbiegu pierwokupu moz-
na by uregulowaé w ustawie, na podobienstwo regulacji prawa pierwszenstwa.
Praktyka dziatania i tak stancta na stanowisku uznania pozycji wspotwiasciciela
przed dzierzawcg. Po przeanalizowaniu argumentow za i przeciw trudno wias-
ciwie takie stanowisko w jakikolwiek sposob podwazy¢. Jest to takze stanowi-
sko uwzgledniajace zarowno potrzeby realizacji polityki rolnej panstwa, jak i kon-
stytucyjny charakter prawa wtasnosci.

ABSTRACT

The article provides an attempt to find a solution to the simultaneous obtainance of the right
of refusal by a tenant and a co-owner. The case is not regulated by the legislator. Jurispru-
dence has advanced a conception which gives the right of refusal to the tenant in the first
place, but the idea is not well underpinned. The author propounds another theory which gives
the right of refusal to the co-owner, before the right of the tenant. He also attempts to com-
prehend the logic of the legislator’s thinking, which might be useful to find a solution
to the problem. Furthermore, the author argues that giving the right of refusal to the co-owner
in the first place is a compromise for both claimants. This solution excludes any detriment
to the tenant’s interests and the co-owner’s as well (which are connected with the protection
of ownership value).

WYKAZ SKROTOW

ANR — Agencja Nieruchomosci Rolnych
art. — artykut

DzU — Dziennik Ustaw

k.c. — Kodeks cywilny

OSN — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
pkt — punkt

SN — Sad Najwyzszy

SP — Skarb Panstwa

u.k.u.r. — ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
ust. — ustep

zd. — zdanie

%7 J. Goérecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, Pafstwo i Prawo”
2003, nr 10, s. 5.
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