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Wstep

1. Wyjasnienie i uzasadnienie wyboru tematu

Prawo wiasnosci jest to najszersze prawo rzeczowe. ,,Instytucja wlasnosci towarzyszy
nam od wiekow 1 jest jednoznacznie definiowana w naszych systemach prawnych — by¢ moze
dlatego wydaje nam si¢ czyms$ tak oczywistym, ze w ogole nie wyobrazamy sobie, by mogta
nie istnie¢. Wlasnie dlatego rzadko uswiadamiamy sobie, ze fundamentem instytucji
wlasnosci i prawa do niej jest niezwykle skomplikowana konstrukcja spoleczna"*. Od wiekoéw
tez wilasno$¢ zajmowata umysty najwickszych filozofow. Wedlug najstynniejszego
przedstawiciela niemieckiego Os$wiecenia, Immanuela Kanta, jedynym wrodzonym
1 pierwotnym prawem kazdego czlowieka, przystugujacym z racji samego czlowieczenstwa
jest wolnos$¢, z ktorg w sposob konieczny taczy sie¢ wiasno$¢. Podobnie inny mysliciel, John
Lock pojeciem wiasnosci obejmowat nie tylko wlasnos¢ rzeczy, ale takze zycie 1 wolnos¢.

Obecnie wlasno$¢ nie stracita na znaczeniu, bowiem stanowi jedno z podstawowych
praw czlowieka i obywatela. Jest prawem uniwersalnym. Zgodnie z Konwencjg o ochronie
praw czlowieka i podstawowych wolnosci kazdy ma zapewnione spokojne korzystanie
z wlasno$ci, co zostalo potwierdzone réwniez przez europejskie judykatyz. O wazkosci
omawianego prawa $§wiadczy rowniez fakt, ze jego definicja zostata uksztaltowana w wielu
dziedzinach prawa. W konsekwencji mozemy méwi¢ o wlasnosci w ujeciu cywilnoprawnym,
konstytucyjnym, karnym, ekonomicznym czy socjologicznym. W ujeciu cywilnoprawnym
wilasno$¢ jest najpetniejszym prawem rzeczowym, przyznajacym wiascicielowi najwigkszy
katalog uprawnien wzgledem rzeczy. W granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego wilasciciel moze, z wylgczeniem innych osob, z rzeczy korzystac,
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, pobiera¢ pozytki z rzeczy.
W tych samych granicach moze rzeczg rozporzadza¢. W ramach rozporzadzania wiasciciel
moze m.in. rzecz obcigzy¢ lub zby¢. Zbycie bedzie stanowilo czynno$¢ prawng
rozporzadzajaca wywotujaca najdalej idace skutki®. Wprowadzenie ograniczen w zbywaniu
nieruchomosci rolnych godzi zatem w podstawowe uprawnienie wilascicielskie jakim jest
prawo do rozporzadzania przedmiotem wtasnosci. Prawo wlasnosci traktowane jest rOwniez
jako stosunek prawny pomiedzy wiascicielem rzeczy a wszystkimi pozostalymi podmiotami,

nie wlascicielami. Ponadto coraz czes$ciej w literaturze mozna spotkaé poglady mowiace o

1 M. Friedman, Kapitalizm i wolnos¢, 2018, s. 70-71 [w:] red. M. Gutowski, Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz
art. 1-352, Warszawa 2021, s. 1203.

2 Zob. Wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia 17 grudnia 2015 r. 16255/08, Legalis 2554557.

® Red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2021, Legalis.



tym, ze wilasciciel posiada nie tylko najszerszy katalog uprawnien wzgledem rzeczy, lecz
rowniez okreslone obowigzki. Zagadnienie konstrukcji stosunku prawa wilasnosci jest dla
tematu pracy istotne z tego wzgledu, ze wérdd elementéw konstrukcyjnych statych, takich jak
podmioty, przedmiot oraz tres$¢, nalezy rozwazy¢ réwniez istnienie takich elementéw jak:
ochrona wtasnosci, stan faktyczny, czy wlasnie ograniczenia. Wlasno$¢ nie jest prawem
absolutnym, a ograniczenia wynikaja z ustaw, zasad wspotzycia spotecznego oraz spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa. W kontekscie tematu pracy najbardziej istotne sg
oczywiscie ograniczenia ustawowe.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego” jest traktowana
jako akt prawny o charakterze reglamentacyjnym. Od samego poczatku jej obowigzywania
zawierala regulacje prawne ograniczajace obrot nieruchomosciami rolnymi. Zawarte w tytule
dysertacji sformutowanie ,konstrukcja prawna ograniczen” odnosi si¢ przede wszystkim do
tego, w jaki sposob ograniczenia te sg zbudowane i w ktérym momencie oddzialujg na
uprawnienia wiasciciela. Samo pojecie ograniczen na gruncie u.k.u.r. nalezy natomiast
odnosi¢ do tych przepisow prawa, ktore krepuja swobode dziatania, ale takze szerzej do tych
instytucji, ktore oddziatujg na prawo wlasnosci juz po dokonaniu skutecznego przeniesienia.

Rozwazania zawarte w niniejszej dysertacji prowadzone sg z perspektywy u.k.u.r. jako
aktu prawnego, ktory reguluje kwestie o zasadniczym znaczeniu i W zamierzeniu realizuje
warto$ci wynikajace z Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegdlnosci te dotyczace
rodzinnych gospodarstw rolnych i ich rozwoju. Jest wynikiem obowigzku nalozonego na
ustawodawce urzeczywistnienia konstytucyjnej zasady moéwigcej o tym, ze podstawg ustroju
rolnego Rzeczypospolitej Polskiej jest rodzinne gospodarstwo rolne. Ustawa z zalozenia
kompleksowo traktuje kwestie rolnictwa dotyczace ksztaltowania obrotu nieruchomog$ciami
rolnymi w odniesieniu do powierzchni obszarowych i wsparcia rozwoju gospodarstw rolnych
o okreslonej powierzchni. Rolnictwo peni obecnie wiele funkcji, lecz najistotniejsza z nich
jest dostarczanie ptodoéw rolnych. Z tego wzgledu zwigksza si¢ akceptacja spoteczenstwa dla
odmiennosci legislacyjnych dotyczacych tego sektora gospodarki®. Nie bez znaczenia dla
ksztaltu obecnych regulacji sa rowniez uwarunkowania historyczne, spoleczne oraz
gospodarcze. Konkretny przebieg historii naszego kraju sprawit, ze ch¢¢ ochrony polskiej
ziemi rolnej jest bardzo silna i nie zmienia si¢ na przestrzeni lat. Z uwagi na powyzsze

okolicznosci wystarczajace jest ograniczenie badan do polskiego porzadku prawnego, z

*Dz.U z 2022 r. poz.2569 ze zm.
> Zob. R. Budzinowski, Prawo rolne, jego przedmiot i definicja [w:] Prawo rolne oprac. red. P. Czechowski,
Warszawa 2022, s. 37.



poréwnaniem historii zmian legislacyjnych na przestrzeni wieku oraz z poré6wnaniem
polskiego ustawodawstwa do ustawodawstwa Unii Europejskiej, z ktérym prawo krajowe
powinno by¢ zgodne. Potrzeba podjecia badan ma uzasadnienie praktyczne zwigzane z
procesem tworzenia 1 stosowania prawa. Wprowadzenie instrumentow prawnych
reglamentujacych zbywanie nieruchomosci rolnych uzasadnia zagadnienie ich normatywnej
konstrukcji. Istnieje potrzeba nie tylko szczegélowego omoéwienia ograniczen,
umiejscowienia ich w treSci prawa wlasnosci, ale rowniez ich ocena pod wzgledem
przydatnosci dla postulowanych przez ustawodawce celow.

W zwigzku z powyzszym koniecznym jest takze omowienie kluczowych dla pracy
poje¢: nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolnego, rodzinnego gospodarstwa rolnego oraz
rolnika indywidualnego. O ile dwa pierwsze wymienione pojecia funkcjonujg w polskim
porzadku prawnym juz bardzo dlugo, rodzinne gospodarstwo rolne nie posiadato do
wprowadzenia u.k.u.r. swojej normatywnej definicji. Powyzsze moze dziwi¢ z uwagi na fakt,
ze to wlasnie rodzinnym gospodarstwom rolnym zagwarantowano ochrong¢ konstytucyjng
i uznano je za podstawe ustroju rolnego kraju. Umieszczenie gospodarstwa rodzinnego
w ustawie zasadniczej sprawa, ze gospodarstwa rodzinne oraz gospodarstwa rolne, a wraz z
nimi nieruchomosci rolne stajg si¢ pojeciami kluczowymi oraz szczegdlnym przedmiotem
obrotu i ochrony. Ocenie zatem nalezy podda¢ rozwigzania funkcjonujace w prawie polskim,
majace na celu wspieranie gospodarstw rodzinnych i ich ochrong. Nowo$¢ w prezentowane;
pracy nalezy poczytywa¢ w sposobie podziatlu $rodkow ograniczajacych zbywanie,
identyfikacje warto$ci i przez ich pryzmat wprowadzonych rozwigzan w u.k.ur. W pracy
dokonano tez analizy konstrukcji ograniczen na tle podobnych instytucji wskazanych w

innych niz u.k.u.r. przepisach prawnych.

2. Ocena stanu badan

W rozwazaniach dotyczacych ograniczen w zbywaniu nieruchomos$ci rolnych
dokonano przegladu aktow prawnych dotyczacych nieruchomos$ci rolnych i gospodarstw
rolnych od czaso6w dwudziestolecia miedzywojennego. Byl to czas szczeg6lny, bowiem po
trwajacych ponad wiek zaborach nalezalo nie tylko odbudowaé, ale takze scali¢ i ujednolici¢
roznigce si¢ od siebie w wielu aspektach czgsci odrodzonego panstwa. Dlatego po odzyskaniu
przez Polsk¢ niepodleglosci silny nacisk potozono przede wszystkim na zabezpieczenie
odzyskanych ziem. Pierwszym aktem prawnym zawierajacym przepisy reglamentujace

nabywanie nieruchomosci, w tym nieruchomosci rolnych, byla ustawa z dnia 24 marca 1920



r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow®. Akt ten obowiazuje do dnia
dzisiejszego. W okresie migdzywojennym podejmowano proby dokonania reformy rolnej,
ktore jednak nie skonczyty si¢ powodzeniem. Po drugiej wojnie $wiatowej kontynuowano te
zamierzenia. Zaczeto takze wprowadzaé regulacje dotyczace dziedziczenia gospodarstw
rolnych oraz ich podziatu, ktére poczatkowo mialy bardzo restrykcyjny charakter, a nastepnie
ulegaly stopniowemu lagodzeniu. Do porzadku prawnego przyjeto takze akty prawne
wprowadzajace normy obszarowe oraz ograniczajace podzial gospodarstw rolnych’.
Rozwigzania te miaty na celu zwigkszenie produktywnosci gospodarstw rolnych i tym samym
zapewnienie dostepu do zywnosci wszystkim obywatelom. Dazono tez do tego, aby praca w
gospodarstwie rolnym stanowita utrzymanie dla rolnika 1 jego rodziny. Z drugiej strony
przepisy w tamtym ksztalcie stworzyly wiele mozliwosci przechodzenia nieruchomosci
rolnych na wlasno$¢ Skarbu Panstwa. W latach dziewigédziesigtych ubieglego wieku oraz w
pierwszych latach obecnego wieku obowigzywat czas rozluznienia jesli chodzi o zbywanie
1 nabywanie nieruchomos$ci rolnych. Stan ten trwal do czasu wejscia w zycie u.k.u.r. Jej
uchwalenie zbieglo si¢ z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej co nie jest przypadkiem.
Juz w roku 1991 zostal podpisany w Brukseli Uklad Europejski, ktory ustanowit
Stowarzyszenie miedzy Rzeczapospolita Polskg a Wspolnotami Europejskimi 1 ich Pahstwami
Czlonkowskimi®. Na mocy tej umowy miato nastepowaé dostosowanie systemu prawnego
Polski do ustawodawstwa wspolnotowego, ktére miato obejmowac takze rolnictwo. Byt to
pierwszy etap integracji. Drugi rozpoczat si¢ z dniem przystgpienia do Unii Europejskiejg.
Dlatego w przeddzien wejscia Polski do UE wszedt w zycie u.k.u.r. W zwiagzku z akcesja
Polski do UE zaczely Polske obowigzywaé zasady obowigzujace w catej Wspolnocie, takie
jak zasada narodowego traktowania podmiotow z krajow unijnych. Jest ona powigzana z
zasada niedyskryminacji 1 polega na tym, ze organy danego panstwa zobowigzane sg
traktowa¢ podmioty innych panstw cztonkowskich — zaro6wno osoby fizyczne jak i prawne -
tak jak podmioty tego panstwa. Wypada wspomnie¢, ze akcesja wymusita rowniez zmiang
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoOw poprzez wylgczenie jej stosowania
do obywateli panstw - stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo
Konfederacji Szwajcarskiej. Wprawdzie przez pierwszych dwanascie lat obowigzywat okres

ochronny na nabywanie nieruchomosci rolnych przez tych cudzoziemcow, ktory uplywat z

® Dz.U Nr 31, poz. 178 ze zm.

" Ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi oraz ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o
ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych.

8 Dz.U z 1994 r. Nr 11, poz. 38 ze zm.

® Zob. Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie stosunkéw wlasnosciowych w rolnictwie [w:] Prawo rolne, oprac. red. P.
Czechowski, Warszawa 2022, s. 216.
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dniem 1 maja 2016 r. Poczatkowo restrykcje natozone na te podmioty mialy zatem podwojny
wymiar. W konsekwencji obawiano si¢, ze wraz z wejsciem Polski do UE, a nastepnie wraz z
uptywem okresu ochronnego, obywatele polscy, majacy mozliwo$¢ zbycia nieruchomos$ci na
rzecz obywateli innych panstw czlonkowskich beda pozbywaé si¢ swoich nieruchomosci.
Obawiano si¢ zatem nadmiernego wykupu nieruchomo$ci przez podmioty zagraniczne.
W kwietniu 2016 r., dostownie w przeddzien uptywu dwunastoletniego okresu ochronnego
weszta w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i zmianie niektorych ustaw'®, ktora w 7ZNnaczacy
sposob znowelizowata przepisy u.k.u.r. Wprowadzita zasadg, zgodnie z ktoérg nabywca
nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indywidualny. Poszerzyla dotychczasowe
uprawnienia Skarbu Panstwa wynikajace z prawa pierwokupu i prawa nabycia na udzialy
1 akcje w spolkach kapitalowych prawa handlowego. Nalozyla takze na nabywcow
nieruchomosci rolnych obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w skiad ktérego
weszta nabyta nieruchomosci rolna przez okres pigciu lat oraz zakaz zbycia i oddania w
posiadanie nabytej nieruchomosci rolnej przez taki sam okres. Zarowno projekt pierwotny
ustawy z 2003 r. jak 1 projekt nowelizacji z kwietnia 2016 r. zawierat obszerne uzasadnienie
dokonywanych zmian z powolaniem si¢ przede wszystkim na ochrone polskiej ziemi rolnej,
ochrong i budowanie gospodarstw rodzinnych, ochrong¢ gruntéw produkcyjnych i zapewnienie
bezpieczenstwa zywnosciowego kraju poprzez prowadzenie gospodarstw rolnych przez osoby
posiadajagce odpowiednie kwalifikacje. Nowelizacja z 2016 r. wprowadzita do ustawy
preambule wyjasniajaca cele, ktore maja by¢ osiaggnigte w drodze nastepujacych po niej
przepisdéw. Dodanie do ustawy wstepu, ktory zwykle towarzyszy aktom prawnym najwyzszej
rangi, ale tez unijnym dyrektywom mialo na celu jeszcze bardziej przekonywajace

uzasadnienie przyjetych rozwigzan legislacyjnych.

3. Cel pracy i tezy badawcze

Zasadniczym celem dysertacji jest zbadanie konstrukcji prawnej ograniczen w
zbywaniu nieruchomosci rolnych. Nastepnie ocena, czy przyjete w u.k.u.r. rozwigzania s3
adekwatne do postulatéw, dla ktorych zostaly uchwalone oraz w jakim stopniu realizuja cele
wskazane w uzasadnieniach do kolejnych projektow nowelizacji, w preambule, jak i w same;
ustawie. Podjeta zostanie obrona tezy, ze przepisy u.k.u.r. nie realizujg wartosci bedacych

podstawa jej wprowadzenia w postaci rozwoju obszarowego rodzinnych gospodarstw

9'Dz.U z 2022 r. poz. 507.
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rolnych. Wprowadzone ograniczenia sg zbyt restrykcyjne w stosunku do osob fizycznych,
zaréwno wiascicieli nieruchomosci rolnych, ktérzy chea dokonaé zbycia jak i1 ich nabywcow.
Ustawa ogranicza te podmioty z powolaniem si¢ na cel nadrzgdny — ochrone gruntoéw
rolnych, a z drugiej strony w stosunku do podmiotow publicznych stosuje wylaczenia
i pozwala im na wykorzystanie nieruchomosci rolnych na cele niezwigzane z rolnictwem.
W konsekwencji rodzinne gospodarstwa rolne nie zwigkszaja swojego obszaru i nie sa
realizowane wartosci konstytucyjne dotyczace nie tylko gospodarstw rolnych ale takze szerzej
gruntow rolnych.
Ponadto w pracy sformulowano nastepujace posrednie tezy badawcze:

1. Ograniczenia prawa wlasnosci sg elementem konstrukeji stosunku prawa wiasnosci.

2. Pomimo réznych ustrojéw politycznych, uwarunkowan gospodarczych i spotecznych
przyczyny ochrony ziemi rolnej pozostaja niezmienne.

3. Sposroéd instrumentdéw ograniczajgcych zbywanie nieruchomosci rolnych prawo
pierwokupu jest instrumentem najprostszym 1 takim, ktore nie ingeruje w skutki
dlugofalowe.

4. Prawo nabycia moze by¢ uznane za ukrytg formg¢ wywlaszczenia i jako $rodek

nastepczy rodzi najwigksza niepewnos¢ obrotu.

4. Struktura pracy i metody badawcze
Podstawowa metoda badawczg wykorzystang w pracy jest metoda dogmatycznoprawna.
W zasadniczej mierze podjete rozwazania opierajg si¢ bowiem na analizie norm
obowigzujacego prawa oraz wyrazanych na ich podstawie pogladow doktryny i judykatury.
W dysertacji doktorskiej wykorzystano takze metode historycznoprawng oraz metode
prawno-poréwnawczg. Przedstawiona zostanie bowiem geneza regulacji dotyczacych
rozporzadzania nieruchomos$ciami rolnymi, w tym mozliwosci ich zbywania 1 w
konsekwencji nabywania. Omowione zostaly przepisy dotyczace dziedziczenia gospodarstw
rolnych pod wzgledem podobienstw jak i1 rdznic do przepisow u.k.u.r. Ocenie poddane zostaty
przyczyny poszczegdlnych rozwigzan prawnych. Przeanalizowano réwniez ustawodawstwo
UE dotyczace kwestii rolnictwa, wlasno$ci 1 nieruchomosci co pozwolito na oceng regulacji
krajowych pod katem ich zgodno$ci z prawem unijnym.
Praca sklada si¢ ze wstgpu, siedmiu rozdzialdow oraz zakonczenia. W pierwszym
rozdziale omowiona zostata konstrukcja stosunku prawa wilasnosci. Przeanalizowane zostato
prawo wiasnosci jako konstrukcja stosunku prawnorzeczowego z podzialem na stosunek

abstrakcyjny i1 konkretny. Istotng cze$¢ tego rozdzialu stanowia rozwazania dotyczace takich
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elementow konstrukcji jak obowiazki wiasciciela oraz ograniczenia prawa wilasnosci.
W rozdziale drugim zostaty oméwione kluczowe z punktu widzenia tematu pracy pojecia
takie jak pojecie nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolnego, rodzinnego gospodarstwa
rolnego oraz rolnika indywidualnego.

Rozdziat trzeci dotyczy aksjologii wprowadzanych do polskiego prawa przepisow
ksztattujacych polityke rolng w zakresie obszaru. Rozwazania koncentrujg si¢ wokot ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i przyczynach jej uchwalenia. Przytoczony
zostat rys historyczny uregulowan dotyczacych nieruchomosci rolnych 1 gospodarstw rolnych
poczynajac od lat dwudziestych ubieglego wieku, z uwzglednieniem w szczeg6lnosci
przyczyn przyjecia obowigzujacych wowczas regulacji. Dalsze rozwazania skupiajg si¢ na
regulacji konstytucyjnej. Nastepnie analizie poddano przyczyny wprowadzenia aktualnych
rozwigzan prawnych. Niniejszy rozdziat ma na celu przedstawienie przyczyn wprowadzenia
w pierwszej kolejnoséci ograniczen w stosunku do cudzoziemcow oraz W u.K.u.r. Ponadto
koniecznym wydaje si¢ przedstawienie rowniez przepisOw dotyczacych dziedziczenia
gospodarstw rolnych, bowiem motywy, ktére przyswiecaty ich wprowadzeniu bgda podobne
do tych, towarzyszacych wspolczesnemu ustawodawcy.

W rozdziale czwartym dokonano podzialu ograniczen w zbywaniu nieruchomosci
rolnych na dwie kategorie: majace charakter uprzedni i nastepczy. Wyjasniono przy tym
szerokie rozumienie ograniczen jakie przyjeto na potrzeby przygotowywanej rozprawy.
W tym rozdziale oméwiona zostala cze$¢ instrumentow reglamentujacych zbywanie
nieruchomosci rolnych, a mianowicie obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad
ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ przez okres pigciu lat od dnia nabycia, zakaz zbycia
1 oddania nabytej nieruchomos$ci w posiadanie przez okres pieciu lat od dnia nabycia, zgoda
Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomos$ci rolnej przez inny podmiot niz
rolnik indywidualny. Zgoda Dyrektora Generalnego KOWR nie jest wprawdzie uznawana za
ograniczenie sensu stricto, jednak w szerokim rozumieniu rowniez moze dziata¢ jak $srodek
ograniczajacy swobode wiasciciela. W tym rozdziale dokonano rowniez oceny
wprowadzonych ograniczen pod katem ich zgodno$ci z prawem UE.

Prawo pierwokupu zostalo umowione w rozdziale pigtym jako jeden z
najwazniejszych instrumentéw ksztaltujacych polityke rolng w zakresie obszaru. Wskaza¢
nalezy za J. Goreckim, ze prawo pierwokupu jest instytucja, ktéra byla znana juz od
starozytnosci. Natomiast w prawie polskim pojawita si¢ po odzyskaniu przez Polske

niepodleglo$ci. Woéwcezas unormowania dotyczace pierwokupu znalazty si¢ w kodeksie
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zobowiazan'® i opieraly si¢ na rozwiazaniach obowiazujacych w niemieckim i austriackim
kodeksie cywilnym. Nastgpnie prawo pierwokupu pojawiato si¢ praktycznie w kazdym
projekeie kodeksu cywilnego. Ostatecznie zostalo uregulowane w art. 596-602 k.c.*2. Prawo
pierwokupu bezsprzecznie odgrywa znaczacg role w obrocie gospodarczym. W mysl
przepisow u.k.u.r prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej przystuguje dzierzawcy oraz
Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia Rolnictwa dziatajagcemu na rzecz Skarbu Panstwa. Do czasu
wejscia w zycie badanej ustawy, prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej byto
uregulowane w Kodeksie cywilnym, a konkretnie w art. 695 § 2 k.c., ktory to przepis zostat
uchylony z dniem 16 lipca 2003 r. wlasnie przez u.k.u.r. Zgodnie z nieobowigzujacym juz art.
695 § 2 k.c., jezeli dzierzawa nieruchomosci rolnej byta zawarta na okres dtuzszy niz trzy lata
lub trwala faktycznie przez okres co najmniej dziesigciu lat, dzierzawcy przyslugiwalo z
mocy ustawy prawo pierwokupu w razie sprzedazy tej nieruchomosci.

W aktualnie obowigzujagcym stanie prawnym w Kodeksie cywilnym ustawodawca
poswigecit kilka artykutow na uregulowanie instytucji jaka jest pierwokup. Zgodnie z art. 596
k.c. przepisy o prawie pierwokupu zawarte w k.c. znajduja zastosowanie tylko w takim
zakresie, w jakim prawo to nie jest unormowane w przepisach szczegdlnych. Przepisy
szczegbdle regulujace prawo pierwokupu odmiennie niz k.c. dotycza jedynie ustawowego
prawa pierwokupu, ktore jako pierwsze pojawito si¢ w polskim porzadku prawnym. Prawo
pierwokupu wynikajace z czynnos$ci prawnej — umowne prawo pierwokupu — wyksztalcito si¢
pozniej™>. W konsekwencji podkregli¢ nalezy, ze przepisy u.k.u.r. w zakresie uregulowanego
tam prawa pierwokupu traktowaé nalezy jako przepisy szczegélne. Jak wskazat Sad
Najwyzszy w swoim postanowieniu z dnia 9 wrzes$nia 2009 r. ,,Powszechnie przyjmuje si¢, ze
regulacje zawarte w art. 596-602 KC maja zastosowanie do wszelkich przypadkéw prawa
pierwokupu, bez wzgledu na ich normatywne usytuowanie, chyba ze prawo to zostalo inaczej
uksztaltowane w przepisach szczegolnych™. Z powyzszego wynika, Ze rozwiazania

kodeksowe dotyczace pierwokupu beda takie same niezaleznie od zrodia tego prawa, jednak

1 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks zobowiazan Dz.U 1933
Nr 82 poz. 598.

12 por. J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepiséw regulujgcych prawo
pierwokupu, Zakamycze 2002, s. 11-20 i powolana tam literatura; ,,Przepisy regulujace prawo pierwokupu
tradycyjnie zamieszcza si¢ wsrod przepisow o sprzedazy. Takie ich umiejscowienie jest czasem mylace, gdyz
uwaza si¢ w zwigzku z tym, ze prawo pierwokupu zastrzega si¢ przede wszystkim w umowach sprzedazy.
Przepisy o prawie pierwokupu umieszcza si¢ posrod przepisdw o szczegodlnych rodzajach sprzedazy nie dlatego,
iz prawo to jest zastrzegane w umowach sprzedazy, ale z tego wzgledu, ze umowa sprzedazy zawarta w efekcie
wykonania prawa pierwokupu jest szczegolnym rodzajem umowy sprzedazy” (J. Gorecki, Prawo pierwokupu...,
s. 34).

13 Zob. J. Gérecki, Prawo pierwokupu..., s. 11.

14 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2009 r. sygn. akt V CSK 43/09, Legalis 178949.
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ustawy szczegbdlne moga w sposob odmienny regulowa¢ kwestie dotyczace prawa
pierwokupu majacego swoje zrodlo w ustawie. W rozdziale piatym przeanalizowano
konstrukcje prawng prawa pierwokupu, jego charakter prawny oraz charakter prawny
przepisow dotyczacych omawianego prawa. Zostat rOwniez zaakcentowany podzial prawa
pierwokupu ze wzgledu na zrodlo jego powstania. Z uwagi na zakres tematyczny dysertacji
ograniczono rozwazania dotyczace wykonania prawa pierwokupu do pierwokupu majacego
swoje zrodlo w ustawie. Jest to istotna czg$¢ pracy bowiem wykonanie prawa pierwokupu
wynikajacego z badanej ustawy odbywa si¢ w szczegdlnym trybie. Rozdzial zawiera takze
analize przepisOw dotyczacych prawa pierwokupu udziatdéw 1 akcji spolek kapitalowych
prawa handlowego, ktore sa wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych o okreslonej powierzchni.

Ostatni z instrumentéw uregulowany w u.k.u.r. — prawo nabycia — zostalo oméwione
w rozdziale szostym. Prawo nabycia uregulowane w art. 4 u.k.u.r. aktualizuje si¢ woéwczas,
gdy do nabycia nieruchomosci rolnej dochodzi na innej podstawie, niz umowa sprzedazy lub
na podstawie jednostronnej czynnos$ci prawnej, orzeczenia sadu, organu administracji
publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow
0 postegpowaniu egzekucyjnym lub innej czynnos$ci prawnej lub zdarzenia prawnego, a w
szczegbdlnosci zasiedzenia, dziedziczenia, zapisu windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest
nieruchomo$¢ rolna lub gospodarstwo rolne, a takze podziatu, przeksztalcenia, laczenia
spotek handlowych. KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze wowczas zlozy¢
oswiadczenie o nabyciu nieruchomos$ci rolnej za zaplata rownowarto$ci pieniezne;.
W doktrynie prawo nabycia okre§lane jest rowniez zamiennie prawem wykupu. A.
Lichorowicz zwraca uwage, ze takie okreslenie powoduje automatycznie skojarzenie, iz
mamy do czynienia z pewng formg kupna, co wedluig tego autora nie jest prawda. Uzywa on
sformutowania "prawo nabycia z art. 4 ustawy"". Z. Truszkiewicz, postiguje si¢ natomiast
sformutowaniem ,,prawo nabycia nieruchomosci w drodze jednostronnego o§wiadczenia woli

przez Agencje”™®

. Wielu autorow uzywa sformutowania prawo wykupu zamiennie do prawa
nabycia'’. W niniejszej pracy poslugiwano sie zwrotem ustawowym. Rozdzial zawiera

rozwazania dotyczace konstrukcji tej szczegodlnej instytucji oraz mozliwosci realizacji prawa

> Por. A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, z. 2, s. 415.

18 Por. M. Stafiko, Prawo nabycia w $wietle nowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Przeglad Prawa
Rolnego 2015, nr 2, s. 89.

Y Tak np. P. Blajer Z rozwazan nad tzw. prawem nabycia w $wietle znowelizowanych ustaw o ksztattowaniu
ustroju rolnego i o lasach w: red. P. Ksiezak, J. Mikotajczyk, Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej,
Warszawa 2017, s. 59
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nabycia w zwigzku z nabyciem nieruchomosci rolnej na podstawie zasiedzenia. Analizie
zostaje poddany sposdb wykonania tego prawa, jego charakter prawny oraz moment, w
ktérym skorzystanie z prawa nabycia wptywa na sytuacje prawng podmiotéw, co odrdznia te
instytucj¢ od prawa pierwokupu analizowanego w rozdziale poprzedzajacym. Prawo nabycia
zostaje réwniez ocenione pod wzgledem podobienstwa tej instytucji do wywlaszczenia.
Rozdzial szosty zawiera takze analize przepisow dotyczacych prawa nabycia udziatow i akcji
spotek kapitalowych prawa handlowego, ktore sg wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci rolnych o okreslonej powierzchni, a takze prawa nabycia, ktore
przyshuguje Skarbowi Panstwa w stosunku do spotek osobowych prawa handlowego.

Rozdzial si6dmy zawiera analiz¢ skutkdw prawnych naruszenia przepisOw
dotyczacych zbywania nieruchomos$ci rolnych. Rozdziat ten rozpoczynaja rozwazania
dotyczace samego pojecia sankcji i jej rodzajow. W art. 9 u.k.u.r. ustawodawca uregulowat
sankcje zwigzane z niezastosowaniem si¢ do przepisow dotyczacych ograniczen w zbywaniu
nieruchomosci rolnych oraz w zbywaniu akcji 1 udzialow w spotkach kapitatlowych, ktore sg
wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych o okres§lonej
powierzchni. W rzeczonym artykule zostaty rowniez opisane skutki niezastosowania si¢ przez
nabywce nieruchomosci rolnej do pozostatych obowigzkoéw wynikajacych z przepisow
ustawy. Sposob uregulowania sankcji za naruszenie przepisOw ustawy nakazuje przyjac teze,
ze jest to regulacja wytaczna, w stosunku do regulacji z Kodeksu cywilnego. Ustawodawca w
zaden sposob nie odnidst si¢ do juz funkcjonujacych w polskim systemie prawnym przepisow
1 wnioskowac¢ nalezy, ze starat si¢ w sposob jak najbardziej kompleksowy uregulowacé kwestie
naruszenia przepisoOw ustawy.

Istotng cze$¢ rozdzialu zajmuja rozwazania dotyczace charakteru prawnego
niewaznosci z art. 9 uk.ur. Podjeto probe oceny, czy niewazno$¢ ta jest niewaznoscig
bezwzgledna, o ktérej mowa w art. 58 k.c., czy nalezy przyzna¢ jej inny charakter. Wazny
punkt stanowi analiza niewaznosci oddania w posiadanie. Ta cz¢$¢ pracy zostala wzbogacona
o analize mozliwo$ci dochodzenia ochrony na podstawie art. 59 k.c. Rozwazania dotycza
takze powodztwa o nabycie, ktore zostalo przyznane Skarbowi Pafnstwa w razie naruszenia
przez nabywce zakazu zbycia lub oddania w posiadanie.

Praca zawiera analize¢ konstrukcji stosunku prawa wilasnosci oraz konstrukcji
ograniczen dotyczacych zbywania nieruchomosci rolnych wynikajacych z u.ku.r. a takze

oceng skutecznosci tych ograniczen w zakresie realizacji ustawowych postulatow.
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1. Konstrukcja stosunku prawnego wlasnosci

1.1. Wlasnos¢ jako prawo podmiotowe

Wiasno§¢ zostata uregulowana w art. 140 Kodeksu cywilnego™®, zgodnie z ktorym
w granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wilasciciel moze,
z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa, w szczegdlnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy.
W tych samych granicach moze rzecza rozporzadzaé. Tylko w ramach prawa wlasnosci
wiasciciel korzysta z pelni uprawnien wzglegdem rzeczy. Zdaniem A. Stelmachowskiego,
wihasnos¢ to filar, na ktorym wspiera sie cata konstrukcja prawa cywilnego®®.

Przytoczony na wstepie tego podrozdziatu artykul zawiera wybrane atrybuty
najpetniejszego prawa rzeczowego jakim jest prawo wlasnosci. Majac na wzgledzie temat
niniejszej pracy, rozwazania dotyczace wilasnosci ograniczy¢ nalezy do pogladow
traktujacych wilasnos¢ jako stosunek prawno-rzeczowy. Pomimo tego, ze przez pewien czas
sporne w literaturze bylo wyr6znianie istnienia stosunkOw prawnych prawa rzeczowego,
obecnie ugruntowane zostalo stanowisko, zgodnie z ktorym wlasnos¢ to stosunek prawny
pomiedzy wlascicielem a wszystkimi pozostatymi podmiotami — nie wiascicielami.

W doktrynie prawa cywilnego tzw. tradycyjng koncepcja dotyczacg prawa wiasnosci,
jest ta traktujaca je jako prawo podmiotowezo. Jesli chodzi o wyjasnienie, czym jest prawo
podmiotowe, to zwazy¢ nalezy, ze jest ono postrzegane jako pewna korzystna sytuacja
jednostki. Jest to pewna ,sfera mozno$ci postegpowania”. Prawo podmiotowe shizy do
opisania sytuacji prawnej jednego podmiotu wzgledem innego lub innych podmiotow. ,,Dla
prawa cywilnego prawo podmiotowe to kategoria centralna, stanowigca fundament
poszczegdlnych instytucji cywilnoprawnych™®. Wedlug cytowanego wyzej A. Woltera,
prawo podmiotowe to ,jedno lub wigcej uprawnien, zwigzanych ze sobg funkcjonalnie
i stanowiacych element danego typu stosunku prawnego”?’. S. Grzybowski traktuje prawo

podmiotowe jako kategori¢ nadrzedng wzgledem uprawnien i obowigzkéw, ktdre stanowig

¥ Dz.U. z 2022 r. poz.1360 ze zm.

19 7Zob. A. Stelmachowski, Tres¢ i wykonywanie prawa wlasnosci [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo
rzeczowe. T. 3. Oprac. Red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 203-204 [w:] S. Prutis, Instytucje podstawowe
prawa prywatnego (w opozycji do regulacji prawa publicznego), Biatystok 2018, s. 319 a takze A.
Stelmachowski, Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1984, s. 260.

2 por. W. Panko, O prawie wlasnosci i jego wspélczesnych funkcjach, Katowice 2016, s. 71.

2L A, Wolter, Prawo cywilne, 1972, s. 109 [w:] red. M. Safjan, System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne - czes¢
ogolna. Tom |, Warszawa 2012, s. 791.

22 A, Wolter, Prawo cywilne, 1972, s. 109 [w:] Red. M. Safjan, System..., s. 792.
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elementy stosunku prawnego®®. Co istotne, prawo podmiotowe jest zawsze elementem tresci
stosunku prawnego i sg z nim skorelowane pewne obowiazki innych podmiotow. Obowiazki
te moga polega¢ na zaniechaniu, powstrzymywaniu si¢ od ingerowania w okreslone
czynno$ci uprawnionego, badz odwrotnie, na dokonywaniu na jego rzecz okreslonych
czynno$ci?®. Definicja prawa podmiotowego okresla je jako ,,sfere moznosci postepowania w
okreslony sposob, wynikajaca ze stosunku prawnego, ktora przyznana i zabezpieczona zostata
uprawnionemu przez norm¢ prawng, czyli zgodnie z trescig prawa podmiotowego w celu

ochrony jego interesow’?

»Najogolniej rzecz ujmujac, gdy mowi si¢ o ,prawie
podmiotowym”, ma si¢ na mysli jaka$ pozytywnie oceniang (korzystng) sytuacje jednostki w
spoleczenstwie. Natomiast relacje ,,prawa podmiotowego” do norm prawnych lub ich systemu
(nazywanych dla odréznienia prawem w znaczeniu obiektywnym) mogg by¢ roznie
ujmowane”ze. Cytowani autorzy wskazuja, ze definicja prawa podmiotowego budzi pewne
kontrowersje, poniewaz kwestionuje si¢ jego uzyteczno$¢ dla analizy stosunkéw
cywilnoprawnych, dlatego proponuja, aby w pierwszej kolejnosci ustali¢, jakie cechy sktadaja
si¢ na tres¢ tego pojecia. Przede wszystkim prawo podmiotowe jest zawsze elementem tresci
stosunku cywilnoprawnego. Ponadto jest wyznaczane przez normy prawne. Oznacza to, ze
normy prawne okreslaja zdarzenia prawne, ktére jesli zaistnieja wywolaja konsekwencje
polegajace na powstaniu praw podmiotowych. Po trzecie, jak juz bylo wyzej wskazane,
sytuacje prawng okreslang mianem prawa podmiotowego mozna opisa¢ jako pewng sferg
moznosci postepowania. Po czwarte, prawo podmiotowe stuzy ,,ochronie intereséw
podmiotow prawa cywilnego uznanych przez prawo oraz przez okreslong moralno$¢”. Po
piate, dominuje poglad, ze z prawem podmiotowym wigze si¢ wolnos¢ zachowan podmiotu
uprawnionego. Nadto uprawniony posiada kompetencje do zadania od wlasciwego organu
panstwowego — w szczegolnosci sagdu — do przymuszenia podmiotu zobowigzanego, aby ten
zachowat si¢ w sposob do, ktorego jest zobowiazany?’.

Majac powyzsze na uwadze, Z. Radwanski 1 A. Olejniczak proponuja nastepujaca
definicje prawa podmiotowego: ,,Jest to pewna sytuacja prawna wyznaczona podmiotom
przez obowiazujace normy i chronigca prawnie uznane interesy tych podmiotow. Na sytuacje
te skladajg si¢ wolne — w aspekcie normatywnym — zachowanie psychofizyczne lub

konwencjonalne podmiotu uprawnionego, z ktdorymi sprzezone sa zawsze obowigzki innego

2 por. S. Grzybowski, System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogélna. T. 1. oprac. red. M. Safjan,
2012, s. 792, Legalis.

2 Por. Z. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdina, Warszawa 1996, s. 73-78.

2 W. Szydto, Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2017, s. 325.

26 7 Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czes¢ ogélna, Warszawa 2021, s. 87.

27 Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 89-92.
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podmiotu lub innych podmiotéw, przy czym z reguly (tzn. gdy norma prawna tego nie
wylacza) uprawnionemu przystuguje rowniez kompetencja do zadania, by organ panstwa
dysponujacy przymusem doprowadzit do zrealizowania sprz¢zonych z prawem podmiotowym
obowiazkow” %,

Podobna definicje formutlujg A. Kawalko i H. Witczak. Obie autorki wskazuja, ze
prawo podmiotowe jest wynikajaca ze stosunku cywilnoprawnego sfera moznosci
postepowania w okre§lony sposob wyznaczong przez norm¢ prawng 1 przez nig
zabezpieczong. Prawo podmiotowe obejmuje wigzke uprawnien, z ktorej moze korzystaé
uprawniony, lecz nie musi. Powinien jednak liczy¢ si¢ z tym, ze jesli nie bedzie wykonywat
Swojego prawa podmiotowego moze je utraci¢ na rzecz innego podmiotu. Prawo podmiotowe
moze tez wygasng¢. Prawo podmiotowe wynika ze stosunku cywilnoprawnego, a zatem
uprawnieniom jednego podmiotu odpowiadaja obowiazki innego. Zrodlem prawa
podmiotowego jest zawsze norma prawna. Wyznacza ona tre$¢ prawa podmiotowego oraz
jego zakres, a takze gwarantuje ochrong prawnng.

Warto jeszcze wspomnie¢ o definicji S. Wronkowskiej, ktéra kwestionuje samoistne
poshugiwanie si¢ omawianym pojeciem, a sens postugiwania si¢ nim upatruje w tym, ze
pozwala ono w sposob skrétowy opisaé sytuacje prawna podmiotu®. W niniejszych
rozwazaniach nie mozna tez poming¢ definicji sformulowanej przez A. Szpunara, zgodnie z
ktorg traktowal on szeroko rozumiany interes, nie tylko materialny, jako substrat prawa
podmiotowego. Stat on na stanowisku, ze ,,prawo podmiotowe nie si¢ga dalej, niz interes
chroniony przez ustawodawce”. Podobnie wskazuje W. Katner, wedlug ktdrego prawo
podmiotowe wiasnosci jest niedefiniowane. Wedlig tego autora ,,Wskazuje si¢ zatem
uprawnienia, skladajace si¢ na tres¢ wilasnosci, a sam zakres wykonywania prawa jest ujety
zakre$leniem granic tego prawa. Wspolczesnie jest to spowodowane przyjeciem teorii
interesu, jako wiasciwej zdaniem wigkszosci w objasnieniu istoty prawa podmiotowego
wlasnosci. Wilasnos¢ konczy sie wiec tam, gdzie siegaja granice prawa, ale juz nie poza nimi.
Zatem wazne jest z normatywnego punktu widzenia nie to, w jak dalekim zakresie swoje

uprawnienia wykonywac, lecz jakie sg granice ustawowe, poza ktore wykonywanie prawa nie

28 7 Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 92.

# Zob. A. Kawatko, H. Witczak, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 2021, s. 68.

30 Zoh. S. Wronkowska, Analiza Pojecia Prawa podmiotowego, 1978, s. 13, i 64 [w:] red. M. Safjan, System...,
s. 792.

L A, Szpunar, Naduzycie prawa podmiotowego, 1947, s. 22 [w:] red. M. Safjan, System..., s. 794.
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jest juz za takie uwazane. Przy czym nie z punktu widzenia naduzycia prawa, ale jego tresci,
siegajac do granic wykonywania prawa podmiotowego” .

Mimo, iz jak wida¢ definicja prawa podmiotowego nie jest jednolita i rOwniez moze
wzbudza¢ pewne kontrowersje, na potrzeby niniejszej pracy przychyli¢ si¢ jednak wypada do
definicji sformulowanej przez A. Woltera. Zaaprobowa¢ nalezy takze stanowisko A. Kwatko
i H. Witczak, ktore w sposdb wyrazny uprawnieniom jednego podmiotu przeciwstawiaja
obowigzku drugiego, a takze =z jednej strony podkreslaja mozliwo$¢ pozbawienia
uprawnionego jego prawa, a z drugiej przyznaja mu ochrong™.

Podsumowujac, w tradycyjnym ujgciu prawo wlasnosci prawem podmiotowy, ktore
pozwala wlascicielowi w sposob najpetniejszy 1 najszerszy korzysta¢ z rzeczy. Jest to prawo
rzeczowe, podmiotowe, bezwzgledne, co oznacza, ze jest ono skuteczne erga omnes. Na
wszystkich spoczywa obowigzek nieingerowania w sfer¢ praw wynikajacych z prawa
whasnosci®*. Z prawem wihasnosci taczy si¢ najwickszy katalog uprawnien wzgledem rzeczy,
ktore jednak sg obwarowane rowniez pewnymi ograniczeniami. Jest to prawo przenoszalne.
Koncepcja tradycyjna prawa wiasnosci spotkala si¢ z szeroka krytyka doktryny, ktora
zwigzana byla z traktowaniem prawa wlasnosci jako monopolu wlasciciela posiadajacego
bezwzgledne prawo do rzeczy. Mimo, iz de facto krytyka nie byla skierowana wprost na
prawo podmiotowe, lecz na indywidualistyczny model wtasnosci, ofiarg tego trendu stala si¢
wiasnie omawiana koncepcja35.

Niejako odpowiedzig na powyzsze stata si¢ koncepcja stosunku prawnego, ktora
jednak rowniez spotkata si¢ z krytyka. Koncepcji stosunku prawnego zarzucono przede
wszystkim, ze ostabia ona ,,znami¢ bezwzglednosci prawa wlasnosci, a w kazdym razie, ze
zbliza go do innych praw rzeczowych®®”. Prawo wlasnosci jest przeciez prawem rzeczowym

szczegdlnym, bowiem najpetniejszym 1 najszerszym, a wlasciciel moze potencjalnie

%2 Red. W. Katner, System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzari — umowy nienazwane. T. 9. 2018, s. 5,
Legalis.

% Warto jedynie celem uporzadkowania siatki poje¢ uzywanej W niniejszej pracy, przywolaé rozne podziaty
prawa podmiotowego. Prawa te mozna podzieli¢ na prawa podmiotowe bezwzgledne — skuteczne erga omnes
oraz prawa podmiotowe wzgledne, ktore sa skuteczne wobec oznaczonej osoby. Ze wzgledu na charakter
interesu, ktory realizuje prawo podmiotowe wyr6zni¢ mozna prawa majatkowe (wszelkie prawa rzeczowe oraz
wierzytelnodci) i prawa niemajatkowe np. prawa osobiste. Prawa podmiotowe moga by¢ przenoszalne —
zbywalne oraz nieprzenoszalne. Wyrézni¢ mozna takze prawa akcesoryjne i prawa zwigzane. Prawa
podmiotowe akcesoryjne stuza umocnieniu innych praw podmiotowych. Beda to np. hipoteka czy poreczenie.
Natomiast prawa zwigzane beda wystepowaé w powigzaniu z innym prawem przystugujacym jednej osobie jak
np. stuzebno§é gruntowa (Z. Swiderski. Prawo cywilne i handlowe w zarysie, oprac. red. W. J. Katner,
Warszawa 2017, s. 2012-2014).

% Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 97.

%5 Zob. W. Panko, O prawie..., s. 72.

% Zob. W. Panko, O prawie..., s. 74.
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wykonywa¢ wobec rzeczy wszystko, na co pozwalaja mu ustawy, zasady wspodlzycia
spotecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa.

Wobec powyzszego wyksztalcila si¢ takze koncepcja kompromisowa. ,,Koncepcja
domniemania generalnej kompetencji wydaje si¢ by¢ pogladem kompromisowym wobec
dylematu: monopol jednostkowy albo ,rozpisanie” kompetencyjnej struktury wiladzy
ekonomicznej pomiedzy wszystkie podmioty w niej uczestniczace™’. , Konstrukcja ta nie
stwarza wilascicielowi ztudy monopolu podmiotowego i niecograniczonosci uprawnien, ale
stwarza mu poczucie pewnosci, ze to po stronie wszystkich innych lezy cigzar dowodu, co do
ewentualnych ich uprawnien do wkraczania w sfere whascicielskich kompetencji”®,

,»Juz na pierwszy rzut oka wida¢, ze ustawodawca stroni w swej regulacji prawnej od
pelnego opisywania stosunku prawnego wilasnosci. Skoncentrowat si¢ za§ na przedstawieniu
wlasnosci jako podmiotowego prawa rzeczowego przez ukazanie uprawnien wlasciciela. Z tej
zatem przyczyny roOwniez doktryna prawa cywilnego koncentruje si¢ raczej na opisywaniu
wlasno$ci jako bezwzglednego, podmiotowego prawa rzeczowego wskazujac jego cechy
i odmiennosci w stosunku do praw wzglednych”®®. Zacytowany fragment potwierdza
shuszno$¢ kompromisowej koncepcji. Nie mozna moim zdaniem poming¢ faktu istnienia
stosunku prawnego wilasnosci, z jego wszystkimi elementami. Jak wskazuje cytowany
komentator, nie ulega watpliwosci, ze podmiotowe prawo wilasnosci miesci si¢ w strukturze
stosunku prawnego wlasnosci®.

Mimo wszystko nalezy bardziej przychyli¢ si¢ do koncepcji prawa wiasnosci jako
stosunku prawnego. Powyzsze nie neguje tego, ze z owego stosunku wynika prawo
podmiotowe, ktére przyznaje wiascicielowi rzeczy najszersze uprawnienia wzgledem niej.
Majac na uwadze mnogos¢ stosunkéw spotecznych, koncepcja stosunku prawnego wilasnosci
wydaje si¢ wrecz czym$ naturalnym, a wtasno$¢ jako prawo podmiotowe nie moze istnie¢ w

oderwaniu od stosunku prawnego.

1.2.Wlasno$¢ a stosunek prawny

Niniejsze rozwazania zacza¢ nalezy od wyjasnienia czym jest stosunek prawny.
Pojgcie stosunku prawnego pojawia si¢ juz w pierwszym artykule Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérym Kodeks cywilny reguluje stosunki prawne pomigdzy osobami fizycznymi

i osobami prawnymi. Stosunek prawny jest to stosunek spoteczny. Stosunki spoleczne

%7 Zob. W. Panko, O prawie..., s. 75-76.

% W. Panko, O prawie..., s. 75.

% Red. E. Gniewek, Prawo rzeczowe. System prawa prywatnego. Tom 3, Warszawa 2013., s. 341-342.
%0 Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2020, s. 61.
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natomiast zachodza pomi¢dzy przynajmniej dwiema osobami, z ktérych przynajmniej jedna
oddzialuje na druga, badz ktorych postgpowanie wobec siebie, czy innych osob jest
uregulowane. Mozna wyr6zni¢ dwa rodzaje stosunkow tj. stosunki faktyczne oraz stosunki
stanowione (tetyczne). Stosunki faktyczne sa to stosunki, do ktérych nie odnosza si¢ zadne
normy prawne — reguty postepowania. Odwrotno$cia beda stosunki tetyczne, gdyz do nich
odnosza si¢ jakie$ normy postepowania, niekoniecznie normy prawne*’. Stosunek prawny
nalezy zatem zakwalifikowaé jako stosunek spoleczny stanowiony — tetyczny, poniewaz
opiera si¢ na wyznaczonym przez norme¢ prawng obowigzku okreslonego zachowania
wzgledem innych podmiot(’)w42. Podkresli¢ wypada, ze stosunki faktyczne mogg towarzyszy¢
stosunkom prawnym®. Zrodlem powstania, zmiany i ustania stosunku prawnego jest
zdarzenie prawne, z ktorymi prawo wigze okreslone skutki prawne. Moga one by¢ zalezne od
woli czlowieka jak np. czyny lub niezalezne od tej woli jak np. zdarzenia zwigzane z
dziatalno$cia sit przyrody™.

Stosunki mogg mie¢ roézny charakter, majatkowy lub niemajatkowy. ,,Celowos¢
wyréznienia 1 badania pojecia stosunku prawnego (a takze stosunku cywilnoprawnego)
wyraza si¢ w tym, iz omawiane pojecie stuzy do okreSlenia sytuacji prawnej podmiotu,
wyznaczonego trescig normy prawnej. Ze wzgledu na obowigzywanie generalnej
1 abstrakcyjnej normy prawnej, stosunek prawny opisuje wigc wynikajace z tej normy prawnej
powinne zachowanie si¢ podmiotu. Pojecie to wyjasnia zatem, czy i1 ktéra z norm prawnych
moze znalez¢ zastosowanie w danej sytuacji, i w odniesieniu do jakiego podmiotu™®.
W powyzszym cytacie pojawito si¢ pojecie stosunku cywilnoprawnego. Ze wzgledu na
metode regulacji prawnej stosunki prawne dzielg si¢ na stosunki cywilnoprawne, stosunki
administracyjnoprawne®® oraz stosunki karnoprawne®’. Stosunkiem cywilnoprawnym nalezy
okresli¢ pewng wiez, jaka istnieje pomi¢dzy podmiotami prawa cywilnego, ktéra polega na

tym, ze podmioty te maja wzgledem siebie pewne uprawnienia i obowigzki. Zawigzanie

* Zob. Z. Muras, Podstawy prawa, Warszawa 2011, s. 22-23.

%2 7ob. J. Lande, Nauka o normie prawnej, Lublin 1956, s. 16 i n. [w:] Red. E. Gniewek, System..., s. 9.

** P, Machnikowski, System..., s. 9.

* Zob. K. J. Kaleta, A. Kotowski, Podstawy prawoznawstwa. Wydanie 11, Warszawa 2019, s. 293-294.

%* 7. Ziembinski, Problemy podstawowe prawoznawstwa, 1980, s. 334-336 [w:] Red. M. Safjan, Prawo cywilne
— czes¢ ogolna, System Prawa Prywatnego, t. 1, 2007, s. 830.

%® Stosunki administracyjnoprawne cechuje nie réwnorzedno$é podmiotow, brak dowolnoéci w nawiazaniu oraz
brak swobody w ksztaltowaniu tresci takiego stosunku oraz poddanie normom o charakterze kogencyjnym.

4" Stosunki karnoprawne zostaja nawiazane w wyniku popelnienia czynu zabronionego, charakteryzuja sie
bakiem roéwnouprawnienia stron, wystgpowaniem sankcji karnej oraz poddaniem normom o charakterze

kogencyjnym
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stosunku prawnego nastepuje poprzez wystapienie zdarzenia prawnego®®. Wérod elementow
stosunku prawnego wyr6zni¢ nalezy przede wszystkim podmioty, przedmiot oraz tre$¢ tego
stosunku®®. Cecha charakterystyczna stosunku cywilnoprawnego jest rownorzedno$é
podmiotéw, czego wyrazem jest przyznanie kazdemu czlowiekowi zdolno$ci prawnej oraz
umozliwienie korzystania z dobr osobistych®. E. Skowrofiska-Bocian zauwaza, ze chodzi o
formalng réwnorzednos¢ podmiotéw, a wiec o stworzenie podmiotom takich samych
warunkéw w jednakowych okolicznoéciach™. Kolejna cecha charakterystyczna stosunkow
cywilnoprawnych jest autonomiczno$¢ woli podmiotéw stosunku prawnego, ktéra wedhg
A. Stelmachowskiego wyraza si¢ brakiem przymusu ze strony paﬁstwa52, ale takze
przyznaniem podmiotom mozliwo$ci ksztaltowania w sposob swobodny tresci stosunkow
cywilnoprawnych®®. Nalezy podkresli¢, ze kazdy podmiot prawa moze by¢ podmiotem
stosunku cywilnoprawnego®. Natomiast ,Przedmiotem stosunku cywilnoprawnego jest
zawsze zachowanie si¢ czlowieka, a niekiedy rowniez pewien obiekt materialny lub

niematerialny, ktorego to zachowanie sie dotyczy”>®

. »Obiekty materialne, czyli glownie
rzeczy, a takze dobra niematerialne, o bardzo r6znym charakterze towarzysza zachowaniom
podmiotu prawa, nie one jednak waza na ocenie tego zachowania. Z kolei, bez tych obiektow
1 dobr wiele zachowan ,wisialoby w powietrzu”, nie majagc zadnego rzeczywistego
przedmiotu odniesienia. Tak si¢ dzieje, np. w stosunkach wlasciwych dla prawa pracy, w
ktorych poza zachowaniami stron innego przedmiotu stosunku prawnego nie ma”*®. W tym
miejscu nalezy zwroci¢ uwage na istnienie dwoch teorii dotyczacych przedmiotu stosunku
cywilnoprawnego, teorii monistycznej oraz teorii pluralistycznej. Pierwsza z nich zaktada
wyrdznienie jako przedmiotu stosunku tylko dozwolone, nakazane lub zakazane zachowanie
podmiotu stosownie do uprawnien lub obowigzkéw wynikajacych z tresci stosunku. Teoria
pluralistyczna zaklada natomiast, ze przedmiotem nie jest tylko zachowanie, lecz rowniez

obiekty wystepujace poza nim. Jak wskazuje W. Katner, polskie prawo ukierunkowuje si¢

jednak na teori¢ pluralistyczng.

“® Por. Z. Banaszczyk, w: Prawo cywilne — czes¢ ogélna. System Prawa Prywatnego. T. 1 oprac. red. M. Safjan,
2012, s. 937, Legalis.

%9 Zob. A. Kawatko, H. Witczak, Prawo cywilne..., s. 39-40.

%0 Zob. Z. Banaszczyk, Prawo cywilne. ..., s. 944,

> Zob. E. Skowronska-Bocian, Prawo cywilne. Czesé ogolna, Zarys wykladu, Warszawa 2005, s. 34 [w:] red. M.
Safjan, Prawo cywilne...., s. 837.

>2 Zob. A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 35 [w:] red. M. Safjan, Prawo
cywilne...., s. 944, Legalis.

>3 Zob. Z. Banaszczyk, Prawo cywilne...., s. 945.

> Zob. Red. M. Rzewuski, Prawo cywilne, Warszawa 2021, s. 7.

** Tamze, s. 8; zob. takze A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej,
Warszawa 2020, s. 285.

*®W. J. Katner, System...., s. 1293.
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Tre$¢ stosunku cywilnoprawnego tworza obowigzki 1 uprawnienia stron tego
stosunku®’. Wedlug Z. Banaszczyka, w ramach stosunkéw cywilnoprawnych mozemy
wyrozni¢ stosunki zobowigzaniowe, prawnorzeczowe, stosunki prawne prawa rodzinnego
oraz stosunki korporacyjne. Z punktu widzenia tematu rozprawy doktorskiej stosunek
prawnorzeczowy jest tym, ktéoremu nalezy poswigci¢c uwage. Chociaz jak wskazuje
P. Machnikowski kwestia istnienia i charakteru stosunku prawnego prawa rzeczowego, a
takze wyrdzniania podmiotowych praw rzeczowych i istnienia ich zamknigtego katalogu
przez dlugi czas byly sporne®. Stosunek prawny prawa rzeczowego nie jest bynajmniej
stosunkiem pomiedzy podmiotem prawa rzeczowego, a rzeczzg59 — przedmiotem prawa,
poniewaz samo pojecie stosunku mozna odnosi¢ jedynie do podmiotéw prawa i relacji
migdzy nimi®®. Rzecz nie moze by¢ natomiast strong stosunku prawnego, a wigc podmiotem
praw i obowiazkow®. Jak podkresla W. Katner ,przyznanie wskazanych uprawnien
wiascicielowi, a tak czyni art. 140 KC stanowi o stosunku prawnym wtasciciela do rzeczy,
bedacej przedmiotem prawa wlasnosci, a wige przedmiotem uznanych prawnie zachowan
podmiotéw wzgledem tego przedmiotu (uprawnien wiasciciela oraz obowigzkoéw wszystkich
innych do nienaruszania tych uprawnien, co wynika z bezwzglednego charakteru prawa

podmiotowego wiasnoéci)”62

. Rzecz jest zatem przedmiotem uprawnien i1 obowigzkow, z
ktorych wynikaja okreslone zachowania podmiotéw stosunkow cywilnoprawnych, w tym
stosunku prawa rzeczowego. Zwolennicy istnienia 1 wyrdzniania stosunkow prawnych prawa
rzeczowego opisuja je na dwa sposoby. Pierwszy sposob opiera si¢ na koncepcji obligacji
generalnej, ktora polega na przyjeciu, ze istnieje jeden dwustronny stosunek prawny
pomiedzy uprawnionym tj. podmiotem, ktéremu przystluguje podmiotowe prawo rzeczowe
oraz wszystkimi innymi podmiotami, ktore sg zobowigzane do tego, aby nie ingerowaé w
prawo uprawnionego®®. Druga koncepcja to koncepcja stosunku wielostronnego. Polega ona
na zalozeniu istnienia wielu stron stosunku prawnego. Kazda ze stron tworzy jeden z
podmiotdéw obcigzony obowigzkiem, ktéremu odpowiadaja uprawnienia wynikajace z prawa

rzeczowego®™.

" Zob. M. Rzewuski, Prawo...., s. 8; zob. takze J. Ignatowicz, Prawo..., s. 64-66.

>% Zob. P. Machnikowski, System...., s. 4.

*° Tak np. F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie. Prawo rzeczowe. T. II. Nr 1, Krakow 1947, s. 19 [w:] red. M.
Safjan, Prawo cywilne..., s. 860.

% Zob. P. Machnikowsk, System..., s. 6.

®1 Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne, 2001, s. 109 [w:] red. M. Safjan, System..., s.
860, a takze J. Waslikowski, Zarys...., s. 8.

2 W. J. Katner, System..., s. 1295.

% Zob. A. Wolter, J. Ingatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne: zarys czesci ogélnej, Warszawa 2001, s. 108.

* Zob.. E. Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 15-16.
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W doktrynie prawa cywilnego funkcjonuje teoria traktujgca prawo wiasnosci jako
stosunek prawny pomiedzy wlascicielem, a nie wiascicielami rzeczy. Stronami takiego
stosunku prawnego, o jakim mowa w przypadku wlasnosci, jest z jednej strony wiasciciel
rzeczy, z drugiej za$ kazdy podmiot — nie wiasciciel - ktory moze wkroczyé w sfere
uprawnien wiasciciela. Wlascicielowi przystuguje roszczenie wzgledem nie wiascicieli
o nieingerowanie w sfer¢ jego wiascicielskich uprawnien. ,,Majac na uwadze skutecznos¢
erga omnes praw rzeczowych prezentowano poglad przyjmujacy konstrukcje tzw. obligacji
generalnej, zgodnie z ktorym stosunek prawnorzeczowy (w przeciwienstwie do stosunku
zobowigzaniowego) taczy wszystkie podmioty wystepujace w obrocie cywilnoprawnym.
Stanowiska aprobujace takg koncepcje mozna spotkaé nie tylko w literaturze, ale rowniez w
orzecznictwie®. Jak wskazuje T. Dybowski ,Podstawowa teza stanowiaca fundament
dalszych konstrukcji sprowadza si¢ do stwierdzenia, ze prawo wlasnosci przystuguje
uprawnionemu nie bezposrednio 1 tresci tego prawa nie wyznacza si¢ w oderwaniu od
odpowiadajacych temu prawu obowigzkow innych oséb, lecz wrecz przeciwnie, ustalenie to
nastepuje w ramach szczeg6lnego rodzaju wielostronnego stosunku prawnego, w ktérym
tylko jedna strona jest uprawniona (chociaz po stronie uprawnionego moze wystepowac kilka
podmiotow np. w przypadku wspoiwlasnosci), wszystkie za§ pozostatle podmioty obcigzone
sa obowigzkiem nienaruszania dozwolonej sfery zachowania si¢ strony uprawnionej sa
stronami obowiqzanymi”ee. Natomiast W. Panko podnosi, ze ,,Nie mozna bowiem pomijaé
faktu, iz obok wlasciciela rosnie 6w anonimowy niegdy$ ttum nie witascicieli dysponujacych
dzisiaj zr6znicowanymi uprawnieniami wobec wiasciciela, ze rosnie ilo$¢ ingerencji w sfere
whascicielskich uprawnien”®’. Ponadto autor ten zauwaza, ze przedmiotem prawa wiasnosci
nie jest rzecz, ale takze zachowanie podmiotow wzgledem rzeczy. Od tradycyjnego ujecia
wlasnosci odciagt si¢ rowniez A. Klein przedstawiajgc prawo wlasnosci jako element
szczegOlnego rodzaju stosunku prawnego. Autor ten zaproponowal wyrdznienie w
odniesieniu do stosunku prawnorzeczowego, ale réwniez zobowigzaniowego, stosunku
potencjalnego oraz stosunku konkretnego. ,Przez konkretny stosunek prawny prawa
rzeczowego nalezy zatem rozumie¢ indywidualne adresowany i jednoznacznie okreslony
wzorzec powinnego i dozwolonego zachowania sig, ktory z uwagi na ziszczenie Si¢
przeslanek zastosowania odpowiednich przepisow (czy hipotez odpowiednich norm

prawnych) musi by¢ uznany za obowigzujacy podmioty danego stosunku prawnego — czy to

% Zob. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 25 czerwca 2015 r. I ACa 218/15, Legalis 1360721.
% T, Dybowski, Rzecz o stosunku prawnym prawa rzeczowego, Panstwo i Prawo 1978, z. 5, s. 70.
7 W. Panko, O prawie...., . 73.
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aktualnie, czy w przesztosci. Wtedy natomiast, gdy rozwaza¢ — W oparciu 0 brzmienie
obowiazujacych przepisow — pewne typy stosunkOw prawnych prawa rzeczowego, w
oderwaniu od tego czy kto$ stat si¢ ich konkretnym adresatem, czy kogo$ ten wzorzec
aktualnie obowigzuje, mozna moéwi¢ o potencjalnych (abstrakcyjnych) stosunkach prawnych
prawa rzeczowego”es.

Koncepcje A. Kleina podwazyt T. Dybowski wskazujac, ze ,,Konstruowanie stosunku
prawnorzeczowego jest przydatne zatem wtedy, gdy prawo rzeczowe (np. prawo wiasnosci)
zostanie naruszone albo gdy migdzy wiascicielem a oznaczonymi osobami powstaja prawa
1 obowigzki tego typu, ze dotycza kazdoczesnego wilasciciela rzeczy (stosunki migdzy
podmiotami prawa sl’uZebnoéci)”eg. Stwierdzi¢ wypada, ze wyr6znianie stosunkéw prawnych
abstrakcyjnych i konkretnych nastepuje nie tylko na gruncie stosunkéw prawnorzeczowych.
,Konkretne powstajg wskutek zastosowania (w razie ziszczenia si¢ odpowiednich przestanek)
normy prawnej do konkretnej, zindywidualizowanej, realnie istniejacej sytuacji spotecznej,
odpowiadajacej hipotezie normy prawnej. Natomiast abstrakcyjny stosunek prawny okresla
w sposOéb uogoélniony mozliwe, przyszte sytuacje. Innymi stowy, stosunek prawny
abstrakcyjny wigze si¢ z wyznaczeniem dyspozycji, konkretny za§ z zastosowaniem
wyznaczonej dyspozycji”70.

Nalezy zaaprobowa¢ stanowisko, zgodnie z ktorym stosunek prawny prawa wilasnosci
jest stosunkiem prawnorzeczowym, ktory faczy konkretnie oznaczonego uprawnionego —
wiasciciela rzeczy oraz pozostale podmioty wystepujagce w systemie prawnym, ktore sg
zobowigzane do nie ingerowania w przystugujace witascicielowi prawo wilasnosci. Przychyla
si¢ takze, do koncepcji stosunku wielostronnego, zgodnie z ktdrg po jednej stronie wystepuje
wlasciciel, a po drugiej wiele roznych podmiotéw. Podmioty te nie pozostaja ze sobg w
zadnym zwigzku, poza tym, ze kazdy z nich jest obowigzany do nieingerowania. Nie ma
zatem powodu laczenia ich w jedng strong stosunku prawnorzeczowego, a kazdy z tych
podmiotow jest odrebng strong stosunku’.  Wprawdzie wyodrebnianie  stosunku
prawnorzeczowego pozostaje w doktrynie sporne. Z pewnoscig nie jest to stosunek pomigdzy
podmiotem a rzecza. T. Dybowski uwaza, zZe istnienie stosunku prawnego prawa rzeczowego
nalezy uzna¢ wowczas, gdy norma prawna naklada na jedng lub obie strony obowigzek

okreslonego zachowania si¢, a takze zachowania wzgledem siebie szczeg6lnej starannosci

% A. Klein, Elementy..., s. 9.

% T, Dybowski, Rzecz..., s. 77.

7% 7. Banaszczyk, System..., s. 939.

7t Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s 29.
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wykraczajacej poza wymogi stawiane powszechnie przez normy prawne’2. Takie stanowisko
przemawia za koncepcja zaprezentowang przez A. Kleina polegajaca na wyodrgbnieniu
stosunku abstrakcyjnego oraz konkretnego. Nie mozna bowiem catkowicie pominaé, ze
wlasciciel moze wykonywaé swoje uprawnienia z wylaczeniem innych oséb oraz wymagac
od pozostatych podmiotow prawa cywilnego takiego zachowania, ktore nie bedzie zaklocato
wykonywania przez niego prawa wiasnosci. Stwierdzi¢ wypada, ze stosunkiem
prawnorzeczowym o charakterze abstrakcyjnym bedzie stosunek wielostronny pomigdzy
wiascicielem z jednej strony, a pozostalymi podmiotami prawa cywilnego z drugiej strony.
Zachowanie pozostatych podmiotow prawa jest okreslone jako zobowigzanie do nie czynienia
— nie ingerowania w sfer¢ uprawnien wlasciciela - ten stan mozna potraktowac jako stosunek
abstrakcyjny. Skonkretyzowane sg bowiem tylko uprawnienia jednej strony, drugie okreslone
s3 w sposob ogdlny jako nieingerowanie. Stosunek abstrakcyjny ulegnie konkretyzacji w
przypadku zdarzenia stanowigcego czyn niedozwolony lub w przypadku powstania stosunku
zobowigzaniowego. Ponadto, jezeli dojdzie do naruszenia sfery dozwolonego zachowania si¢
uprawnionego, powinne zachowanie si¢ podmiotu, ktory dokonat naruszenia zostanie
okreslone konkretniej przez przepisy prawa73. Nastgpi wigc konkretyzacja stosunku
prawnorzeczowego i konkretyzacja uprawnien stron tego stosunku. W przypadku
konkretyzacji w zwiazku z powstaniem stosunku obligacyjnego nastapi doprecyzowanie
uprawnien 1 obowigzkow stron tego stosunku na podstawie przepisoOw regulujagcych konkretny
stosunek zobowigzaniowy. Zgodnie z art. 353 k.c. stosunek zobowigzaniowy polega na tym,
ze wierzyciel moze zada¢ od dluznika Swiadczenia, a dhluznik powinien to $wiadczenie
speti¢. Jest to stosunek prawny o wzglednym charakterze, ktory taczy indywidualnie
oznaczone podmioty, co do zasady znane w chwili powstania. Wyjasni¢ zatem nalezy, ze
abstrakcyjny stosunek prawnorzeczowy pomiedzy wilascicielem a pozostalymi podmiotami —
nie wiascicielami — moze ulec przeksztalceniu w stosunek obligacyjny 1 z chwilg jego
powstania strony tego stosunku beda zasadniczo znane. Znane beda tez uprawnienia
1 obowiazki kazdej ze stron. Stosunek obligacyjny ,Jest to stosunek prawny — polegajacy na
tym, ze norma prawna wyznacza (nakazuje) podmiotowi okreslone zachowanie odniesione w

5574

pewien sposob do osoby czy spraw innego podmiotu”™”. W przypadku braku powinnego
zachowania ktoregokolwiek z podmiotow bedacych strong stosunku zobowigzaniowego,

druga strona tego stosunku moze dochodzi¢ ochrony prawnej. Natomiast odpowiedzialnosé¢

72 Zob. T. Dybowski, Rzecz....s. 77.
73 Zob. Z. Banaszczyk, System..., s. 968.
™ p. Machnikowski, Prawo. .., s. 639.
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deliktowa zostata uregulowana w art. 415 k.c., zgodnie z ktéorym, kto z winy wyrzadzil
drugiemu szkod¢ zobowigzany jest do jej naprawienia. W przypadku konkretyzacji stosunku
prawnorzeczowego w zwigzku z zaistnieniem czynu niedozwolonego, uprawnionemu
przystugiwaé bedzie w szczegdlnosci roszczenie odszkodowawcze, z ktorym skorelowany
bedzie obowiazek drugiej strony - naprawienia szkody. Druga strona stosunku — nie wiasciciel
zostanie sprecyzowana z chwilg zaistnienia czynu niedozwolonego. W razie natomiast
naruszenia sfery uprawnien, przeciwko podmiotowi dokonujgcemu naruszenia, przystugiwaé
beda uprawnionemu roszczenia o ochrone prawa. Aby moéc wystapi¢é z powddztwem
windykacyjnym, czy tez powddztwem negatoryjnym, ktére shiza przede wszystkim do
ochrony wtasnosci, podmiot, ktoéry dokonal naruszenia musi by¢ znany uprawnionemu.
W konsekwencji musi dojs¢ do konkretyzacji stosunku prawnorzeczowego poprzez okreslenie
stron tego stosunku. Powyzsze nie oznacza bynajmniej, ze dwa wymienione powyzej
roszczenia, stanowigce gldwny sposdb ochrony prawa wiasno$ci, nie mogg zosta¢ przez niego
uzyte po spehieniu przestanek, przy okazji powstania stosunku obligacyjnego. Co wiecej,
uprawnienia takie moga tez przyslugiwa¢ najemcy lokalu, czy uprawnionemu z
ograniczonego prawa rzeczowego.

Koncepcje abstrakcyjnego i konkretnego stosunku prawnego nalezy uzna¢ za zasadng.
Konkretyzacja stosunku prawnorzeczowego moze de facto nastapi¢ na rdzne sposoby,
wskazane w akapicie poprzedzajacym. Kazdy sposob bedzie determinowat inny rodzaj
stosunku prawnego, lecz w kazdym z nich, jesli przyjmiemy ze stosunkiem abstrakcyjnym

jest stosunek prawnorzeczowy wilasnosci, przedmiotem beda uprawnienia dotyczace rzeczy.

1.3. Elementy konstrukcji stosunku prawa wlasnosci

Na konstrukcj¢ prawng stosunku prawnego wilasnosci sktadajg sie przede wszystkim
takie elementy jak: podmioty tego stosunku, przedmiot stosunku wlasnosci, tres¢ tego
stosunku. Kwestia wymagajaca rozwazenia jest umiejscowienie w ramach konstrukcji
stosunku prawa wlasnosci rowniez innych elementow, takich jak ochrona wlasnosci,
ograniczenia, stan faktyczny. Mozna roéwniez postawi¢ pytanie, czy poza uprawnieniami jakie
wynikajg dla wlasciciela z przystugujacego mu prawa posiada on réwniez jakie$ obowigzki.

Odnoszac si¢ do podmiotow prawa wiasnosci wskaza¢ nalezy, ze jest to prawo
uniwersalne, wiec co do zasady moze przystugiwa¢ kazdemu. Kazda osoba moze by¢
wlascicielem rzeczy. Z drugiej strony jest to prawo skuteczne wobec wszystkich pozostatych
podmiotow, ktore nie sa wilascicielami rzeczy. Konkludujac, z jednej strony w stosunku

prawnym prawa wiasno$ci bedziemy mie¢ do czynienia z wilascicielem rzeczy, a z drugiej z
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kazdym innym podmiotem, ktory zobowigzany jest do nieingerowania w uprawnienia
wiascicielskie wilasciciela rzeczy. Moze jednak zdarzy¢ si¢ tak, ze uprawnienia bezwzgledne
pojawia si¢ w stosunkach zobowigzaniowych takich, jak stosunek najmu. Chodzi o sytuacje,
w ktorej uprawnienie do uzywania rzeczy begdzie objete ochrong windykacyjng 1 negatoryjna,
tj. ochrong, ktéra zgodnie z przepisami o prawie wilasnosci jest skierowana przeciwko
kazdemu'®. Podobnie przy ograniczonych prawach rzeczowych, do ich ochrony stosujemy
przepisy ochronie wlasnosci, w tym w szczegdlnosci powodztwo windykacyjne i powodztwo
negatoryjne. W konsekwencji w pewnych sytuacjach uprawnienia przyznane uprawnionemu
ze stosunku prawno-rzeczowego moga przystugiwaé takze innym podmiotom — Stronom
stosunkow wzglednych.

W przypadku przedmiotu prawa wlasnosci pojawia si¢ dualizm polegajacy na tym, ze
z jednej strony nalezy mowi¢ o przedmiocie stosunku prawnego wlasnosci, ktory bedzie
szerszy, niz przedmiot wynikajacego z tego stosunku prawa podmiotowego wlasnosci. Za
przedmiot kazdego stosunku cywilnoprawnego powinno zosta¢ uznane zaro6wno zachowanie
ludzi, jak i obiekty, ktorych to zachowanie dotyczy'®. Jak wskazuje W. J. Katner: art. 140 k.c.
»stanowi o stosunku prawnym wilasciciela do rzeczy, bedacej przedmiotem prawa wilasnosci,
a wiec przedmiotem uznanych prawnie zachowan podmiotow wzgledem tego przedmiotu
(uprawnien wlasciciela oraz obowigzkéw wszystkich innych do nienaruszania tych
uprawnief, co wynika z bezwzglednego charakteru prawa podmiotowego wiasnosci)”’’.
W $cistym rozumieniu pojecia wiasnosci, w rozumieniu wynikajagcym z kodeksu cywilnego,
gdzie wlasno$¢ zostata uregulowana jako prawo podmiotowe, jej przedmiotem moze by¢
tylko rzecz w rozumieniu kodeksu cywilnego. Natomiast przedmiotem innych praw
rzeczowych moga by¢ rOwniez prawa.

Trescig stosunku prawnego prawa wilasnosci bedg uprawnienia i obowigzki stron tego
stosunku. Na tres¢ stosunku prawnego wlasno$ci skladaja sie uprawnienia wiasciciela, ktory
moze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoOlzycia spotecznego, z
wylaczeniem innych o0sdb z rzeczy Kkorzystaé, zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem. W szczegdlnosSci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych
samych granicach wlasciciel moze tez rzecza rozporzadza¢. Powyzsze uprawnienia tworza

tzw. triad¢ uprawnien wilasciciela, lecz nie jest to katalog zamknigty. Wlascicielowi

> Zob. P. Machnikowski, System..., s. 57-58 za: Z. Radwanski, Najem lokali w $wietle przepiséw Kodeksu
cywilnego a prawo lokalowe, PiP 1966, nr 2, s. 233.

’® Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s 135.

W. J. Katner, System..., s. 1295; zob. takze J. Nowacki, Z. Tobor, Wstep do prawoznawstwa, Krakéw 2000, s.
254-262.
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przyshuguje takze prawo do posiadania rzeczy (ius possidendi), uprawnienie do przetworzenia
rzeczy, zuzycia jej badz zniszczenia (ius abutendi). Posiadanie samoistne stwarza
domniemanie prawa wlasnosci, gdyz taki posiadacz wlada rzecza jak wilasciciel.
Wiascicielowi rzeczy przystuguje najszerszy katalog uprawnien wzgledem rzeczy i co nalezy
podkresli¢ nie jest to katalog wyczerpujacy. Pozostale prawa podmiotowe nie dajg tak
szerokich praw, a jedynie ich czastke. W stosunku wiasno$ci wyrdézni¢ mozemy strone
pozytywna treSci prawa wilasnosci, na ktorg skladajg si¢ uprawnienia przystugujace
wiascicielowi oraz stron¢ negatywng tj. wylaczenie w stosunku do przedmiotu prawa
wiasnosci uprawnien innych oséb. Kazdy inny podmiot zobowigzany jest do nienaruszania
prawa wilasno$ci. J. Ignatowicz wskazuje, ze strong negatywng wlasnosci jest "moznos¢

"8 Zaréwno

wylaczenia przez wilasciciela ingerencji innych oséb w sfere jego prawa
pozytywna jak 1 negatywna strona wiasnosci znajdujg swoj wyraz w art. 140 k.c. Negatywna
strona wlasno$ci znajduje swoj wyraz w tym stwierdzeniu, zgodnie z ktérym, wlasciciel moze
korzystaé z rzeczy oraz rzecza rozporzadzaé z wylaczeniem innych osob’®. Jak wskazuje
A. Klein, ,,przedmiotem obowigzkéw kazdej ze stron obowigzanych z osobna w ramach
stosunku prawnego wlasnos$ci jest jej powinne zachowanie sic—‘;”go. Trescig tego powinnego
zachowania bedzie znoszenie, powstrzymywanie si¢ od wszystkiego co mogloby naruszaé
dozwolone zachowanie wiasciciela, w tym powstrzymywanie si¢ od twierdzenia, ze to
zobowiazany a nie wiasciciel jest uprawnionym z prawa wlasnosci®® oraz nieczynienie®
Zarbwno uprawnienia witasciciela i obowigzki nie wlascicieli wynikajg z obowigzujacego
porzadku prawnego. Jedne 1 drugie nie majg charakteru absolutnego. Pozostajac przy
obowigzkach innych o0s6b polegajacych na powstrzymywaniu si¢ od ingerowania w
przystugujace wilascicielowi prawo wilasnosci podnies¢ nalezy, ze nie kazde oddzialywanie na
wlasno§¢ bedzie réwnoznaczne z ingerowaniem w to prawo". Przyznanie okreslonym
podmiotom pewnych uprawnien wzgledem rzeczy spowoduje zmniejszenie obowigzku
nieczynienia. Nalezy jednak podkresli¢, ze beda to zawsze obowigzki dotyczace rzeczy
cudzej.

Przechodzac natomiast do analizy uprawnien wiascicielskich wskaza¢ nalezy, ze

uprawnienie do posiadania rzeczy jest naturalng przestanka do korzystania z niej. Ponadto

"8, Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., s. 72.

9 Zob. Tamze, s. 73.

8 A, Klein, Elementy...., s. 317.

8L A, Klein, Elementy...., s. 37.

8 Tak J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., S. 66.

8 S, Jarosz-Zukowska, Przestanki dopuszczalnosci ograniczen prawa wlasnosci w praktyce orzeczniczej
polskiego Trybunatu Konstytucyjnego, w: K. Skotnicki (red.), Wiasnosé¢ — zagadnienia ustrojowo-prawne.
Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej, £6dz 2006, s. 213.
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wlascicielowi przystuguje uprawnienie do posiadania rzeczy, nawet jesli z niej nie korzysta.
W ramach prawa do korzystania z rzeczy mozna wyrdzni¢ uprawnienie do uzywania rzeczy
(ius utendi), do pobierania pozytkéw z rzeczy (ius fruendi), do pobierania innych dochodéw z
rzeczy, do zuzycia rzeczy (ius abutendi) oraz do przetworzenia rzeczy. Uzywanie rzeczy
stanowi posta¢ korzystania z niej, lecz chodzi o takie korzystanie, ktore nie polega na
czerpaniu pozytkdéw, ani innych dochodéw z rzeczy. Jesli chodzi o pobieranie pozytkéw z
rzeczy to wyrdzni¢ nalezy pozytki naturalne, takie jak ptody oraz inne odlaczone od rzeczy
czgsci sktadowe oraz pozytki cywilne, czyli dochody, ktore rzecz przynosi na podstawie
stosunku cywilnoprawnego. Wtasciciel rzeczy moze ja zuzy¢€, przetworzyC czy tez zniszczyc,
lecz to ostatnie stoi w sprzeczno$ci z uprawnieniem do korzystania z rzeczy84. Triada
uprawnien wilasciciela nie wyczerpuje tresci prawa wlasnosci. Moga zdarzy¢ si¢ sytuacje, ze
wiasciciel bedzie pozbawiony mozliwosci wladania rzecza, pobierania z niej pozytkow
1 mozliwoscig rozporzadzania nig. Prawo wilasnosci jednak nie wygas$nie. Jak wskazuje
J. Wasilkowski, taka sytuacja nastapi w przypadku obcigzenia nieruchomosci uzytkowaniem
1 uzyskaniem przez wierzyciela wlasciciela zabezpieczenia w postaci zakazu rozporzadzania
nieruchomoéciq85

Z punktu widzenia zakresu dysertacji najbardziej istotnym z katalogu uprawnien
wiascicielskich jest uprawnienie do rozporzadzania przedmiotem wilasnosci. Uprawnienie do
rozporzadzania rzeczg oznacza "mozliwos¢ dokonywania czynnosci prawnych (niekiedy, co
jest jednak w literaturze sporne, takze i faktycznych) dotyczacych rzeczy, umozliwiajacych
wlascicielowi realizacj¢ w sensie ekonomicznym jej wartosci wymiennej"86. Rozporzadzenie
przedmiotem wlasnosci moze polega¢ przede wszystkim na przeniesieniu wlasnosci rzeczy na
inng osobe, obcigzeniu przedmiotu wiasnosci lub na zniesieniu (unicestwieniu) prawa. Dla
przyktadu wilasciciel rzeczy ruchomej moze ja porzuci¢ wyzbywajac si¢ tym samym prawa
wihasnosci®’. Najbardziej popularng formg przeniesienia prawa wlasnosci jest jego
przeniesienie w drodze umowy na inny podmiot. ,Mamy tu do czynienia z pochodnym,
translatywny nabyciem prawa wilasnos$ci, przy jego jednoczesnej utracie — wlasnie na skutek
dokonanego rozporzadzenia — przez dotychczasowego wiasciciela. Dodajmy, ze tutaj w

wyniku sukcesji singularnej przechodzi na nabywce¢ prawo wlasnosci w ksztalcie

8 Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 65-66.

% J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 75.

8 T, Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio -actio negatoria), Warszawa
1969 s. 82 [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks..., s. 305.

8 W doktrynie pojawit si¢ problem zaliczania do kategorii czynnosci rozporzadzajacych wiasciciela zawierania
obligacyjnych uméw najmu, dzierzawy, uzyczenia.
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przystugujacym poprzednikowi”®. Forma obciazenia wlasnosci rzeczy bedzie natomiast

ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych. Jesli chodzi o zniesienie prawa wlasnosci
problematyczng kwestig jest, czy takie samo uprawnienie - wyzbycia si¢ wilasnosci -
przystuguje wiascicielowi ruchomos$ci i nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 180 k.c.
wlasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci rzeczy ruchomej przez to, ze w tym zamiarze rzecz
porzuci. Porzucona rzecz ruchoma staje si¢ rzeczg niczyja i moze zosta¢ objeta w posiadanie
na podstawie art. 181 k.c. W doktrynie mozemy spotka¢ poglad, Zze nie jest natomiast
mozliwe porzucenie nieruchomosci. Naturalng konsekwencja powyzszego jest to, ze nie
istniejg nieruchomosci niczyjesg. Odmienny poglad wyrazit M.J. Kondek twierdzac, ze
zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci jest mozliwe 1 wynika wprost z art. 140 k.c., ktory
reguluje uprawnienia wlasciciela. Nieruchomos$¢ taka staje si¢ niczyja. Okolicznos¢, ze
wiasciciel nieruchomosci bylby pozbawiony takiego prawa stanowi zdaniem autora
naruszenie istoty prawa wilasnosci i standardu konstytucyjnego. Zdaniem tego autora, taki stan
jakkolwiek niepozadany, jest dopuszczalny w $wietle polskiego prawa®™. Wprawdzie art. 180
k.c. traktuje tylko o rzeczach ruchomych, jednakze zrzeczenie si¢ wlasnosci moze przybrac
inng forme¢ anizeli jej porzucenie. Wilasciciel nieruchomosci moze przeciez w formie
pisemnego o$wiadczenia zrzec si¢ przystugujacego mu prawa wilasnosci. Porzucenie rzeczy
jest bowiem jedynie czynnoscig techniczng, polegajaca na zamanifestowaniu swej woli.
Niezaleznie od tego, brak wskazania w powyzszym przepisiec wprost mozliwosci zrzeczenia
si¢ wlasnos$ci nieruchomosci rodzi powazne watpliwosci co do takiego rozwigzania. Do dnia
24 wrzesnia 2003 r. zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci bylo uregulowane w art. 179 k.c.
a takze art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami®.
Nowelizacja Kodeksu cywilnego, ktora weszta w zycie 25 wrzesnia 2003 r. zniosta
ograniczenia wlasciciela nieruchomosci w prawie do zrzeczenia si¢ wlasnosci tej
nieruchomosci, ktére przed nowelizacja uzaleznione bylo od zgody starosty. Trybunat
Konstytucyjny zakwestionowal jednak te zmiang w wyroku z dnia 15 marca 2005 r. sygn. akt
K 9/04. Omawiany artykut utracit jednak moc 15 lipca 2006r. Dnia 13 lipca 2006 r. dokonano
kolejnej nowelizacji, zgodnie z ktorg wilasciciel nieruchomosci powinien najpierw wystapic
do gminy o zawarcie umowy przekazania nieruchomosci i dopiero w razie nie zawarcia takiej
umowy lub wczesniejszej odmowy gminy wilasciciel moglby zrzec si¢ wlasnosci

nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. Prezydent Rzeczpospolitej Polskiej odmowil jednak

8 E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 67.

8 Zob. red. M. Araszkiewicz, D. Mroz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2010, s. 20; Podobnie J. Ciszewski.

% M. J. Kondek, Czy jest mozliwe zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci?, Studia luridica, 2010/52, s. 85-94.
°! Dz.U.2018.121 t.. z dnia 2018.01.15.
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podpisania tej nowelizacji, a zatem po 15 lipca 2006 r. artykul 179 k.c. nie obowiazuje.
Powyzsze oznacza, ze osoba fizyczna i prawna, ktdra nie jest panstwowa lub samorzadowa
osobg prawng nie moze zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci. W dalszym ciggu obowiazuje
jednak art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®®, zgodnie
z ktorym panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ wilasnosci
nieruchomos$ci na rzecz odpowiednio Skarbu Panstwa lub gminy. Zdaniem G. Bienka
powyzszy stan prawny nie jest akceptowalny, gdyz powoduje nierownos¢ w traktowaniu
poszczegbdlnych podmiotow prawa cywilnego bedacych wiascicielami nieruchomosci®®.

Z jednej strony zgodzi¢ nalezy sie z pogladem tego autora. Zaden przepis prawa nie
zabrania takze wyzbycia si¢ swojej wlasnosci przez wilascicieli nieruchomosci. Siegajac
jednak do motywow takiego wyzbycia wskaza¢ nalezy przede wszystkim na takie
okolicznosci, jak brak mozliwo$ci ponoszenia wysokich kosztow jej utrzymania (podatki,
oplaty, czy koszty kredytu). Mozliwo$¢ wyzbycia si¢ wilasnosci nieruchomosci rodzitaby
chaos 1 dawala prosta mozliwo$¢ uniknigcia splaty cigzacych na wiascicielu nieruchomosci
zobowigzan. Jak wskazuje A. Brzozowski, W. J. Kocot, W. Opalski nieruchomos$¢ zawsze
mozna sprzeda¢ za cen¢ odpowiadajacg jej aktualnej wartosci, ktoéra z ekonomicznego punktu
widzenia jest stata. Rzecz ruchoma staje si¢ bezwartosciowa, ulega zepsuciu, zuzyciu, czy
zniszczeniu co przemawia za jej porzuceniem®. Zgodzi¢ nalezy sie zatem z ta czeScia
doktryny, ktora stoi na stanowisku, iz wyzbycie si¢ prawa wlasnosci nieruchomosci, w
obecnym stanie prawnym nie jest dopuszczalne®.

W tym miejscu nalezy odnies¢ si¢ do kwestii istnienia po stronie wlasciciela, poza
uprawnieniami wynikajacymi z prawa wilasnosci, rowniez obowigzkow. Ustawodawca w
artykule 140 k.c. okreslit granice uprawnien wiascicielskich, lecz nie zdecydowat si¢ na
zamieszczenie w nim jakichkolwiek obowigzkow po stronie wiasciciela. Mozna si¢ ich jednak
doszuka¢ w innych przepisach kodeksu oraz w innych aktach prawnych. A. Klein wskazuje
na przepisy zawarte w k.c., ktore naktadaja na wiasciciela obowigzek ,,wykonywania prawa
wilasnosci, a dokladniej realizowania w pewnym — zreszta waskim — zakresie dozwolonego
zachowania si¢ wiasciciela ze wzgledu na dang rzecz, przyznajac innej osobie roszczenie

5996

cywilnoprawne”™”. Jako przyktad autor podaje art. 152 k.c. oraz art. 154 k.c.. Pierwszy z nich

%2 Dz.U.2018.121 t.. z dnia 2018.01.15.

% Zob. G. Bieniek, W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym, Rejent 2008, nr 2,
s. 39-40.

* A. Brzozowski, W. J. Kocot, W. Opalski, Prawo rzeczowe..., s. 127.

% Istnieje natomiast mozliwo$¢ zawarcia umowy przekazania whasnosci nieruchomosci przez ktéra whasciciel
zobowigzuje si¢ przenies¢ nieodptatnie na gming lub Skarb Panstwa wiasno$¢ nieruchomosci.

% A, Klein, Elementy..., s. 61.
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reguluje obowigzek wspotdziatania wiascicieli gruntow sasiednich przy rozgraniczaniu
gruntow. Drugi natomiast dotyczy obowigzku znoszenia korzystania przez wiascicieli
gruntdw sasiednich z urzadzen na granicy, ktére stuza do wspolnego uzytku sasiadow. Jesli
chodzi o obowiazki uregulowane poza kodeksem, nalezy przede wszystkim zwroci¢ uwagg na
ustawe z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminach®’,
W  rozdziale trzecim tej ustawy ustawodawca przewidzial obowigzki wlascicieli
nieruchomos$ci dotyczace utrzymania czystosci i porzadku. Wilasciciel nieruchomosei jest
m.in. zobowigzany do wyposazenia nieruchomos$ci w worki 1 pojemniki potrzebne do
zbierania odpadow komunalnych, utrzymania tych pojemnikéw w odpowiednim stanie
sanitarnym, porzagdkowym 1 technicznym. Na wiascicielu cigzy takze obowigzek uprzatnigcia
blota, $niegu, lodu, oraz innych zanieczyszczen z drog dla pieszych, ktore sg potozone wzdluz
nieruchomosci. Art. 5 ustawy przewiduje takze konieczno$¢ realizacji innych obowigzkow,
ktore moga wynika¢ z regulaminu. Na temat obowigzku uprzatnigcia z chodnika blota, $niegu,
lodu wypowiedziat si¢ Trybunal Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 5 listopada 1997 r.
K 22/96 oceniajac, ze naktadanie takiego obowigzku na wtascicieli nieruchomosci jest zgodne
z Konstytucja®. Juz na samym poczatku uzasadnienia wyroku Trybunal Konstytucyjny
wskazal, ze badany przepis — art. 5 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach —
jest wyrazem przyjetego od dawna pogladu, zgodnie z ktorym z prawa witasnosci wynikajg
pewne okreslone obowigzku spoleczne. Z powyzszym nalezy si¢ zgodzi¢. Ustawodawca
moze natozy¢ pewne obowiazki, ktore majg wymiar spoleczny, sa zwigzane z dobrem ogdhu —
jak w przypadku komentowanej ustawy. Z jednej strony segregacja odpadéw komunalnych,
ktora jest wynikiem dbania o $rodowisko naturalne jako dobro wspolne, a z drugiej
bezpieczenstwo uzytkownikow chodnikow przylegajacych do nieruchomosci. Ponadto
Trybunat Konstytucyjny w przywotanym wyzej wyroku wskazuje, ze ,,Czystos¢ i1 estetyka
miejsca zamieszkania obywateli oraz jego otoczenia sa elementem kultury spoleczenstwa
1 jako takie zastuguja na prawng ochrong. Wprowadzenie w drodze ustawy obowigzku
utrzymywania czystosci chodnikéw przylegajacych do nieruchomosci przez wiascicieli
tychze nieruchomos$ci jest niezbgdne dla zapewnienia wlasciwej ochrony interesu
publicznego, ktéry mial na wzgledzie ustawodawca. Nie istnieje bowiem réwnie efektywny
sposob zapewnienia porzadku, jak nalozenie obowigzku na wiascicieli nieruchomosci.
Dowodzi tego takze praktyka innych panstw, nawet tych, w ktoérych samorzadowe jednostki

organizacyjne posiadaja o wiele sprawniejsze, anizeli polskie jednostki samorzadowe, stuzby

*’ Dz.U. z 2022 r. poz. 2519 ze zm.
*® Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 listopada 1997 r. K 22/97, Legalis 10386.
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utrzymujace w czystosci miejsca publiczne”®®. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze z
prawa wlasno$ci moga wynika¢ dla wiasciciela rowniez pewne obowiazki, jezeli jest to
niezbedne z uwagi na interes publiczny, ktéry zashiguje na szczegdlng ochrone. Prawo
wlasno$ci czgsto jest postrzegane przez obywateli jaki zrodlo samych tylko uprawnien
wzgledem rzeczy, lecz w rzeczywistoscei jest tez zrodlem pewnych obowiazkow™™.

Ponadto, jak zostalo juz wskazywane we wczesniejszych akapitach prawo wlasnosci
nie jest prawem absolutnym, a przyznane wiascicielowi uprawnienia podlegaja
ograniczeniom. Obowigzki, tak samo jak ograniczenia umiejscowi¢ nalezy w konstrukcji
stosunku prawnego wilasnosci. Wymienione obowigzki z ustawy o utrzymaniu czystosci
1 porzadku w gminach sg $cisSle zwigzane z przymiotem wilascicielskim — dotycza tylko
wlascicieli nieruchomosci, nie sg obowigzkami powszechnymi. W konsekwencji powinny
znalez¢ swoje miejsce w stosunku prawnym jakim jest prawo wilasnosci. Obowigzki te sg
bowiem wykonywane w stosunku do kazdego innego podmiotu, nie wtasciciela rzeczy 1 majg
na wzgledzie dobro ogdhu.

Wiasciciel moze wykonywaé swoje uprawnienia w granicach okre$lonych przez
ustawy, zasady wspolzycia spotecznego oraz w granicach okreslonych przez spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie prawa. Najdalej idgce ograniczenia prawa wilasnosci wynikajg z
ustaw szczegbdlnych 1 majag wowczas charakter publicznoprawny, poniewaz ich celem jest
interes publiczny’®. Ograniczenia te moga polega¢é na zakazie okreslonego sposobu
wykonywania prawa wlasnosci albo wylacza¢ nabywanie wlasnosci przez okreslone
podmioty bez odpowiedniego zezwolenia. Wsrod aktow prawnych ograniczajacych
wykonywanie prawa wilasnosci szczegdlne miejsce zajmuje u.k.u.r. Jest to ustawa, ktora
zawiera ograniczenia zarbwno w stosunku do korzystania z przedmiotu wilasnosci jaki 1 w
stosunku do rozporzadzania nim?%%, Przepisy ograniczajgce wykonywanie prawa wlasnosci
mogg takze mie¢ charakter cywilnoprawny 1 wynika¢ z Kodeksu cywilnego. Bedzie to przepis
dotyczacy stanu wyzszej koniecznosci (art. 142 k.c.), przepisy dotyczace prawa sasiedzkiego,
czy tez art. 166 k.c. przyznajacy ustawowe prawo pierwokupu wspotwlascicielom
nieruchomosci rolnej. Poza ograniczeniami ustawowymi ograniczenia wynikajg rowniez z
zasad wspolzycia spolecznego co cze$¢ doktryny uznaje za zbedne. Zgodzi¢ si¢ jednak

wypada z pogladem, Zze zamieszczenie tej klauzuli w art. 140 k.c. ma sens bowiem akcentuje

% Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 listopada 1997 r. K 22/97, Legalis 10386.

%G, s. Alexander, Ownership and obligations: the human flourishing theory of property, 2013, Cornell Law
Faculty Publications, Paper 653.

" Red. M. Rzewuski, Prawo..., s. 121.

192 Red. E Gniewek, System... s. 177.
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to, ze dziatanie wiasciciela, ktore formalnie jest zgodne z przepisami prawa, lecz sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego jest dziataniem bezprawnym. Podobnie krytycznie przez
czes¢ doktryny jest traktowana klauzula spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa.
W literaturze takze zasadnie podkresla si¢, ze nie wystepuje ona samodzielnie, ale zawsze
facznie z klauzulg zasad wspotzycia spotecznego. ,,Z zalozenia jednak odmienna jest funkcja
obu tych klauzul generalnych. Mianowicie zasady wspolzycia spolecznego stanowia
instrument nasycenia stosunkéw prawnych (tutaj prawa wlasnosci) czynnikiem moralnym.
Natomiast klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa odwotuje si¢ do funkcji
ekonomicznej poszczegdlnych praw podmiotowych (tutaj prawa wlasnosci). Tg droga dazy
ustawodawca do kojarzenia, we wzajemnej synchronizacji, interesu spolecznego oraz interesu
indywidualnego™®.

Ze wzgledu na tematyke rozprawy doktorskiej rozwazania dotyczace ograniczen
prawa wlasnoSci skoncentrowaé nalezy w szczego6lnosci na zagadnieniu ich miejsca w
konstrukcji prawnej prawa wiasno$ci, ale takze samej konstrukcji ograniczen. Analizujac
poszczegbdlne przepisy zawierajagce ustawowe ograniczenia dotyczace rozporzadzania
przedmiotem wilasnosci wyszczegdlnic mozna nastgpujace elementy konstrukcyjne.
Pierwszym z nich bedzie podmiot zobowigzany, czyli wlasciciel rzeczy, a w szczegdlnosci
wlasciciel nieruchomos$ci. Ograniczenia w zakresie rozporzadzania 0dnosza si¢ do tego
rodzaju rzeczy. Obowigzek wiascicicla zawsze bgdzie skorelowany z uprawnieniem drugiej
strony, ktorg moze by¢ Skarb Panstwa, jak w przypadku u.k.u.r., czy wspoiwlasciciel
nieruchomosci rolnej jak w przypadku prawa pierwokupu z art. 166 k.c. Co istotne z
uprawnieniem drugiej strony nie wigze si¢ zadne roszczenie co oznacza, Z€ uprawniony nie
ma mozliwosci dochodzenia realizacji obowigzku wlasciciela. W konstrukcji ograniczen
wyrdézni¢ mozna takze nabywce nieruchomosci rolnej. W Przypadku prawa pierwokupu jest
to potencjalny nabywca nie obarczony zadnym obowigzkiem ani nie wyposazony w zadne
uprawnienie. Trescig tej konstrukcji bedzie zatem uprawnienie, ktére moze by¢ zrealizowane
lub nie, obowigzek (np. polegajacy na zawiadomieniu uprawnionego jak w przypadku prawa
pierwokupu), ktore musi by¢ zrealizowany. Elementy konstrukcyjne ograniczen dotyczacych
korzystania z przedmiotu wlasnosci beda nieco odmienne i wlasciwie beda zawsze zwigzane z
pewnymi obowigzkami. Obowiazki te rdznig si¢ od obowigzkoéw wiasciciela zwigzanych z
ograniczeniami w rozporzadzaniu w ten sposob, ze te ostatnie aktualizuja si¢ w momencie

zamiaru sprzedazy rzeczy. Jako przyktad wskaza¢ mozna na obowigzek wynikajacy z u.k.u.r.

19 £ Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 75.
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prowadzenia gospodarstwa, w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomo$¢ rolna przez okres 5
lat od dnia nabycia. Obowigzek ten zaktualizuje si¢ juz w momencie nabycia i wejscia nabyte]
nieruchomos$ci w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy. Z jednej strony mamy zatem
wlasciciela, ktory bedzie obarczony obowigzkiem, a obowigzek ten bedzie dziatat
ograniczajagco na jego uprawnienia. Z drugiej strony brak bedzie konkretnego podmiotu,
ktéorego uprawnienie byloby zwigzane z obowigzkiem wilasciciela jak w przypadku
ograniczen w rozporzadzaniu. Ograniczenie i zarazem obowigzek o jakim mowa ma na celu
dobro ogotu. Konkretnie zapewnienie dostgpu do zdrowej 1 ekologicznej zywnosci poprzez
prawidlowe wykorzystanie nieruchomos$ci rolnej. Z uwagi na to, ze wiasciciel moze
wykonywa¢ swoje uprawnienia w pewnych granicach, sama istota ograniczen nalezy do
konstrukcji stosunku prawnego wlasnosci. Poszczegdlne ograniczenia mogg mie¢ jednak
trojakie zrodlo. Moga bowiem wynika¢ z ustaw, zasad wspdtzycia spolecznego oraz
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. Jednak sg one wpisane w konstrukcje prawa
wlasnosci 1 wynikaja z jego charakteru. Nie bedzie istnial stosunek prawa wlasnosci
niezalezny od ograniczen. Podobnie obowigzki po stronie wiasciciela sg $cisle zwigzane z
przedmiotem wlasnosci 1 w zaleznos$ci od tego jaka rzecz bedzie objeta prawem wiasnosci,
wiasdciciel musi liczy¢ si¢ z istnieniem po jego stronie okreslonych obowigzkow. Jezeli
nabywa wilasnosci nieruchomos$ci rolnej, ktora jest przedmiotem o szczegdlnym
przeznaczeniu z tym prawem wilasnosci oprocz uprawnien bedg wigzaty si¢ takze okreslone
obowigzki. Prawo wlasnosci nie jest bowiem prawem absolutnym — doznaje ograniczen.
Ograniczenia mogg przybra¢ forme¢ ograniczen w rozporzadzaniu przedmiotem wlasnosci lub
posta¢ obowigzkéw w korzystaniu, o ktorych byta mowa powyzej. Jedne i drugie obowigzki
przewiduje u.k.u.r. Dodatkowo obowigzki te dzialajg ograniczajgco na wilasciciela, poniewaz
nie moze on korzysta¢ z rzeczy w sposob dowolny, lecz w sposob przewidziany przez
ustawodawce.

Odnos$nie stanu faktycznego, a konkretnie posiadania, niejako posrednio kwesti¢ te
rozstrzygng P. Machnikowski w swoich rozwazaniach dotyczacych posiadania: charakteru
prawnego posiadania i jego stosunku do praw podmiotowych, w tym zwlaszcza do praw

rzeczowych*®

. Autor ten podkreslit, Ze posiadanie jest oczywiscie stanem faktycznym i tak je
okresla ustawodawca. Ze stanem tym, polaczonym z dodatkowymi przestankami,

ustawodawca polaczyt tez wiele skutkow prawnych, jak chocby mozliwo$¢ nabycia rzeczy

104 Zob. P. Machnikowski, System. .., s. 61-63.
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przez zasiedzenie'®

. Tre$¢ posiadania wyczerpuje si¢ we wiadaniu faktycznym nad rzecza, co
w pewnym zakresie moze odpowiada¢ tresci okreslonego prawa podmiotowego.
P. Machnikowski stwierdza, ze mozna postawi¢ znak réwnosci pomigdzy posiadaniem
a uprawnieniem i w konsekwencji nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy istnieja jakie§ normy
prawne ,nakladajace na kogo$ obowigzek okreslonego zachowania wzgledem posiadacza,
a wiec wyznaczajace stosunek prawny pomiedzy adresatem normy a posiadaczem
i przyznajace posiadaczowi odpowiadajace temu obowiazkowi uprawnienie”'%. Przepisem,
ktory formuluje zakaz naruszania posiadania adresowany do wszystkich podmiotéw jest art.
342 k.c. Przepis ten ,,tworzy okreslong pochodng sytuacje prawng posiadacza, polegajaca na
moznosci wiladania rzecza (...). W konsekwencji, podobnie jak w przypadku praw
podmiotowych bezwzglednych, naruszenie przez jakis podmiot powszechnego obowigzku
zaniechania powoduje powstanie roszczen posiadacza przeciwko temu podmiotowi (art. 344 §
1 k.c.)”107. Oczywiscie sytuacji tej nie mozna porowna¢ z sytuacjg uprawnionego z prawa
rzeczowego. Pozwala ona jedynie chroni¢ posiadacza przed samowolnym naruszaniem
posiadania. Dla okres$lenia relacji stanu faktycznego posiadania do praw podmiotowych trafne
jest spostrzezenie, zgodnie z ktérym stosunek prawny posiadania powstaje zawsze
rOwnoczesnie z powstaniem stosunku faktycznego posiadania. ,,Do powstania stosunku
prawnego 1 prawa podmiotowego rzeczowego nie jest niezbedne, by dozwolone tym prawem
postepowanie zostato kiedykolwiek podjete przez uprawnionego i nie musi powsta¢ zaden
faktyczny stosunek spoteczny pomigdzy uprawnionym a innymi podmiotami, ktorego
elementem byloby to dozwolone zachowanie”'®®. Majac powyzsze na uwadze, stwierdzié
nalezy, ze nie jest konieczne zaistnienie stanu faktycznego, aby stosunek prawny prawa
rzeczowego istnial. Tak na przyktad do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci nie jest
niezbedne przeniesienie posiadania. Umowa przeniesienia wilasnosci nieruchomosci, np.
umowa sprzedazy dochodzi do skutku z chwilg zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez
strony, a do jej skutecznosci nie jest wymagane wydanie rzeczy nieruchomej.
W konsekwencji uprawniony z prawa wilasno$ci moze w ogole z przystugujacych mu
uprawnien nie korzysta¢, a 1 tak bedzie zwigzany wielostronnym stosunkiem prawno-

rzeczcowym jakim jest prawo wiasnosci. Stan faktyczny jest elementem tresci stosunku

105 . . . . . oy , oy . . .. . L, .
Poza zasiedzeniem autor ten wymienia takze: mozliwo$¢ uzyskania roszczenia o przeniesienie wlasno$ci

gruntu z art. 231 k.c., mozliwo$¢ powstania roszczen pomiedzy posiadaczem a wiascicielem z art. 224 i n. k.c.,
mozliwo$¢ zadania ustanowienia stluzebnosci drogi koniecznej, domniemania i instytucje sktadajace si¢ na
ochrong posiadania z art. 324 i n. k.c.
1% p_Machnikowski, System..., s. 62.
107 .

Tamze, s. 62.

108 .
Tamze, s. 62.
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prawno-rzeczowego, lecz nie musi zaistnie¢ koniecznie. Z drugiej strony posiadanie jako
element stosunku prawnego wilasnosci jest niezbedne do wykonywania niektorych uprawnien.
Dla przyktadu wskaza¢ mozna sytuacje, w ktorej wiasciciel oddajacy rzecz najemcy
zobowigzany jest wydaé rzecz, tzn. przekaza¢ w posiadanie zalezne.

Posiadanie o jakim mowa w przypadku prawa wlasnos$ci jest posiadaniem samoistnym
z art. 336 k.c. Oprocz wladztwa faktycznego nad rzecza musi wystapi¢ przestanka elementu
woli posiadacza. Posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje rzecz
posiadanie zalezne. ,,Powstaja wowczas dwa posiadania w stosunku do tej samej rzeczy, cho¢
z logicznego punktu widzenia rzeczag moze faktycznie wilada¢ tylko jedna osoba”'%°.
W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze stan faktyczny jakim jest posiadanie jest elementem
stosunku prawnorzeczowego wlasnosci. Posiadanie samoistne jest niezalezne od istnienia
stosunku prawnego oraz od woli innej osoby. Z definicji posiadania samoistnego wynika
bowiem, ze osoba wilada rzeczag jak wiasciciel. Jednym z podstawowych uprawnien
wlascicielskich jest natomiast uprawnienie do rozporzadzania rzeczg. Wlasciciel moze rzeczy
odda¢ w najem lub w dzierzawe co nie zmieni jego woli posiadania, czyli drugiej gtdéwnej

przestanki, ktora oprocz wiadztwa faktycznego nad rzeczg sktada si¢ na posiadanie samoistne.

% J. Gotaczynski, System Prawa Prywatnego. T. 3. Prawo rzeczowe. 3. wyd., oprac. red. E. Gniewek,

Warszawa 2013, s. 77.
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2. Pojecie nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego w u.k.u.r.

2.1. Pojecie nieruchomosci rolnej

Nieruchomosci rolne sg szczegdlng kategorig nieruchomosci, ktorych definicje legalng
zawiera art. 46" k.c. Nieruchomosciami rolnymi, czy tez gruntami rolnymi, sg nieruchomosci,
ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej’®. Z powyzszego wynika, ze pojecia nieruchomo$é rolna oraz grunt

rolny sa uzywane zamiennie i traktowane jak synonimy***

. Nieruchomoscia rolng jest zatem
czg$¢ powierzchni ziemskiej, stanowigca odrgbny przedmiot wiasnosci, ktora dodatkowo jest
lub moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie.
Nieruchomos$¢ rolna jest w konsekwencji szczegdlnym rodzajem nieruchomosci gruntowe;.
Ma to istotne znaczenie, poniewaz to wlasnie w stosunku do tego szczegdlnego przedmiotu
wiasnosci ustawodawca zastosowal wobec wiasciciela dodatkowe obowigzki 1 ograniczenia.
Takie dodatkowe obowigzki, wpisane w konstrukcje prawa wiasnos$ci, ktéra za przedmiot ma
nieruchomo$¢ rolng istniaty od dawna. Warto chociazby wspomnie¢ o obowigzku
prawidlowej gospodarki, ktéry cigzyt na wlascicielu nieruchomosci rolnej, a wynikat z juz

nicobowigzujacej ustawy z dnia 24 stycznia 1968 r. o przymusowym wykupie nieruchomosci

19 Odpowiednio przepisy u.k.ur. dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ rowniez do nabycia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej. Prawo uzytkowania wieczystego powstaje zazwyczaj na
podstawie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Jest to prawo rzeczowe, ktorego podstawa jest
stosunek pomiedzy wiascicielem a uzytkownikiem wieczystym. Jak stusznie zauwaza J. J. Ziety, od powstania
stosunku uzytkowania wieczystego nalezy odr6znié powstanie prawa uzytkowania wieczystego, do ktorego
potrzebny jest konstytutywny wpis do ksiag wieczystych®. Ponadto pomimo, iz do przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego stosujemy przepisy o przeniesieniu wlasnosci, poza umowa przenoszaca to prawo, dla
jego skutecznego przeniesienia na innych podmiot potrzebny bedzie takze wpis do ksiag wieczystych. Prawo
uzytkowania jest bowiem prawem zbywalnym. Uzytkownik wieczysty moze swym prawem rozporzadzac.
Granice wykonywania uprawnien wyznaczajg poza umowag, podobnie jak przy wiasnosci, ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego. Wsrod uprawnien, poza wymienionym juz uprawnieniem do rozporzadzania prawem,
wymieni¢ nalezy uprawnienie do korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste z wylgczeniem
innych osob. Katalog uprawnien jest katalogiem otwartym. Uprawnienia i obowiazki stron stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego sktadaja si¢ na jego tresc.

Prawo uzytkowania wieczystego moze zosta¢ ustanowione na gruntach Skarbu Panstwa potozonych w
granicach administracyjnych miast lub gruntach potozonych poza tymi granicami, lecz witaczonych do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki oraz na
gruntach jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkéw (art. 232 § 1 k.c.). Tak sformutowany przepis $cisle
reguluje jedna ze stron stosunku. Po drugiej stronie moze by¢ kazdy podmiot uprawniony: osoba fizyczna, osoba
prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej, ktorej przepisy szczegdlne przyznaja
zdolnoé¢ prawng. Ustawodawca nie okresla kategorii gruntéw, ktéore mogg zosta¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste, a zatem moze by¢ to kazda nieruchomo$¢, zar6wno przeznaczona na cele budowlane oraz
nieruchomos$¢ rolna.

111 70b. M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego, Zakamycze 1997, s. 134.
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wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych™2. Niewykonywanie obowiagzku polegajacego na
prawidlowej gospodarce i wykorzystaniu nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw
rolnych grozito sankcjg w postaci przymusowego wykupu takich nieruchomosci. Jezeli zatem
w konstrukeji stosunku prawa wiasnosci znajdzie si¢ szczegolny przedmiot — nieruchomos¢
rolna, w konstrukcji tej obok uprawnien wiasciciela wystapia takze szczegdlne obowigzki i
ograniczenia zwigzane z tym przedmiotem.

Przechodzac $cisle do wyjasnienia czym jest nieruchomos¢ rolna wskaza¢ nalezy, ze
,»Do czasu nowelizacji Kodeksu cywilnego przez ustawg z dnia 28 lipca 1990 r.
funkcjonowaly dwa pojecia: nieruchomosci rolnej i gruntu rolnego. Pierwsze pojecie
regulowane bylo przez Kodeks cywilny w przedstawionym znaczeniu 1 oznaczalo swoistg
kategori¢ prawa cywilnego o okreslonych wtasciwosciach 1 powierzchni. Drugie pojecie
wystepowalo (1 wystepuje nadal) przede wszystkim w regulacjach administracyjnoprawnych i
odrywa si¢ od kategorii wlasnosciowych. Oznacza pewien wycinek powierzchni ziemi o
okreslonych wiasciwosciach przyrodniczych™**. Obecnie pojecia te, przynajmniej na gruncie
prawa cywilnego, stanowig synonimy. Jak wskazuje K. Stefanska ten zabieg legislacyjny
nalezy tlumaczy¢ checig mocniejszego podkreslenia funkcjonalnego wydzwigku pojecia
nieruchomosci rolnej'**. Gdy uzywa sie okreslenia grunt rolny to w zamiarze podkreslenia
jego zdolnosci produkcyjnych, w oderwaniu natomiast od kryterium wlasnosciowego™.
Omawiajgc pojecie nieruchomosci rolnej nalezy takze wspomnie¢ o uzytkach rolnych t;j.
gruntach uzytkowanych rolniczo. Do uzytkow rolnych nalezy zaliczy¢ grunty orne w uprawie
1 odlogi, sady, pastwiska, 1gki trwatle, pastwiska trwale™®. Pojecie uzytkow rolnych pojawia
si¢ takze w u.k.u.r. W artykule 2 tejze ustawy wskazano, ze przez uzytki rolne, na potrzeby
ustawy, rozumie si¢ grunty orne, sady, laki trwale, pastwiska trwale, grunty rolne
zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami. Jak wskazuje J. Bieluk kategorie te
niemal w calo$ci pokrywaja si¢ z rodzajami uzytkéw rolnych, ktére wynikaja z ewidencji
gruntow 1 budynkow.  Pojgcia uzytku rolnego nie mozna utozsamia¢ z pojeciem
nieruchomosci rolnej, bowiem nieruchomos¢ jest rolna nawet wtedy, gdy tylko jej czes¢

7

. . . 11 . . , oy . ,
stanowig uzytki rolne™'. Wobec powyzszego za nieruchomo$¢ rolng nalezy uznad

nieruchomos¢, ktdra moze, lecz nie musi by¢ wykorzystywana do produkcji rolnej, natomiast

112 Dz,U 1968 nr 3 poz. 14.

113 T, Kurowska, Upowszechnienie prawa wlasnosci nieruchomosci, Katowice 1994, s. 60.

114 Zob. K. Stefanska, Prawo rolne, oprac. red. P. Czechowski, Warszawa 2017, s. 208; a takze J. Bieluk,
Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 29.

115 70b. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1973, s. 68 [w:] red. P. Czechowski, Prawo rolne,
Warszawa 2017 s. 208.

116 7ob. W. Katner, System...., s. 1182.

117 7ob. J. Bieluk, Ustawa. .., s. 54.
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uzytkiem rolnym bedzie grunt, ktéry jest faktycznie wykorzystywany do produkcji rolne;.
Uzytki rolne zostaly zaliczone do kategorii gruntdw rolnych w art. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych™®, co potwierdza teze, ze nieruchomosé rolna
(grunt rolny) jest pojeciem szerszym niz uzytek rolny, ktory de facto miesci si¢ w pojeciu
nieruchomosci rolne;j.

W doktrynie podkresla si¢, ze pojecie nieruchomosci rolnej zostato zdefiniowane
W sposob niepelny tj. ,,0d strony przydatnosci do prowadzenia dzialalnosci wytworczej
w rolnictwie”™'*. Definicja z art. 46! k.c. opiera si¢ na kryterium przeznaczenia. O tym, czy
dana nieruchomo$¢ moze by¢ uznana za nieruchomos$¢ rolng, decyduje sama potencjalna
mozliwos¢ wykorzystania jej na cele produkcji zwigzanej z rolnictwem, a nie jej faktyczne

wykorzystanie*?

. Wedhug A. Lichorowicza, ,,Chodzi tylko o czysto agronomiczne cechy
gruntu, z ktorych wynika, ze uzyskiwanie na nim produktow rolnych jest fizycznie mozliwe.
Co wigcej uzyskiwanie z gruntu plodow rolnych nie musi stanowi¢ faktu. Art. 46' k.c.
zadowala si¢ tutaj mozliwoscia, istnieniem pewnej potencjalnej perspektywy uzyskania z
gruntu plodow rolnych znajdujacej swe uzasadnienie we fizyczno-agronomicznych

, . ;. 121
wiasciwosciach gruntu”

. Jak wskazuje A. Oleszko, kryterium przeznaczenia sklada si¢ z
dwoéch elementéw tj. wilasciwosci fizykochemicznych gleby oraz przeznaczenia gruntéw,
ktore wykazujg takie wiasciwosci na cele rolnicze. Celem ustawodawcy bylo zaliczenie do
nieruchomos$ci rolnych gruntow, ktore juz sa wykorzystywane do produkcji rolnej, ale
rowniez takich, ktére z uwagi na swoje wilasciwosci mogg byc wykorzystanelzz. Réwniez
grunty, ktére wchodzg w sktad gospodarstwa rolnego, lecz znajdujg si¢ pod budynkami
mieszkalnymi, gospodarskimi oraz grunty niezbedne do korzystania z tych budynkow,
zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem, sg nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu
komentowanego artykutu'®®. Co istotne, nic maja znaczenia rozstrzygajacego, dla
zakwalifikowania gruntu jako rolnego, ewidencja gruntéw, czy plany zagospodarowania

przestrzennego. W braku miejscowego planu, réwniez decyzja ustalajaca warunki zabudowy 1

zagospodarowanie terenu nie moze pozbawiaé¢ nieruchomosci rolnej jej rolnego charakteru*.

18 Dz.U. Nr 16 poz. 78 ze zm.

9 Red. A. Oleszko, Prawo rolne, Warszawa 2009, s. 61.

120 7ob. Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 8 grudnia 2011r. sygn. akt IV
SA/Po 558/11, Legalis 482331.

121 A Lichorowicz, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000 r. I CKN 1067/98, Orzecznictwo
Sadow Polskich 2001 nr 2 po 27, s. 88.

122 Zob. A. Oleszko, Prawo..., s. 62.

123 70b. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1996 r. ITI CZP 47/96, Legalis 30019.

124 Zob. Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, Studia luridica Agraria 2007, t. VI, s. 146-150 [w:] K. Czerwiniska-Koral, Pojecie
nieruchomosci rolnej jako wyznacznik zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi, Rejent 2016, nr 6, s. 87.
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Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 lipca 2009 r. ewidencja
gruntdw moze mie¢ znaczenie w postepowaniu dowodowym, gdyz wpis w ewidencji gruntow
stwarza domniemanie, Ze nadaje si¢ on do prowadzenia na nim produkcji rolnej'?.

Obecna definicja nieruchomosci rolnej zostata ustanowiona w takim ksztalcie ustawa
nowelizujaca z dnia 28 lipca 1990 r.'?°. Do tego czasu definicja nieruchomosci rolnej
znajdowala sic w przepisach wykonawczych'®’, lecz podobnie za nieruchomo$é¢ rolna
uwazano tylko taka nieruchomo$¢, ktéra "moze by¢ wykorzystywana na cele produkcji
rolnej". Przy czym pod tym sformulowaniem rozumiano zaréwno produkcje roslinng, jak
1 hodowlang. Cho¢ Kodeks cywilny nie regulowat woéwczas pojecia nieruchomosci rolnej, to
normowal podstawowe konstrukcje obrotu takimi nieruchomos$ciami. Wprowadzenie definicji
nieruchomos$ci rolnej do k.c. bylo, jak wskazujg reprezentanci doktryny, naturalng
konsekwencja dokonujacych si¢ zmian zmierzajacych w kierunku zwigkszania stopnia
ochrony wiasnos$ci rolniczej oraz ograniczania ingerencji w t¢ wlasno$é?. Obecnie pojecie
nieruchomosci rolnej obejmuje nie tylko nieruchomosci uzytkowane na cele stricte rolnicze w
dotychczasowym znaczeniu tego okre$lenia, ale takze takie nieruchomosci, ktore stuza lub
moga stuzy¢ do prowadzenia dzialalnosci wytworczej w rolnictwie, a wiec na ktorych
zlokalizowane sa zaklady przemystu rolno-spozywczego (...). Za takim rozumieniem

122 W znowelizowanym

powyzszego sformutowania przemawia takze uchylenie art. 160 k.c.
pojeciu zrezygnowano z kryterium obszarowego. Wczesniejsze regulacje dotyczace
nieruchomosci rolnych uznawaty za nieruchomos$¢ rolng nieruchomos¢, ktorej obszar wynosit
powyzej 0,20 ha, nastepnie od 31 grudnia 1971 r. 0,50 ha a od 1 lipca 1989 r. 1 ha (dodano
wowczas okreslenie: uzytkow rolnych)130. Obecnie zatem kazda nieruchomos¢, ktéra spetnia

kryteria zawarte w art. 46' k.c. bedzie nieruchomos$cig rolng, niezaleznie od jej

125 70b. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 lipca 2009 r. I OSK 1032/08, Legalis nr 225760.
126 Dz.U. Nr 55 poz. 321.

127 Rozporzadzenie RM z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia whasnoéci nieruchomosci rolnych,
znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych, Dz. U. 1964 Nr 45
poz. 304.

128 por, K. Stefanska, Pojecie "nieruchomosé¢ rolna" i "gospodarstwo rolne” w ujeciu kodeksu cywilnego i ich
znaczenie dla legislacji prawnorolnej, Studia luridica Agraria 2009. Tom VII, s. 93; por. takze K. Stefafiska,
Prawo...., s. 207.

129 por, M. Ptaszyk, Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi inter vivos, Panstwo i Prawo 1991, z. 7, s.
52-53.

130 Jednakze, nawet zawarcie w rozporzadzeniu (jakim?) kryterium obszarowego nie rozwigzywato wszystkich
probleméw. W sytuacji bowiem, gdy czg$¢ nieruchomoscei znajdowata sie pod budynkami, jednak jako catos¢
spehiata kryterium obszarowe, byta kwalifikowana jako nieruchomos¢ rolna. Jak twierdzi, J.S. Pigtowski, gdyby
jednak wigkszo$¢ nieruchomo$ci znajdowata si¢ witasnie pod budynkami to taki wniosek bytby razaco
niewlasciwy (Por. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.UR.,
Krakowski Przeglad Notarialny 2016, nr 2, s.143).
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powierzchni®®'. | Rezygnacja przez ustawodawce z kryterium obszarowego nieruchomosci
rolnej i okreslenia minimalnej ilosci wytwarzanych produktow rolnych byla zamierzona.
Niedostatki takiego uregulowania i negatywne nastgpstwa w sferze ksztaltowania struktury
agrarnej oraz zdolno$ci do produkcji towarowej gospodarstwa rolnego zostaly zauwazone w
orzecznictwie sagdowym. Wyprowadzone z definicji gospodarstwa rolnego i nieruchomosci
rolnej, bedacej podstawowym elementem skladowym tego gospodarstwa, kryterium

132 : oy . .
»132 Jak wskazuje S. Wojcik, rozwiazanie

obszarowe nie zyskato aprobaty w pismiennictwie
prawne polegajace na uznaniu kazdej nieruchomosci, bez wzgledu na jej wielko$¢, za rolng
jesli tylko jest lub moze by¢ wykorzystywana na cele rolne 1 w konsekwencji poddanie obrotu
takich nieruchomosci ograniczeniom nie jest prawidlowe. Zdaniem tego autora w kwestii
powierzchni, od jakiej nieruchomos$ci nalezy uznawac za rolne powinni wypowiadac si¢
eksperci tj. ekonomisci, znawcy rolnictwa i gospodarki rolnej™®*. W judykaturze
podejmowano proby okreslenia minimalnej powierzchni, jaka powinna obejmowac
nieruchomos$¢ rolna, o czym $wiadczy szereg orzeczen Sadu Najwyzszego. Stusznie bowiem
zapytuje Z. Truszkiewicz, czy przy obecnej, kodeksowej regulacji za nieruchomo$¢ rolng
nalezy uzna¢ takze nieruchomos¢ np. o powierzchni 10a, o wlasciwosciach umozliwiajacych
jej rolnicze wykorzystanie? Ostatecznie jednak Sad Najwyzszy nie zdecydowat si¢ na
kategoryczne, liczbowe okreslenie minimalnej powierzchni, ktérg nieruchomos$¢ rolna
powinna posiada¢. Przykladowo w uzasadnieniu do wyroku z dnia 2 czerwca 2000 r. Sad
Najwyzszy w sprawie o sygnaturze akt II CKN 1067/98 wskazal, ze "Podstawe dziatalnosci
(rolniczej) stanowig grunty w odpowiednim, lecz nieokre§lonym ustawowo obszarze. Jest
jednak pewne, ze nie moga to by¢ obszary zbyt mate, gdyz dziatalno$¢ gospodarcza musi by¢
poddana regulom racjonalnym, zwlaszcza optacalnosci'®. Z. Truszkiewicz i B. Wierzbowski,
zwracajg ponadto uwage na $cisty zwigzek pojecia nieruchomos¢ rolna 1 gospodarstwo rolne.
Za czasOw obowigzywania rozporzadzenia wykonawczego z 1964 r. o istnieniu gospodarstwa
rolnego przesadzalo istnienie nieruchomosci rolnej - nieruchomos$¢ rolna byta koniecznym
1 jednoczesnie wystarczajacym sktadnikiem dla istnienia gospodarstwa rolnego, a do uznania

istnienia gospodarstwa rolnego nie bylo konieczne prowadzenie dziatalnosci rolniczej. Tym

samym gospodarstwa rolnego nie mogta tworzy¢ nieruchomos$¢, chociazby wykorzystywana

B3 7ob. T. Zyznowski, Z problematyki ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w: ART ES USUS Ksiega
pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 378.

132 1 7yznowski, Z problematyki..., s. 379.

133 Zob. S. Wojcik, Obrét nieruchomosciami i gospodarstwami rolnymi miedzy osobami fizycznymi — préba
oceny i wnioski de lege ferenda w: Ksigga pamigtkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczpospolitej Polskiej,
Kluczbork — Poznah 1993, s. 322 [w:] red. P. Czechowski, Prawo..., s. 209.

B34 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000 r. sygn. akt II CKN 1067/98, OSP 2001/2/27.
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rolniczo, lecz o powierzchni mniejszej niz podane wyzej wartosci. Po 1 lipca 1990 r.
nieruchomos$ci o mniejszej powierzchni mogly juz tworzy¢ gospodarstwa rolne, dlatego tez
artykulem 1058 k.c. ustawodawca wprowadzitl ograniczenie, zgodnie z ktdérym przepisy
szczeg6lne o dziedziczeniu gospodarstw rolnych maja zastosowanie tylko do gospodarstw
rolnych obejmujacych grunty rolne o powierzchni przekraczajacej 1,00 ha*®. Po zmianach w
roku 1990 dalej podejmowano proby definiowania nieruchomosci rolnej przez pryzmat jej
przynaleznosci do gospodarstwa rolnego. Zdaniem B. Wierzbowskiego "W $wietle przepisow
Kodeksu cywilnego 1 w $Swietle przepisow u.k.u.r. jako punkt wyjscia przy kwalifikowaniu
nieruchomosci gruntowej trzeba przyja¢ zalozenie, ze nieruchomos¢, ktéra w catosci lub w
czesci stanowi uzytek rolny, jest nieruchomoscia rolng. Trafno$¢ tego zatozenia trzeba jednak
zawsze weryfikowac, badajac czy w konkretnych okolicznosciach (potozenie, konfiguracja,
dotychczasowy trwaty sposob zagospodarowania) dana nieruchomo$¢ moze wejs¢ w sktad
gospodarstwa rolnego. Negatywny wynik tego badania nie pozwala zakwalifikowa¢ danej
nieruchomosci gruntowej jako rolnej. (...) nieruchomo$¢ gruntowa, aby mogla by¢
zakwalifikowania jako rolna, winna pozosta¢ w okreslonej przez Kodeks cywilny relacji do
gospodarstwa rolnego - istniejacego lub mogacego powstaé (...)**.

"W doktrynie i judykaturze dominuje zapatrywanie, ze z chwilg wygasnigcia
rozporzadzenia wykonawczego z 1964 r. i przeniesienia definicji nieruchomosci rolnej do
Kodeksu cywilnego, do uznania nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 k.c. za rolng w
rozumieniu art. 46" k.c. wystarczg jej fizyczno-agronomiczne wlasciwosci, pozwalajace na
uzyskiwanie plodow rolnych po zastosowaniu odpowiednich zabiegéw agrotechnicznych"*®.
Jednakze do kategorii nieruchomosci rolnych nie mozna zaliczy¢ takiej nieruchomosci, ktora
nawet przy wykorzystaniu zabiegdéw agrotechnicznych nie ma i nie moze mie¢ w przysztosci
rolnego charakteru®. Nalezy takze odpowiedzie¢ na pytanie co w sytuacji, gdy nieruchomogé
obejmuje grunty o roznym sposobie uzytkowania? Stanowisko doktryny, jak
1 judykatury rowniez w tym wzgledzie nie jest jednolite.

Z. Truszkiewicz zwraca uwage jeszcze na jedng, istotng kwestie. Rozporzadzenie
wykonawcze 1964 r. wymieniatlo przypadki, w ktérych nieruchomo$¢ rolna tracita swoj
rolnych charakter. Regulacja kodeksowa takiego katalogu nie zawiera. Nalezy zatem

odpowiedzie¢ na pytanie, czy i jesli tak to kiedy nieruchomos$¢ rolna utraci swdj rolny

135 Zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé..., s.146.

136 B, Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, Studia luridica Agraria 2005, Tom 1V, s. 96
i nast. [w:] Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé..., s.147.

1377, Truszkiewicz, Nieruchomosé..., s.144.

138 W. J. Katner, System..., s. 1181 [w:] K. Czerwinska-Koral, Pojecie..., s. 58.
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charakter? Autor wskazuje dalej, ze jesli chodzi o nieruchomo$¢ rolng na gruncie przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nastapi to wowczas, gdy bedzie to nieruchomosé
przeznaczona w miejscowych planach na inne cele niz rolne. Natomiast jesli chodzi o
nieruchomos$¢ rolng na gruncie Kodeksu cywilnego, utraci ona swoéj rolny charakter wowczas,
gdy bedzie ona trwale zagospodarowana w sposéb uniemozliwiajacy jej wykorzystanie na

cele rolne®®.

2.2. Nieruchomos¢ rolna w u.k.u.r.

Zgodnie z art. 2 u.k.u.r. nieruchomoscia rolng jest nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 46!
k.c. z wylaczeniem nieruchomo$ci przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne, niz rolne. Powyzsza definicja zostata uznana za autonomiczng w
stosunku do definicji kodeksowej*®°. I tak, jak wskazuje K. Czerwifiska-Koral, aby ustali¢ czy
dana nieruchomo$¢ jest nieruchomos$cia w rozumieniu przepisow u.K.U.r. nalezy najpierw

., . . , . . 141
ustali¢, czy jest ona nieruchomo$cia w rozumieniu K.C™ .

Jak zostalo wspomniane
w podrozdziale poprzedzajacym, nieruchomoscig rolng, wedtug K.c., jest szczegdlny rodzaj
nieruchomos$ci stanowigcej czes¢ powierzchni ziemskiej i bedacej odrebnym przedmiotem

wlasnoéci®,

Podsumowa¢ zatem nalezy, ze nieruchomo$cia rolng w rozumieniu
komentowanej ustawy bedzie nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu K.C., przeznaczona
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na cele rolne. ,,Takie rozwigzanie,
tj. przyznanie rozstrzygajacego znaczenia dla zakwalifikowania danej nieruchomosci jako
rolnej, jest najlepszym rozwigzaniem ze wzgledow praktycznych. W kazdej sytuacji, gdy
jakakolwiek dziatka wchodzaca w sklad danej nieruchomosci, oznaczona jest w ewidencji
gruntoéw 1 budynkow lub w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako uzytek
rolny, nalezy uzna¢ calg nieruchomos$¢ jako rolng i1 odpowiednio stosowaé wzgledem niej
regulacje KsztUstrRolU. Przyjecie takiego zalozenia powoduje, Ze nawet jesli istnieja
watpliwosci, co do prawidlowosci zakwalifikowania danej nieruchomosci jako rolnej w

rozumieniu art. 46' k.c.(...), dane z ewidencji gruntéw i budynkow rozstrzygaja, czy dana

nieruchomo$¢ jest rolna. W praktyce rozwigzanie to moze zapobiec negatywnym

139 Zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé..., s.151.

140 70b. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2009 r. IT CSK 9/09, Legalis nr 265856; W. Borysiak,
Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. K. Osajda, wyd. 30, Warszawa 2022, Legalis.

11 K. Czerwinska-Koral, Pojecie. .., s. 55-56.

142 Wskaza¢ ponadto nalezy na rozréznienie nieruchomosci gruntowej w znaczeniu materialno-prawnym jak i
wieczysto-ksiegowym. W rozumieniu tego drugiego pojgcia jedna nieruchomosé gruntowa stanowic bedzie kilka
dziatek, dla ktorych jest prowadzona jedna ksigga wieczysta.
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konsekwencjom wynikajacym z niezastosowania regulacji KsztUstrRolU (...)”**3. W 2016 r.

Krajowa Rada Notarialna wraz z Agencja Nieruchomos$ci Rolnych*

uzgodnita wspdlne
stanowisko w sprawie stosowania w praktyce zmienionej ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Zgodnie z tym stanowiskiem nieruchomos$ciami rolnymi sa nieruchomosci w
rozumieniu Kodeksu cywilnego z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w catosci w
planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne, niz rolne'®. Jezeli tylko czg$é
nieruchomosci byla przeznaczona w miejscowym palnie na inne cele niz rolne, ustawa o
ksztattowaniu ustroju rolnego znajdowata do niej zastosowanie. Dnia 27 lutego 2020 r.
zostalo wydane kolejne wspoOlne stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej w sprawie
stosowania w praktyce ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego“e, z ktorego wynika, ze
,Nieruchomo$ciami rolnymi podlegajacymi przepisom ustawy s3 nieruchomosci rolne w
rozumieniu Kodeksu cywilnego z wyltaczeniem nieruchomos$ci przeznaczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Ustawa dotyczy nieruchomosci
gruntowych, zar6wno zabudowanych, jak i1 niezabudowanych. O charakterze nieruchomosci
jako rolnej decyduje definicja zawarta w art. 46! k.c. Ustawa nie wprowadza domniemania, iz
brak planu zagospodarowania przestrzennego lub jego nieaktualno$¢ przesadza o tym, ze
nieruchomos$¢ jest rolna. Zakresem ustawy nie sg objete nieruchomosci, ktore ze wzgledu na
ich charakter nie sg, ani nie moga by¢ wykorzystywane na cele dzialalnosci wytworczej w
rolnictwie np. nieruchomosci znajdujace si¢ pod parkami i ogrodami wpisanymi do rejestru
zabytkow. Przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej pomocne moga by¢ dane z
ewidencji gruntow i budynkéw. Ustalenie, ze nieruchomos$¢ nie jest rolng w rozumieniu k.c.
wylacza stosowanie wzgledem nieruchomos$ci ustawy, niezaleznie od obowigzywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy jego postanowien”™**’.

Zmiana przeznaczenia nieruchomosci W miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego na cele inne niz rolne nie zmienia w ramach k.c. charakteru nieruchomosci.

Taka nieruchomo$¢ wcigz moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dziatalnos$ci rolnicze;.

143 5. Bieluk, Ustawa..., s. 31-32.

144 Obecnie Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa.

145 Zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeénia 2012 r. sygn. akt: IV CSK 93/12, Lex nr 1229816 lub
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2009 r. sygn. akt: IT CSK 9/09, Lex nr 518109 a takze wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 23 wrzesnia 2015 r. sygn. akt: I SA/Bd 730/15,
Lex 1852243.

148 Wspolne stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz
Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 pazdziernika 2020 r. w sprawie stosowania w praktyce ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego https://www.kowr.gov.pl/biuro-prasowe/aktualnosci/stosowanie-ukur-w-praktyce,
dostep 6 lipca 2022 r. g. 11:12.

Y7 Tamze.
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Taka zmiana nie obliguje tez zazwyczaj wlasciciela do dostosowania sposobu
zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z m.p.z.p. Nawet jesli dotychczasowy sposéb
bylby sprzeczny z nowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wiasciciel
nie musi zmienia¢ tego sposobu, chyba ze taki obowigzek zostalby w planie wyraznie
przewidziany stosownie do art. 35 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym'®. W takiej sytuacji w planie powinno si¢ okre§lié sposdb i termin
tymczasowego zagospodarowania’*®. Na gruncie u.k.u.r. wobec wylaczenia wprost takich
nieruchomosci stwierdzi¢ nalezy, ze w wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nieruchomos$¢ przestaje by¢ nieruchomoscia rolng 1 w konsekwencji przepisy
u.k.ur. przestang mie¢ do niej zastosowanie. Na gruncie kodeksu cywilnego o zmianie
charakteru nieruchomosci rolnej decyduje wylaczenie nieruchomosci z produkcji rolne; 150,
Nieruchomos$¢ uzna¢ nalezy za rolng w rozumieniu K.C., jezeli istnieje jedynie
potencjalna mozliwos¢ wykorzystania jej na cele produkcji rolnej. Natomiast
W rozumieniu przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nieruchomoscia rolng bedzie
nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46' k.c., ktéra dodatkowo nie jest przeznaczona w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Przy czym jak wskazuje J. Bieluk,
wymogi z art. 46" k.c. nalezy rozumie¢ nie tylko jako faktyczng, ale rowniez zgodng z
prawem mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci do celow rolniczych®. Nie jest rowniez
mozliwe pozbawienie nieruchomosci jej rolnego charakteru podejmujac dziatania faktyczne,
szczegdlnie nielegalnelsz. Ponadto jak wypowiedziat si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny w
Poznaniu ,,W sytuacji, gdy przez dtuzszy okres nieruchomos$¢ zagospodarowana byta w inny
sposob 1 wykorzystywana byta do celow handlowo-uslugowych czy produkcyjnych,
niezwigzanych z produkcja rolna, jesli istnieje potencjalna mozliwos¢ wykorzystania jej do
prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
1 zwierzecej, nie mozna odmowi¢ nieruchomosci charakteru rolnego”153. Jest to praktyczny
aspekt, na ktory wskazuje J. Bieluk i ktéry zostal przytoczony we wezesniejszych akapitach.
Odmiennie T. Truszkiewicz, zdaniem ktorego zakwalifikowanie nieruchomosci jako rolnej
zalezy od fizyczno-agronomiczny wilasciwosci gleby 1 co wigcej to notariusz po

przeanalizowaniu powierzchni, ksztattu, konfiguracji terenu, polozenia, charakteru sasiednich

%8 Dz.U z 2022 r. poz. 503 ze zm.

149 Zob. Z. Truszkiewicz, Wphw..., s. 147.

150 70b. Z. Truszkiewicz, Wphyw..., s. 148.

151 Zob. J. Bieluk, Ustawa..., s. 31.

52 por, P. Szymczyk, Nabywanie nieruchomosci rolnych w $wietle nowelizacji przepiséw o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Cz. I, Nieruchomosci 2017, nr 3, s. 3, Legalis.

153 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 8 grudnia 2011 r. IV SA/Po 558/11 [w:]
J. Bieluk, Ustawa.. ., s. 31.
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nieruchomosci i innych okoliczno$ci, moze przyjac, ze nieruchomos$¢ nie jest rolna. Autor

wskazuje tu jednak na ewidentne przypadki'®*

. Niewatpliwie stanowisko zaprezentowane W
Wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego rzeczywiscie jest bardziej praktyczne. Nie
mozna tez pozostawi¢ kwalifikacji danej nieruchomo$ci do uznania notariusza
sporzadzajacego umowe nabycia nieruchomos$ci rolnej. Mogloby to prowadzi¢ do wielu
naduzy¢ i nierownego traktowania zaréwno zbywcow jak i nabywcoéw nieruchomosci

rolnych.

2.3. Pojecie gospodarstwa rolnego

Gospodarstwo rolne jest najstarsza jednostka wytworcza w rolnictwie. Jest to tez
kluczowe pojecie prawa rolnego. Postrzeganie gospodarstwa rolnego ulega jednak
dynamicznym zmianom'. Ustawodawca definiuje je w dwojaki sposdb, poprzez ujecie
przedmiotowe oraz ujgcie funkcjonalne. Przedmiotowe ujgcie gospodarstwa rolnego
ewoluowalo na przestrzeni czasu. Przede wszystkim rozszerzeniu ulegt zakres skladnikow
gospodarstwa rolnego. Pierwotnie sam grunt byt traktowany jako gospodarstwo rolne.
Obecnie gospodarstwem rolnym jest zespdt roznorodnych sktadnikow. Gospodarstwo rolne
jest tez traktowane jako zespot réznorodnych skladnikoéw, ktore niekoniecznie naleza do
jednego wiasciciela — odejscie od gospodarstwa rolnego jako jednostki wiasnosciowej. Na
koniec zaczgto odchodzi¢ od traktowania poszczegdlnych sktadnikow gospodarstwa rolnego
jako przedmiotu okre$lonych praw, a zaczeto je traktowaé jako instrumenty dziatalno$ci
rolniczej. Przedmiotowe ujecie gospodarstwo rolnego zostalo zawarte w k.c. Zgodnie z art.
55% k.c. za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami
lub ich czesciami, urzadzeniami i1 inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowié
zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi Z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego. Na tle przytoczonej wyzej definicji kodeksowej wyrdézni¢ mozna skladniki
materialne i niematerialne gospodarstwa rolnego. Szczegdlne znaczenie wérod sktadnikow
materialnych maja oczywiscie grunty rolne. Cho¢ nie musi to by¢ skladnik centralny co
stanowi odejécie od tzw. ziemiocentryzmu'®®. Jezeli wérod sktadnikow nie wystepuja grunty
rolne, gospodarstwo nie moze by¢ zakwalifikowane jako gospodarstwo rolne. Przyjmuje sig

jednak, ze w sktad gospodarstwa rolnego moga takze wchodzi¢ grunty dzierzawione co jest

154 Zob. Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé..., s. 144-148 oraz Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
20 marca 2008 r. | OSK 435/07, Legalis 565569.

> p_ Popardowski, Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. tomu W. Borysiak, Warszawa 2022, Legalis.

158 por. A. Stelmachowski, Ewolucja pozycji wlasciciela indywidualnego gospodarstwa rolnego w PRL, oprac.
red. A. Stelmachowski, P. Czechowski, Warszawa 1989, s. 6.

49



wyrazem odchodzenia od wlasno$ciowego ujecia gospodarstwa rolnego. Definicja kodeksowa
nie odnosi si¢ takze do powierzchni gruntéw rolnych. Ujecie przedmiotowe gospodarstwa
rolnego wsrod jego skladnikdw nie wymienia pracy przez co uwaza si¢, ze ma charakter
statyczny. Wszystkie sktadniki materialne sa ze soba funkcjonalnie powiazane. ,,Funkcjonalna
wi¢z migdzy poszczegdInymi materialnymi sktadnikami gospodarstwa rolnego opiera si¢ na
dwoch elementach. Z jednej strony bazuje ona na obiektywnych wiasciwosciach tych
sktadnikow 1 ich usytuowania wzgledem siebie, z drugiej za$ - na subiektywnym akcie
wilaczenia ich do procesu gospodarowania. Dzigki organizatorskiej dziatalno$ci podmiotu

sktadniki materialne wchodza trwale w skiad warsztatu rolnego”™’.

Jednak aspekt
podmiotowy pochtania aspekt przedmiotowy bowiem ostatecznie to podmiot organizuje
sktadniki 1 decyduje czy stang si¢ one czescig przedsiqbiorstwalSs. Stusznie tez przyjmuje si¢
w literaturze, ze aspekt podmiotowy nie jest jednakowy w stosunku do wszystkich
sktadnikéw. Inne bowiem sg mozliwos$ci polaczenia nieruchomos$ci w zorganizowang cato$¢
gospodarcza, a inne w stosunku do ruchomosci™®.

Jak wskazuje A. Oleszko ,,Legalna, ustawowa definicja gospodarstwa rolnego zawarta
w Kodeksie cywilnym dopiero od 1 pazdziernika 1990 r. jest przejawem kompromisu mi¢dzy
roznymi koncepcjami gospodarstwa rolnego. Przedmiotowe ujecie gospodarstwa rolnego
jednoznacznie zmierza do eksponowania elementéw funkcjonalnych znajdujacych wyraz
w przykladowym wskazaniu poszczegdlnych sktadnikow stanowigcych lub mogacych
stanowi¢ zorganizowang calo$¢ gospodarczg. Nadal jednak podstawowe znaczenie przypisuje
sic tzw. gruntowej koncepcji gospodarstwa rolnego™®. Takie pojmowanie gospodarstwo
rolnego — jako zorganizowanej calo$ci gospodarczej - nawigzuje wprost do definicji
przedsi¢biorstwa z Kodeksu cywilnego. Wprowadzenie definicji gospodarstwa rolnego do
Kodeksu cywilnego miato utatwi¢ obrét oraz inne zdarzenia prawne, w ktoérych gospodarstwo

161

wystepuje . Jak podkresla si¢ w literaturze, do czasu wprowadzenia pojgcia gospodarstwa

rolnego do Kodeksu cywilnego obrot gospodarstwami rolnymi objety byt S$cistg
reglamentacja. ,,Przechodzenie do gospodarki rynkowej 1 zmiany ustawodawcze od

. . . . - L 9162
kilkunastu juz lat zliberalizowaly czynnosci prawne w rolnictwie”°.

'°" Red. P. Czechowski, Prawo..., s. 114.

158 ). Nadler, Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Wroctaw 1976, s. 68.

139 R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne i przedsigbiorstwo rolne w. Prawo rolne, red. P. Czechowski,
Warszawa 2022, s. 128.

1% A, Oleszko, Prawo..., s. 67.

161 7ob. W. Katner, System..., s. 1233.

162 \W. Katner, System..., s. 1234.
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Definicja gospodarstwa rolnego znajduje si¢ réwniez w ustawie o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow. Zgodnie z art. 6 pkt 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o
ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw'®® za gospodarstwo rolne uwaza sic kazde gospodarstwo
stuzace prowadzeniu dziatalnosci rolniczej. Powyzsza definicja jest wynikiem ujecia
funkcjonalnego gospodarstwa rolnego. Mimo, iz w piSmiennictwie wskazuje si¢ na
odmienno$¢ obu definicji*® to S. Rudnicki podkresla, ze definicje te sa w gruncie rzeczy
tozsame. Zostaly odmiennie sformulowane, lecz pod wzglegdem materialnoprawnym nie
r6znig sie od siebie®®. Bezsprzecznie brak jest powodu, aby na gruncie réznych aktow
prawnych funkcjonowato rdzne zakresowo pojecie gospodarstwa rolnego. Niemniej jednak na
potrzeby stosowania przepisOw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego przyjeto, ze za gospodarstwo rolne rozumie si¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu
kodeksowym, w ktérym powierzchnia nieruchomos$ci rolnej lub laczna powierzchnia
nieruchomosci rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha. Zawarta w u.k.u.r. definicja gospodarstwa
rolnego powinna by¢ definiowana poprzez dwa kryteria: po pierwsze, czy spetnia przestanki
uznania za gospodarstwo rolne w rozumieniu kodeksowym oraz kryterium powierzchni. Obie
przestanki muszg by¢ spelnione lacznie, aby mozna byto méwi¢ o gospodarstwie rolnym w
rozumieniu u.k.u.r. W pierwotnym brzmieniu ustawy norma obszarowa odnosita si¢ do
uzytkow rolnych. Zostalo to zmienione w 2019 r. Nie ma watpliwosci, ze definicja
kodeksowa jest zakresowo szersza od definicji u.k.u.r., bowiem nie posiada ograniczenia
obszarowego. Obie jednak za punkt centralny stawiaja witasnie grunty rolne, o czym byla
mowa powyzej. ,,Nie ulega watpliwosci, ze rezygnacja z kryterium powierzchniowego
odwolujacego sie do powierzchni uzytkéw rolnych wptywa znaczaco na zakres samego
pojecia gospodarstwa rolnego. Ponadto w definicji tej ustawodawca podkreslil, ze norma
obszarowa, 1 ha dotyczy tgcznej powierzchni wszystkich nieruchomosci i nie ma wymogu
aby przynajmniej jedna nieruchomos$¢ miata powierzchni¢ minimum 1 ha. Wydaje sie, ze w
takim ujeciu gospodarstwo rolne w u.k.ur. w znacznej mierze opiera¢ si¢ bedzie na
konstrukcji nieruchomos$ci rolnej, co nalezy oceni¢ krytycznie. W istocie bowiem
ustawodawca oderwat ochrone samego gospodarstwa rolnego od realizacji celow, o ktérych

59166

mowa w art. 1 uk.ur.”™. W dalszej czesci artykutu autorzy wskazuja, ze ,,W tym ujeciu

definicja gospodarstwa rolnego znajdzie zastosowanie jedynie do art. 4a uk.u.r., ktory

'3 Dz.U. z 2023 . poz. 208 ze zm.

164 7ob. W. Katner, System..., s. 1234,

16> Zoh. S. Rudnicki, Prawo obrotu..., s. 28.

166 p  Gata, D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Konstrukcja gospodarstwa rodzinnego na tle konstrukcji

gospodarstwa rolnego w Kodeksie cywilnym i ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, Przeglad Prawa Rolnego
2021, Nr 2, s. 207.
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nakazuje odpowiednie stosowanie przepisOw u.k.u.r do nabycia gospodarstwa rolnego, z ta
modyfikacja, ze prawo pierwokupu bedzie przyshugiwalo dzierzawcy calego gospodarstwa
rolnego. W istocie wigc jedyng przestanka wprowadzenia do ustawy definicji gospodarstwa
rolnego jest zapobieganie omijaniu ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych
przewidzianych w art. 3 i 4 u.k.u.r. poprzez zbywanie catych gospodarstw rolnych, a nie

nieruchomosci rolnych wehodzacych w sklad gospodarstwa”™®’

. Niewatpliwie jest to uwaga
stuszna i zastugujaca na aprobatg. Potwierdza to rowniez przyjete kryterium obszarowe oraz
skoncentrowanie si¢ na nieruchomosciach jako centralnym punkcie gospodarstwa
w rozumieniu u.k.u.r. Ustawodawca w u.k.u.r. nie wymaga jednak, aby nieruchomosci rolne
wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego byty wlasnoscig jednej osoby. Jezeli odwotuje sie
do definicji kodeksowej to przyja¢ nalezy, ze akceptuje poglady wypracowane na gruncie
tamtej definicji, zgodnie z ktorymi w sktad gospodarstwa rolnego moga wchodzi¢ rowniez
grunty dzierzawione. Dla omawianej definicji nie ma natomiast wigkszego znaczenia podmiot
prowadzacy gospodarstwo rolne. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku,

dla uznania gospodarstwa rolnego nie ma znaczenia przez kogo jest prowadzone, moze byc¢ to

osoba, ktora nie posiada kwalifikacji rolniczych*®,

2.4. Gospodarstwo rodzinne

Podmiot prowadzacy gospodarstwo rolne bedzie oddziatywat na definicje
gospodarstwa rodzinnego. Zgodnie z art. 5 u.k.u.r. za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢
gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktorym taczna
powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha. Gospodarstwo rodzinne zostato
uznane w art. 23 Konstytucji RP za podstawe ustroju rolnego kraju. Konstytucja nie wyjasnia
jednak czym dokladnie jest gospodarstwo rodzinne. Zgodzi¢ si¢ nalezy z przedstawicielami
doktryny, ze pojecie gospodarstwa rodzinnego z art. 23 Konstytucji nie moze by¢
interpretowane z wykorzystaniem ustawowej definicji z art. 5 u.k.ur., gdyz powstala ona
pozniej. Definicja legalna z artykulu 5 uk.u.r. obowigzuje jedynie na tle komentowane;j
ustawy, a wyjatkowo moze by¢ wykorzystywana w wykladni 1 stosowaniu przepiséw innych
aktow prawnych wowczas, gdy zawieraja one do niej bezposrednie odwotanie'®. Do czasu
wprowadzenia definicji gospodarstwa rolnego w u.k.u.r. brak bylo definicji legalnej tego

pojecia. Zarbwno w przeszlosci, jak 1 w ostatnim czasie pojawiaja si¢ pomysty uchwalenia

%7 p_Gata, D. Lobos-Kotowska, M. Stafiko, Konstrukcja. .., s. 208.
168 Zoh. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 30 marca 2017 r. | ACa 896/16, Legalis 1595057.
189 Zob. T. Czech, Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2022, s. 385.

52



ustawy o rodzinnym gospodarstwie rolnym. Prace legislacyjne nad projektem ustawy

170 A Lichorowicz w

traktujace o rodzinnym gospodarstwie rolnym rozpoczely sic w 1995 r
tamtym okresie wskazywatl, ze stworzenie nowego statusu prawnego gospodarstwa rolnego
byloby jednoczes$nie okazja do ponownego spojrzenia na przepisy dotyczace obrotu gruntami.
W latach dziewiecdziesiatych ubieglego wieku restrykcje z tym zwigzane ulegly rozluznieniu,
a obrot stat si¢ praktycznie wolny od reglamentacji. Autor ten opowiedziat si¢ roéwniez za
procesem koncentracji gruntéw rolnych w takich gospodarstwach'™*. Kolejny projekt z 2015
r., miat okresla¢ szczegdlowe przestanki kwalifikujace gospodarstwo rolne jako gospodarstwo

. . ’ I . 172
rodzinne, lecz finalnie ustawa rowniez nie zostala uchwalona

. Z pomocg oczywiscie
przyszto orzecznictwo, w tym orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego oraz doktryna.
Wedlug T. Kurowskiej ,,gospodarstwo rodzinne to podstawowa jednostka produkcyjna
w rolnictwie, oparta przede wszystkim na pracy czltonkow rodziny, z jedynie incydentalnym
i pomocniczym wykorzystaniem pracy 0sob spoza jej czlonkow”"®. Gospodarstwo rodzinne
powstaje ze $cislego polaczenia gospodarstwa rolnego i gospodarstwa domowego'™.
Definicja gospodarstwa rodzinnego opiera si¢ na podwojnym kryterium powierzchniowym. Z
jednej strony powierzchnia uzytkdw rolnych w gospodarstwie rodzinnym nie moze
przekroczy¢ tacznie 300 ha. Dolna granica wynika z kolei z definicji gospodarstwa rolnego, w
ktorym powierzchnia nieruchomos$ci rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha. Jak wskazuje
J. Bieluk, ,,jezeli rolnik indywidualny w rozumieniu komentowanej ustawy jest wlascicielem
nieruchomos$ci o powierzchni 350 ha skladajgcej sie¢ z 250 ha uzytkéw rolnych i 100 ha
gruntOw przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, to nadal bedzie wlascicielem gospodarstwa rodzinnego™ .
P. Blajer zauwaza natomiast, ze w piSmiennictwie czesto zwraca si¢ uwage na to, iz
okreslenie norm obszarowych w sposob $cisty jak w tym przypadku jest traktowane jako
anachroniczne i nalezy do rzadko$ci w regulacjach panstw europejskich. W ustawodawstwie

panstw zachodnich kryteria te =zastepuje si¢ natomiast kryteriami dochodowosci.

Zastosowanie kryterium obszarowego powoduje, ze ws$rdod rolnikéw indywidualnych

170 7ob. A. Lichorowicz, O instytucji rodzinnego gospodarstwa rolnego — de lege ferenda, Rejent 1996, nr 7-8, s.
3L

1 Tamze, s. 34.

172 7ob. E. Gajewska, P. Iwaszkiewicz, Gospodarstwa rodzinne w systemie obrotu nieruchomosciami rolnymi w
Polsce, Przeglad Prawa Rolnego 2015, nr 1, s. 163.

7% T, Kurowska, Ochrona gospodarstwa rodzinnego — uwagi de lege lata i de lege ferenda, Studia luridica
Agraria 2010, T. VIII, s. 17 [w:] J. Bieluk, Ustawa...., s. 219-220.

Y% D. Puslecki, Prawne pojecie gospodarstwo rodzinnego, Stowarzyszenie ekonomistow rolnictwa i
agrobiznesu, Roczniki Naukowe 2016, Tom XVIII, zeszyt 2, s. 218.

'], Bieluk, Ustawa..., s. 223.
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umieszczani sg rolnicy o zrdéznicowanym statusie tj. tacy, ktoérych gospodarstwa liczg 300 ha
i tacy, ktorzy dysponuja jedynie 1 ha uzytkéw rolnych'™®. Nie ulega jednak watpliwosci, ze to
wlasnie te najmniejsze gospodarstwa zyskuja najwicksza pomoc zaréwno ze strony rzadu'’’
jak i UE. Mimo, iz rozdrobnienie gospodarstw rolnych jest zjawiskiem bardzo niepozadanym
to zwigkszone doplaty unijne dla mniejszych gospodarstw rolnych sprzyjaja ich sztucznemu
dzieleniu pomiedzy powiazane ze soba podmioty. Stusznie wskazuje si¢ takze w doktrynie na
brak jasnych kryteriow okreslajacych rodzing rolnika indywidualnego. S. Prutis wskazuje
wrecz, ze ustawa, mimo swoich licznych nowelizacji, nie odnosi si¢ w zaden sposéb do
rodziny jako podmiotu prowadzacego i1 pracujacego w gospodarstwie, czy tez do kryterium

wielkosci gospodarstwa zapewniajacego utrzymanie rodzinie rolnika. Definicja z u.k.u.r.

odnosi sie faktycznie do indywidualnej osoby prowadzacej gospodarstwo rolne*’.

2.5. Pojecie rolnika indywidualnego

Na koniec nie mozna poming¢ pojecia rolnika indywidualnego, ktore ustawodawca
wyjasnit w art. 6 u.k.u.r. wskazujac, ze za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobe fizyczng
bedaca wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktorych faczna powierzchnia uzytkdw rolnych nie przekracza 300 ha,
posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na
obszarze ktorej jest pofozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego i prowadzacg przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. W art. 6 ust. 2
ustawodawca wyjasnit tez, poprzez wyliczenie, kiedy osoba fizyczna prowadzi osobiscie
gospodarstwo rolne oraz kiedy nalezy uznaé, ze posiada kwalifikacje rolnicze. Jednym z
postulatow ustawy jest zapewnienie prowadzenia gospodarstw rolnych przez osoby 0
odpowiednich kwalifikacjach, w konsekwencji nieruchomos$¢ rolng moze, co do zasady,
naby¢ tylko rolnik indywidualny, ktory wedle ustawowej definicji te odpowiednie
kwalifikacje posiada. ,,Wskaza¢ nalezy, Zze okreslone w art. 6 UstRolU kryteria, ktore
decyduja o przyznaniu statusu rolnika indywidualnego stuzg jednocze$nie zapewnieniu
aktywnego wykorzystywania nieruchomosci w produkcji rolnej. Zaré6wno obowigzek

osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, posiadania odpowiednich kwalifikacji

176 7ob. P. Blajer, Definicja i status rolnika indywidualnego w swietle nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, Studia luridica Agraria 2012, Tom X, s. 475.

Y7 Warto wspomnie¢ takze o uzupelniajacym redystrybucyjnym wsparciu dochodéw, po raz pierwszy
wprowadzonym w tym roku. Jest ono przyznawane do powierzchni od 1 ha do 30 ha gospodarstwom rolnym o
powierzchni maksymalnie 300 ha.

178 Zob. J. Bieluk, Ustawa.. ., s. 224-225 oraz D. Puslecki, Prawne..., s. 219.
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rolniczych oraz wymoég domicylu zwigkszajg prawdopodobienstwo, ze nabyta nieruchomo$¢
rolna bedzie faktycznie wykorzystana w celu prowadzenia wytworstwa rolnego. W tym
kontek$cie wymogi te stuzg urealnieniu wyrazonego w art. 2b ust. 1 UstRolU obowiazku
prowadzenia gospodarstwa rolnego z wykorzystaniem nabytej nieruchomosci rolnej”*"°.
Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku wszystkie kryteria z definicji
zawartej w art. 6 ust. 1 u.k.u.r. powinny by¢ spelione lacznie — tylko wtedy mozemy mowic
o tym, ze mamy do czynienia z rolnikiem indywidualnym. Zgodnie z pierwszym kryterium
rolnikiem indywidualnym moze by¢ tylko osoba fizyczna 1 zaden inny podmiot prawa
cywilnego. Jezeli gospodarstwo jest prowadzone przez kilka osob, kazda z nich musi spetnié
kryteria. Co istotne, jak wskazuje T. Czech, statut rolnika indywidualnego nie jest zalezy od
obywatelstwa'®®. Drugie kryterium osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego
ustawodawca doprecyzowal w omawianym artykule wskazujac, ze rolnik indywidualny
osobi$cie pracuje W gospodarstwie, gdy pracuje w tym gospodarstwie oraz podejmuje
wszystkie decyzje w zakresie dziatalnosci rolniczej w tym gospodarstwie. Jak wskazuje
J. Bieluk sama aktywnos$¢ kapitalowa nie jest wystarczajace do spetnienia powyzszego
kryterium, a na konieczno$¢ pracy w gospodarstwie wskazuje rowniez Sad Najwstzlel.
Jesli chodzi natomiast o podejmowanie decyzji w gospodarstwie zgodnie z wykladnig

funkcjonalng przyjmuje si¢, ze chodzi o decyzje kluczowe™®

. ,,Obowiazek osobistego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej (art. 6 UstRolU) nie wyklucza mozliwosci zatrudnienia
0sob do pracy w gospodarstwie rolnym (Czech, Komentarz Ustr6jRolnyU, 2020, art. 6, Nb
29). Zaangazowanie takich osob w dzialalno$¢ gospodarstwa rolnego nie moze jednak wigzac
si¢ z catkowitym zaniechaniem przez rolnika osobistego, bezposredniego i faktycznego
oddziatywania na procesy produkcyjno-organizacyjne wystepujace w tej jednostce
wytworstwa rolnego.

Z perspektywy funkcjonalnej nie mozna negowa¢ mozliwosci przekazania przez
rolnika cze¢$ci kompetencji dotyczacych dziatania gospodarstwa rolnego na rzecz innych osob.
Wskazano juz, ze moze dotyczy¢ to decyzji zwigzanych z organizacja i funkcjonowaniem
gospodarstwa rolnego, gdy te nie wigza si¢ z przekazaniem kluczowych (najwazniejszych)
decyzji dotyczacych gospodarstwa (por. Nt 21-27). Podobnie nalezy ocenia¢ przekazanie

kompetencji do realizacji czynnosci pro foro externo. Rolnik moze zatem udzielaé

7% p, popardowski, Prawo rolne. Obrét nieruchomosciami rolnymi. Komentarz.Tom IX, oprac. red. tomu P.

Popardowski, Warszawa 2021, s. 511.

80 70h. T. Czech, Ksztattowanie. .., s. 398.

181 Zoh. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2014 r. V CSK 52/14, Legalis 1187095.
182 70b. T. Czech, Ksztattowanie. .., s. 402.
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pelnomocnictw do sktadania o§wiadczen w jego imieniu. Wykluczone jest jednak scedowanie
przez rolnika catosci kompetencji decyzyjnych co do prowadzenia gospodarstwa rolnego™*®.

Cho¢ orzecznictwo sadowe nie jest w tej kwestii spojne, warto zwroci¢ uwage na
prezentowane w nim stanowisko, zgodnie z ktérym oddanie nieruchomos$ci rolnej lub
gospodarstwa rolnego w dzierzawe nie musi by¢ rownoznaczne z pozbawieniem rolnika
indywidualnego mozliwosci osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego®*. Doktryna w tej
kwestii zajmuje odmienne stanowisko™®.

Okres pigcioletni liczony jest wstecz od nabycia nieruchomosci rolnej 1 zdaniem czesci
doktryny powinien by¢ okresem ciggltym. Czgs$¢ przedstawicieli doktryny uwaza natomiast, ze
moze by¢ to okres przerywany. Powyzszy okres dotyczy zard6wno zamieszkiwania w gminie
na terenie, ktérej potozona jest jedna z nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwo
rolnego oraz okresu prowadzenia osobistego tego gospodarstwa. Zgodzi€ si¢ nalezy, ze okres
ten w obu przypadkach powinien by¢ ciggly. Gdyby ustawodawca dopuszczal mozliwos¢
jakiejkolwiek przerwy datby temu wyraz w przepisie. Zdaniem autorki niniejszej pracy
zgodzi¢ nalezy si¢  z tg czgscia doktryny, ktora uwaza, ze dopuszczenie takiej mozliwosci
prowadzitoby do naduzy¢. Z omawianym kryterium wigze si¢ problem zmiany granic gminy
w trakcie biegu pigcioletniego okresu. W razie zmiany granic gminy, w ktorej zamieszkiwat
rolnik i w konsekwencji zmiany polozenia nabytej nieruchomosci uzna¢ nalezy, ze kryterium
to nadal zostanie spelnione, jezeli miejsce zamieszkania rolnika w wyniku zmiany réwniez
zostanie objete granicami innej gminy tak jak nieruchomo$¢ rolna wchodzaca w sktad
gospodarstwa rolnego. Jezeli zmiana granic gminy objetaby tylko nieruchomos$¢ rolng lub
tylko miejsce zamieszkania rolnika spelienie omawianego kryterium moze nastapi¢ tylko
przy zastosowaniu art. 6 ust. la u.k.ur.. Przepis ten ,rozwiewa wystepujace uprzednio
watpliwosci  interpretacyjne dotyczace mozliwosci zmiany przez rolnika miejsca
zamieszkania w obrebie kilku gmin, na terenie ktérych potozone sg nieruchomosci wchodzace
w skiad jego gospodarstwa rolnego. W przywolanym przepisie jednoznacznie przesadzono, ze

do pigcioletniego okresu zamieszkania wymaganego dla uzyskania statusu rolnika

indywidualnego zalicza si¢ okres zamieszkiwania w innej gminie, bezposrednio

183 p_popardowski, Prawo rolne..., s. 517.

184 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 2012 r. IV CSK 93/12, Legalis 537348; Odmiennie Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 13 listopada 2014 r. V CSK 52/14, Legalis 1187095.

185 Zob. T. Czech, Ksztaltowanie..., s. 403, P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 517-518, a takze D. Lobos-
Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 205.
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poprzedzajacy zmiang miejsca zamieszkania, jezeli w gminie tej jest albo byla potozona jedna
z nieruchomoéci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego™*®.

Ostatnim kryterium jest norma obszarowa. Laczna powierzchnia uzytkow rolnych,
ktérych osoba fizyczna jest wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym samoistnym

posiadaczem lub dzierzawca nie moze przekracza¢ 300 ha.

'8 p_popardowski, Prawo rolne..., s. 523.
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3. Aksjologia wprowadzania instrumentéow prawnych wykorzystywanych do

ksztaltowania polityki rolnej w zakresie obszaru

3.1 Aksjologiczne podstawy wprowadzenia rozwigzan prawnych

Rozwazania dotyczace przyczyn wprowadzenia ograniczen nalezy poprzedzié
zwigztym wyjasnieniem, czym w ogoéle jest aksjologia. Mozna powiedzie¢, ze jest to
dziedzina filozofii, ktérej przedmiotem sg wartosci. W wezszym znaczeniu tego pojecia, jest
to szczegotowa teoria wartosci, ktora wchodzi w sktad poszczegdInych dyscyplin naukowych.
Oznacza to, ze normy prawne mogg mie¢ uzasadnienie aksjologiczne — gdy odwotujg sie do
warto$ci uznanych przez spoleczenstwo — lub tetyczne — gdy odwotanie odnosi si¢ do
podmiotu, ktory je ustanowit 1 gdy podmiot ten posiada wtadze nad podmiotami, do ktorych
normy prawne sg kierowane. ,,Przedmiotem aksjologii prawa jest skomplikowany syndrom
zaleznosci zachodzacych pomigdzy warto$ciami spotecznymi a prawnym systemem

»187 W aksjologii prawa istnieje

normatywnym (,,prawem” w ujeciu socjologicznym)
podstawowe zalozenie, zgodnie z ktérym okreslone wartosci majg wptyw na tres¢ decyzji
prawnych 1 sposob ich podejmowania. Co istotne, w aksjologii prawa dominuje tez poglad,
zgodnie z ktérym, nalezy odrzuci¢ istnienie wartosci ,,obiektywnych”, poniewaz wartosci nie
sg niezalezne od odczu¢ okreslonych oséb — umiarkowany nonkognitywizm. W doktrynie,
wskazuje si¢ ze stanowig one przejaw okreslonych preferencji prawodawcylgs. Normy prawne
powinny realizowac cele wspolne spotecznie, ktérych ustalenie nastgpuje poprzez referenda
(bezposrednio) lub poprzez przedstawicieli wybieranych w wyborach powszechnych
(posrednio). Oczywiscie wyniki tych ustalen nie musza by¢ wspolne dla calego
spoleczenstwa, lecz powinny odpowiadaé¢ wickszosci'®. Bardzo czesto informacja o tym,
jakie warto$ci uzasadniaty przyjecie danego aktu prawnego wynika z preambuty do tego aktu.
Jednakze nie wszystkie akty prawne posiadaja wstep. Preambuta dotyczy zazwyczaj tych
aktow prawnych, ktore sg najbardziej istotne z punktu widzenia calego porzadku prawnego, a
wigc najczes$ciej znajduje si¢ w ustawach zasadniczych. Doskonatym Zrédtem poznania
wartosci, ktorymi kierowal si¢ ustawodawca jest uzasadnienie do projektu ustawy. Warto tez
pozna¢ kontekst historyczny, aby lepiej zrozumie¢ cel, jaki dane przepisy maja osiagnac.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt norm prawnych dotyczacych ksztaltowania ustroju

187

Red. A. Kociotek-Peksa, M. Stepien, Leksykon socjologii prawa, Warszawa 2013, s. 1.

88 M. Kordela, Systemowos¢ aksjologiczna prawa, ,Acta Universitatis Wratislaviensis. Przeglad prawa i
administracji” 2016, nr 104, s. 91-92.

189 Zob. B. Szlachta, Aksjologia konstytucji RP z 1997 roku. Perspektywa badacza mysli politycznej, ,Przeglad
Konstytucyjny” 2017, nr 6, s. 125-150.
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rolnego, ocen¢ warto$ci jakimi kierowat si¢ ustawodawca rozpoczaé nalezy oczywiscie od
analizy przepisoéw ustawy zasadniczej. Nastepnym zrodlem beda: preambuta do ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, poniewaz jest to jedna z nielicznych ustaw, ktére taki wstep
posiadajg oraz poszczegdlne uzasadnienia do projektow nowelizacji. Same przepisy ustawy
roOwniez zawieraja w sobie informacj¢ dotyczaca wartosci, ktore ustawa ma wspierac.
Istotnym zrodlem bedzie takze kontekst historyczny, ale tez rys historyczny dotyczacy
ustawodawstwa traktujacego o nieruchomosciach rolnych na przestrzeni niemal calego

ubieglego wieku.

3.2.Podstawy aksjologiczne wprowadzania ograniczen obrotu gruntami wobecC
cudzoziemeéw

Instrumenty prawne wplywajace na ksztalt polityki rolnej panstwa s3 obecne w
polskim porzadku prawnym juz od czasow dwudziestolecia miedzywojennego. W pierwszej
kolejnosci odnosily si¢ tylko do cudzoziemcow, a z czasem zaczely dotyczy¢ rodwniez
polskich obywateli. Pierwsze ograniczenia dotyczgce nabywania nieruchomosci zostaly
wprowadzone wzgledem cudzoziemcOw ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow. Ustawa dotyczy nabywania przez cudzoziemcOw
wszystkich nieruchomosci w tym takze nieruchomosci rolnych 1 obowigzuje juz ponad wiek,
a w obecnym brzmieniu od 2017 r. Mimo, iz zmieniata si¢ wielokrotnie, z uwagi na szereg
zmian spotecznych i1 gospodarczych zachodzacych w Polsce w czasie jej obowigzywania,
ostala si¢ az do dnia dzisiejszego. Cho¢ jak wskazujg jej komentatorzy w wyniku nowelizacji
jest to zupelnie inna ustawa, niz na poczatku'®. Juz w pierwszym zdaniu pierwszego artykulu
ustawodawca wskazat, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia.
Zezwolenie wydawane jest w drodze decyzji administracyjnej przez ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych. Cudzoziemcem w rozumieniu komentowanej ustawy jest: osoba
fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego, osoba prawna majaca siedzibe za granica,
nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka osob fizycznych badz prawnych, majaca siedzibe
za granicg, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych, osoba prawna i spotka
handlowa nieposiadajagca osobowosci prawnej majaca siedzibe na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spotki
wymienione wyzej. W wyniku przystapienia Polski do Unii Europejskiej ustawe nalezato

podda¢ nowelizacji 1 wylaczy¢ jej stosowanie w stosunku do cudzoziemcow bedacych

199 Dz.U Nr 31, poz. 178 ze zm.
191 70b. J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Zakamycze 2004, s. 18.
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obywatelami lub przedsigbiorcami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej. W konsekwencji powyzszego cudzoziemiec
z ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcoéw przestal by¢ niejako
cudzoziemcem i koniecznym stalo si¢ wprowadzenie nowych rozwigzan, tym razem
obejmujacych rowniez obywateli polskich. Wprawdzie ustawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoOw w dalszym ciaggu zawiera rozwigzania reglamentujgce w stosunku do
pozostalych cudzoziemcéw — obywateli lub przedsigbiorcOw innych panstw niz strony
umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej to
dodatkowo u.k.u.r. zawiera ograniczenia dotyczace obywateli polski jak 1 wszystkich
cudzoziemcoéw. Rozszerzenie ograniczen rowniez na osoby begdace obywatelami polskimi
mialo t¢ przyczyng, ze pozwalalo unikngé¢ zarzutu nierownego traktowania obywateli innych
panstw cztonkowskich Unii po wej$ciu Polski do Unii Europejskiej. W konsekwencji celem
pierwotnym ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego byla de facto che¢ ochrony gruntow
rolnych przed ich nabywaniem przez cudzoziemcoéw. Wprawdzie w historii ustawodawstwa
polskiego istnialy wczesniej rozwigzania prawne reglamentujagce rozporzadzanie
nieruchomos$ciami rolnymi, lecz bezposrednio przed przyjeciem u.k.ur. do porzadku
prawnego obowigzywat okres catkowitej swobody.

Prace nad ustawg z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoOw rozpoczety sie na krotko po odzyskaniu przez Polske niepodleglosci.
Rzeczpospolita Polska znajdowata si¢ woéwczas w szczegdlnej sytuacji politycznej
i gospodarczej. Na Wschodzie nadal trwala wojna polsko-radziecka. Z Zachodu natomiast
czu¢ bylo naciski na uksztaltowanie granic. Po latach okupacji koniecznym bylo
odbudowanie gospodarcze Kkraju, co z uwagi na fakt, ze Polska znajdowata si¢ pod okupacja
trzech panstw zaborczych bylo niezwykle trudne. Nie bez znaczenia byl rowniez rozmiar
zniszczen wojennych oraz to, ze Polska nadal byla otoczona sgsiadami, z ktérymi nie utozyta
poprawnych stosunkéw'*%. | Dodatkowo uwzgledni¢ nalezy ogdlnie panujacy wowcezas klimat
stosunkéw miedzynarodowych w Europie i na Swiecie. Owczesnej Europie obce byty zasady,
ktére wspolczesnie kreuja sytuacje miedzynarodowa na naszym kontynencie, a wigc:
wspotpraca miedzynarodowa, otwarcie granic, powszechna i globalna wymiana handlowa.
W wielu panstwach, w tym rowniez w Polsce, dominowaly wodwczas tendencje
narodowosciowe, odciskajace swe pietno rowniez w dziedzinie gospodarki i ekonomii”*®,

Kolejng bardzo istotng kwestia powodujaca che¢ uregulowania kwestii nabywania

192 70b. J. Kawecka-Pysz, Nabywanie..., s. 19.
193 ). Kawecka-Pysz, Nabywanie.. ., s. 19.
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nieruchomos$ci przez cudzoziemcow byt fakt, Zze cena nieruchomosci polozonych na
terytorium Rzeczpospolitej Polski byla znaczaco nizsza niz w innych krajach. Bylo to
spowodowane znaczaco niskim kursem polskiego pienigdza. J. Kawecka-Pysz wskazuje
roOwniez na fakt, ze w tamtym czasie warto$¢ nieruchomos$ci jako dobra majatkowego
bedacego wyznacznikiem zamoznos$ci byta znacznie wyzsza niz obecnie, gdy mamy do
czynienia z szeregiem innych dobr, w ktore mozna zainwestowac.

Z powyzszych wzgleddw pojawilo si¢ az pie¢ wnioskdw zawierajacych inicjatywe
ustawodawcza w tym przedmiocie. W uzasadnieniach projektow ustaw, ich autorzy wyrazali
wrecz wole catkowitego zakazu nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow. Tendencje te
wynikaty z checi zabezpieczenia polskiego interesu poprzez ochrone polskiej ziemi.
,Uchwalona ustawa shuizy¢ miala jako $rodek gwarantujacy utrzymanie po latach

97194

bezpanstwowosci w rekach polskich dopiero co odzyskanych ziem”™™. Uchwalony akt byt

Y . . . , . . 1
Sciéle reglamentacyjny. Nabycie nieruchomosci przez obcokrajowca®®

mozliwe bylo po
uzyskaniu zezwolenia. Wspomnie¢ wypada, ze decyzje wydawane przez Rzad na wniosek
Ministra Skarbu nie wymagaty uzasadnienia oraz nie podlegaty zaskarzeniu.

Wsrod komentarzy do omawiane] ustawy mozna przeczytaé, ze przyczyny jej
wprowadzenia byly epizodyczne co by¢ moze wyraza si¢ w tym, ze sami projektodawcy
proponowali, aby w ustawie znalazl si¢ zapis, odnosnie czasu trwania reglamentacji — tj. do
,momentu unormowania si¢ waluty polskiej”. Ponadto, mimo iz ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest jedng z najdluzej obowigzujacych, byt czas w
polskiej historii, gdy w ogdle nie znajdowata zastosowania, a przyczyng tego byly ponownie
uwarunkowania polityczne trwajace do 1989 r. Byt to czas, kiedy inwestowanie w
nieruchomosci potozone na terenie Polski przestato by¢ atrakcyjne.

Majac na wzgledzie wskazane wyzej prace nad wprowadzeniem ustawy
o cudzoziemcach jako przyczyn¢ ich wprowadzenia mozna wskaza¢ ochrone gruntow przed
ich wykupem przez obywateli innych krajow. Bylo to zwigzane z kryzysem wojennym
1 gospodarczym, powodujagcym niskg warto$¢ polskiej waluty wzgledem zagraniczne;.
Aksjologiczng zasada byla konstytucyjna ochrona wiasnosci polskiej ziemi, ale takze w
szerszym wymiarze zachowanie niezaleznosci 1 niepodleglosci poprzez zapobieganie

nabywaniu polskiej ziemi przez podmioty zagraniczne. Powyzsze znalazlo takze

Y94 B Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Nowe regulacje ustawowe. Praktyczne porady.
Wzory umow, Warszawa 2004, s. 1.
19 Pierwotna nazwa ustawy to nabywanie nieruchomosci przez obcokrajowcow.
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odzwierciedlenie w postanowieniach Konstytucji Marcowej'*®, a konkretnie w jej art. 99 zd.
2, ktory brzmial nastepujaco: ,,Ziemia, jako jeden z najwazniejszych czynnikow bytu narodu
i Panstwa, nie moze by¢ przedmiotem nieograniczonego obrotu. Ustawy okresla
przyshugujace Panstwu prawo przymusowego wykupu ziemi, oraz regulowania obrotu ziemia,
przy uwzglednieniu zasady, ze ustrdj rolny Rzeczypospolitej Polskiej ma si¢ opiera¢ na
gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawidlowej wytworczosci i stanowigcych osobistg

wlasnosé™’,

3.3. Przepisy regulujace obroét ziemig rolna do czasu wprowadzenia u.k.u.r.

Po odzyskaniu przez Polske niepodleglosci stosunki wilasnosciowe w rolnictwie
znacznie si¢ od siebie r6znily. Na ziemiach zaboru pruskiego nastgpity najdalej idace zmiany
z systemu feudalnego na system wolnorynkowy — dominowaly gospodarstwa
wielkoobszarowe 1 stosunkowo silne gospodarstwa chlopskie. Na terenach bylego zaboru
austriackiego z kolei wystepowalo najwigksze rozdrobnienie gruntow rolnych. Nieco
mniejsze rozdrobnienie wystepowalo na terenach bylego zaboru rosyjskiego'®®. Zapis rolny z
Konstytucji Marcowej nakladat na ustawodawce obowigzek urzeczywistnienia zasady, ze
ustrdj rolny bedzie opierat si¢ na gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawidlowe;j
wytworczosci 1 stanowigcych osobistg wlasnos¢. Dnia 15 lipca 1920 r. zostala uchwalona
pierwsza ustawa o wykonaniu reformy rolnej'®. Na jej podstawie przejeciu miaty podlegaé
wielkie majatki ziemskie, lecz reforma ta nie powiodta si¢. Juz pig¢ lat p6zniej uchwalona
zostala ustawa z dnia 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej?®®, na mocy ktorej
przyjmowano za odszkodowaniem nadwyzki gruntow®®. Reforma ta przebiegata wolno
1 spotykata si¢ ze sprzeciwem wilascicieli majatkow ziemskich. Wigkszy sukces odniosta
akcja scalania gruntdw na podstawie ustawy z dnia 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntow?*.
W okresie miedzywojennym podejmowano proby ustawowego uregulowania kwestii
postepujacego rozdrobnienia gospodarstw rolnych. Zglaszano projekty ustaw, z ktérych
najbardziej znanym byl projekt ustawy o niepodzielnosci gospodarstw chlopskich®®.

Nadmiernemu rozdrobnieniu nie zapobieglo rozporzadzenie tymczasowe Rady Ministrow

19 Dz.U z 1921 r. nr 44, poz. 267.

¥'Dz.U z 1921 r. nr 44, poz. 267.

198 70b. Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie..., s. 201-202 i powotana tam literatura.
199 Dz.U. Nr 70, poz. 462.

20 Dz.U. 21926 1. Nr 1, poz. 1 ze zm.

2% por. F. Longchamps, Prawo agrarne, Warszawa 1949, s. 20.

22 bz, U. 21923 r. Nr 92, poz. 718.

203 70b. Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie. .., s. 202 i powotana tam literatura.
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z dnia 1 wrzeénia 1919 r. normujace przenoszenie wilasnoéci nieruchomosci ziemskich?.
Aksjologicznym uzasadnieniem wprowadzanych regulacji bylo zatem gospodarstwo rolne,
stanowigce wilasno$¢ osobista i podstawe ustroju oraz zrédlo zaopatrzenia zywnos$ciowego
kraju.

Po II wojnie $wiatowej, wraz z nastaniem nowego ustroju politycznego, do porzadku
prawnego zaczg¢to stopniowo wprowadzaé przepisy regulujace obrét nieruchomos$ciami
rolnymi rowniez pomigdzy obywatelami Polski. Pierwszym aktem prawnym w tej materii byt
dekret z dnia 8 pazdziernika 1946 r. 205 ktory stanowit, ze spadek to ogot praw 1 obowigzkow
zmartego. Dekret ten nie przewidywat zadnych przepisow szczegdlnych dotyczacych
dziedziczenia po osobie prowadzace] gospodarstwo rolne. Zawieratl jednak zakaz podziatu
nieruchomo$ci w razie sprzecznosci podzialu z interesem spoleczno-gospodarczym.
Natomiast Dekret, z dnia 8 listopada 1946 r. o postepowaniu spadkowym206 zapowiadat
wydanie osobnej ustawy zawierajacej ,,szczegolne przepisy co do podzialu nieruchomosci

ziemskich”2%’

. Uzalezniat rowniez dopuszczalno$¢ podziatu nieruchomosci od jego zgodnosci
z interesem spoleczno-gospodarczym, a takze zawieral zapis, ze w sytuacji, gdy podzial w
naturze jest prawnie niedopuszczalny lub niepozadany z przyczyn spoleczno-gospodarczych,
sad przyzna majatek temu spadkobiercy, ktory zglosi o to wniosek. A gdy wniosek zglosi
kilku spadkobiercow ,temu, ktérego uzna za najodpowiedniejszego do objgcia majatku”.
W czasie obowigzywania powyzszych dekretow wydane zostaly wytyczne wymiaru
sprawiedliwosci 1 praktyki sa}dowejzog. »Wychodzac z zalozenia, ze interes panstwa ludowego,
polegajacy na zwickszeniu produkcji rolnej, wymaga przeciwdziatania rozdrobnieniu
gospodarstw rolnych, Sad Najwyzszy okreslit w nich minimalny obszar, ktory powinien by¢
przestrzegany przy dziale spadku oraz zalecit przyznanie gospodarstwa rolnego temu ze
spadkobiercow, ktory gwarantuje nalezyta produkcyjno$é tego gospodarstwa™®. We
wspomnianych wytycznych, pojawily si¢ argumenty uzasadniajgce wprowadzenie
komentowanych regulacji. Nalezy pamigtaé, ze byt to czas odradzajacego si¢ spoleczenstwa,
a wigc argumentem wrecz koronnym bylo zwigkszenie produkcji rolnej celem zapewnienia
wzrastajacej ludnosci dostgpu do zywnosci, a takze w celu zapewnienia przemystowi

socjalistycznemu dostepu do surowcow. Powyzszy wzrost miat nastepowa¢ m.in. dzieki

2% Dz.U. Nr 73, poz. 428.

2% Dz.U Nr 60, poz. 328.

26 Dz, U. Nr 63, poz. 346.

27 Dz.U Nr 63, poz. 346.

28 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r. P 4/99, Legalis 49437.

2 Uchwata SN z 22 lutego 1960 r., 1Co 34/59, OSN CK 2/1960/31 [w:] Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 31 stycznia 2001 r. P 4/99, Legalis 49437 .
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zapobieganiu rozdrobnieniu gospodarstw rolnych, a takze dzigki zachowaniu jak najwigksze;j
ich ilo$ci. Gospodarstwa rolne powinny absorbowaé pracg catej rodziny chlopskiej i przez to

219 Ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomogciami

zapewniaé jej utrzymanie
rolnymi?*! wprowadzone zostaly maksymalne normy obszarowe, ktorych przekroczenie bylo
objete sankcja przejecia nadwyzki na rzecz panstwa®?. Natomiast dnia 5 lipca 1963 r. weszta
w zycie ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych?*® co
spowodowalo, ze dziedziczenie gospodarstw rolnych zostalo poddane szczeg6lnym,
restrykcyjnym zasadom. Nowe uregulowania miaty przyczyni¢ si¢ do realizacji tzw.
pegeeryzacji, a zatem umozliwi¢ przechodzenie ziemi na wlasno$¢ panstwa w wyniku
dziatania przepisOw prawa spadkoweg0214. ,Ustawa ta uzaleznita samo dziedziczenie od
szczegdtowo (a nawet kazuistycznie) okreslonych przestanek dotyczacych spadkobiercy (art.
5 ustawy z 1963 r.). Spadkobierca, ktory nie spetliat tych przestanek, nie dziedziczyt
gospodarstwa rolnego, chociaz byt powolany do spadku na podstawie przepiséw ogo6lnych
obowigzujacego wowczas prawa spadkowego z 1946 r. Spetienie okreslonych przestanek
bylo takze warunkiem otrzymania gospodarstwa rolnego w wyniku dziatu spadku (art. 7
ustawy z 1963 r.). W razie braku spadkobiercow mogacych dziedziczy¢ gospodarstwo rolne,

przypadato ono panstwu jako spadkobiercy ustawowemu (art. 6 ustawy)215

. Nastepnie
przepisy te, po dokonaniu pewnych modyfikacji, zostaly wprowadzone do Kodeksu
cywilnego. Owe modyfikacje dotyczyly takich sytuacji, gdy spadkobiercy ustawowi powotani
w najblizszej kolejnosci nie mogli dziedziczy¢ gospodarstwa rolnego z powodu niespetienia
wymaganych przestanek. Woéwczas mogli dziedziczy¢ dalsi spadkobiercy, o ile spehiali
odrebnie okreslone, z reguly surowsze przestanki. Ograniczono jednak krag spadkobiercéw
powotanych do dziedziczenia z ustawy gospodarstwa rolnego wylaczajac z tego kregu
zstepnych spadkodawcy dalszych niz jego wnuki i1 zstepnych rodzenstwa. Takie rozwigzanie
zwigkszalo mozliwosci dziedziczenia przez Panstwo. Poza tym dodano przepisy szczegdlne o

dziedziczeniu wktadow gruntowych w rolniczych spdidzielniach produkcyjnych.

Przeciwstawiono zatem wartosci osobiste jak prawo do dziedziczenia, prawo wlasnosci z

29 por. Wytyczne wymiaru sprawiedliwosci i praktyki sadowej w sprawach o dzial spadku obejmujacy
nieruchomo$¢ rolng, M. P. z 1960 r. Nr 26, poz. 128 z dnia 23 marca 1960 r., Lex.

21 Dz.U. Nr 39, poz. 172.

212 70b. Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie. . ., s. 200.

213 Dz.U. Nr 28 poz. 168.

2% 7ob. red. J. St. Piatowski, System prawa cywilnego. Prawo spadkowe, Tom IV, Ossolineum 1986, s. 31 i 32,
takze np. A. Lichorowicz, Nowy etap rozwoju polskiego modelu dziedziczenia gospodarstw rolnych, PiP 1991, z.
11, s. 39, J. St. Pigtowski, B. Kordasiewicz, Dziedziczenie gospodarstw rolnych de lege ferenda, PiP 1981, z. 8,
S. 59.

215 \Wyrok TK z dnia 31 stycznia 2001 r. P 4/99, Legalis 49437.
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wartosciami ogolnonarodowymi: dostepem do zywnos$ci i w konsekwencji bezpieczenstwem
zywnosciowym kraju, pracg na rzecz dobra ogoétu w gospodarstwach rolnych o okreslonej
powierzchni. Byt to czas obowigzywania Konstytucji Kwietniowej®'®, ktéra wprawdzie
gwarantowala obywatelom réwnos$¢ wobec prawa, mozliwos¢ rozwoju, zrzeszania, wolnos¢
Sumienia, lecz ograniczong dobrem powszechnym. W Konstytucji z kwietnia 1935 r. nie

znalazly si¢ natomiast kwestie dotyczace gospodarstw rolnych czy nieruchomosci rolnych.

3.4. Aksjologiczne podstawy wprowadzania ograniczen w dziedziczeniu
gospodarstw rolnych

W niniejszej pracy brak jest miejsca na szczegblowe omowienie komentowanych
przepiséw, a istotg wspominania o nich w ogole jest zwrocenie uwagi na motywacje, ktora
stanowita asumpt dla 6wczesnego ustawodawcy do ich wprowadzenia oraz porOwnanie jej z
pOzniejszymi pracami legislacyjnymi oraz przestankami, ktore legly u ich podstawy. Nalezy
jednak wspomnie¢, ze w kolejnych latach przepisy te ulegaty ztagodzeniu, na co jak wskazuje
Z. Truszkiewicz, wplyw mialy takze niepokoje spoteczne’’. Rozszerzono m.in. krag osob
powotanych z ustawy do dziedziczenia gospodarstwa rolnego dodajac do niego dzieci
rodzenstwa. Dopuszczono tez mozliwo$¢ przyznania gospodarstwa rolnego spadkobiercy,
ktory jest trwale niezdolny do pracy, pod warunkiem ze bedzie je prowadzit przy pomocy
osoby bliskiej. Nastepnie dopuszczono do dziedziczenia gospodarstw rolnych wszystkie
osoby, ktore wedlug zasad ogdlnych nalezg do kregu spadkobiercoOw i spetniaja okreslone
warunki. Jednolicie dla wszystkich spadkobiercow okreslono przestanki dziedziczenia
gospodarstw rolnych. Nowelizacja z 1982 r. zerwala tez z dazeniem do nacjonalizacji
gospodarki rolnej. ,,0t6z zgodnie z art. 1063 k.c. w wersji ustalonej ustawg zmieniajacg z
1982 r., jezeli zaden ze spadkobiercow ustawowych nie odpowiada warunkom
przewidzianym dla dziedziczenia gospodarstwa rolnego albo jezeli uprawnionymi do
dziedziczenia sg wylacznie osoby, ktore w chwili otwarcia spadku sg trwale niezdolne do
pracy, wowczas gospodarstwo rolne dziedzicza spadkobiercy na zasadach og6lnych”?'®,
Bardzo znaczaca zmiang, bedacg konsekwencja réwniez przemian politycznych
1 gospodarczych jakie nastapily w kraju, bylo uchylenie w roku 1990 art. 1065 k.c., ktory

przewidywal ograniczenia dla powotania spadkobiercow testamentowych.

218 Dz,.U z 1935 r. nr 30, poz. 227.
Y7 7ob. Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie. .., s. 212.
218 \Wyrok TK z dnia 31 stycznia 2001 r. P 4/99, Legalis 49437.
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Mimo wielu kolejnych nowelizacji nie zrezygnowano ze szczegolnego uregulowania
kwestii prawa spadkowego co do spadkéw, w sktad ktorych wchodzi gospodarstwo rolne lub
wklad gruntowy w rolniczej spétdzielni produkcyjnej. W dalszym ciggu zachowano przepisy
zawierajace kryteria, ktore pozbawialy niektérych spadkobiercoéw ustawowych nabycia w
drodze dziedziczenia gospodarstwa rolnego. Przepisy dotyczyly juz samego powotania do
dziedziczenia. Bardzo czesto tez z woli ustawodawcy kolejne nowelizacje obowigzywaly z
moca wsteczng co doprowadzilo do sytuacji, ze przepisy dotyczace dziedziczenia
gospodarstw rolnych obowigzywaty w kilku wersjach, w zalezno$ci kiedy nastgpito otwarcie
spadku®®.

Warto podkresli¢, ze przez pewien, dokladnie od roku 1990 do roku 2003 nie
obowigzywaty w Polsce Zadne ograniczenia w obrocie ziemig rolng. Ostatnie ograniczenia,
ktore dotyczyty umownego obrotu nieruchomosciami rolnymi i ktore wynikaty z kodeksu
cywilnego zostaly zniesione ustawg nowelizujacg z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy
kodeks cywilny. W prawdzie w ustawie kodeks cywilny znajdowaly si¢ jeszcze regulacje
dotyczace dziedziczenia ustawowego gospodarstw rolnych, jednak rowniez one, w roku 2001,
ostatecznie zostaly uznane za niezgodne z Konstytucjag 1 wyeliminowane z porzadku
prawnego.

Milowym krokiem, ktory przyczynit si¢ do korzystnych zmian, porzadkujacych
niejako przepisy dotyczace dziedziczenia gospodarstw rolnych, byl wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r., w ktorym to Trybunat po rozpoznaniu pytan
prawnych trzech sagdow rejonowych oraz Rzecznika Praw Obywatelskich uznal, ze art. 1059,
1060, 1062, 1064 i 1087 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny oraz przepisy
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunkow
dziedziczenia ustawowego gospodarstw rolnych??® sa zgodne z art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art.
21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej w zakresie, w ktorym odnosza
si¢ do spadkow otwartych przed dniem ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. Wyrok zostat
ogloszony dnia 14 lutego 2001 r. Te same przepisy zostaly uznane za niezgodne z tymi
samymi przepisami Konstytucji, co do spadkéw otwartych od dnia ogloszenia wyroku w
Dzienniku Ustaw. W drodze wyjatku wylaczono moc wsteczng wyroku.

Po przeanalizowaniu catej historii zmian dotyczacych dziedziczenia gospodarstw
rolnych nalezy podja¢ probe odpowiedzi na pytanie, jaka byla motywacja wprowadzenia

przepisow dotyczacych dziedziczenia gospodarstw rolnych w ich najbardziej restrykcyjnym

219 .
Tamze.

220 Dz,U Nr 89, poz. 519.
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ksztalcie? Przedstawiciele doktryny twierdza, ze przepisy w swej najbardziej surowej formie
byly wynikiem dziatania przede wszystkim pobudek politycznych. Jak wskazuje
A. Lichorowicz ,,Wierzono, ze znaczna grupa gospodarstw, ktorych spadkobiercy nie beda
odpowiadali trudnym do spelienia warunkom postawionym im przez prawo, bedzie
dziedziczona przez Skarb Panstwa i powickszy w ten sposdb stan posiadania sektora

99221

uspotecznionego w rolnictwie”*“". Rygoryzm tych przepisow "nie byl podyktowany troska

ustawodawey o ochrong zywotnosci gospodarstw rolnych, lecz motywami politycznymi*??,
Na ,tendencj¢ nacjonalizacyjng” oraz peegeryzacje jako ,.glowng droge uspolecznienia
polskiego rolnictwa” wskazuja rowniez J. St. Pigtowski 1 B. Kordasiewicz?%. Przepisy mialy
tez przeciwdziala¢ problemowi rozdrabniania gospodarstw rolnych, o czym $wiadcza
zarowno regulacje dekretu prawo spadkowe jak 1 dekretu o postgpowaniu spadkowym.
,Przepisy prawa spadkowego, a zwlaszcza dekretu o postgpowaniu spadkowym zawieraly
szereg postanowien, ktore przy odpowiedniej interpretacji mogly skutecznie przeciwdziataé
rozdrobnieniu gospodarstw w drodze dziedziczenia. Art. 60 § 2 prawa spadkowego
nakazywal odpowiednie stosowanie do dzialu spadku przepiséw o zniesieniu wspotwiasnosci,
dzigki czemu obowigzywat w razie dokonywania dzialu spadku zawierajacego gospodarstwo

224

rolne art. 95 § 2 Dekretu prawo rzeczowe Przepis ten nie zezwalal na podziat

nieruchomosci, jezeli bylby on sprzeczny z interesem spoleczno-gospodarczym”zzs.
Ustawodawca powolujagc sie na ochrone rolnika indywidualnego, ochrong gospodarstw
rolnych, zapobieganie ich rozdrobnieniu oraz zapewnieniu ich prowadzenia przez osoby
majace ku temu predyspozycje, o czym S$wiadczy tre$¢ przepisow, stworzyt de facto
mozliwo$ci przechodzenia wiasnosci tej ziemi na Skarb Panstwa. Faktyczny cel regulacji
dotyczacych dziedziczenia gospodarstw rolnych byt zwigzany z przebudowa ustroju rolnego
wsi w krajach, ktore nalezaty do obozu socjalistycznego. Przepisy miaty na celu ochrone
»spadkowego gospodarstwa rolnego jako s$rodka produkcji rolnej zaréwno przed
rozdrabnianiem i nadmiernym obcigzeniem naleznos$ciami, jak i gwarantujac, jego przejecie
przez spadkobiercow najbardziej odpowiednich, tj. zdolnych do pracy na roli i z rolg

zwiqzanych”zze. Przepisy te realizowaly podstawowe zasady porzadku prawnego w zakresie

polityki rolnej i wyznaczaty charakter ustroju panstwa a w konsekwencji urzeczywistniaty

2L A Lichorowicz, Nowy etap rozwoju polskiego modelu dziedziczenia gospodarstw rolnych, PiP 1991 z. 11, s.
39.

222 A Lichorowicz, Nowy etap..., s. 39.

223 I St. Piatowski, B. Kordasiewicz, Dziedziczenie..., s. 59.

24 Dz.U 1946 Nr 57, poz. 319.

225 B, Kordasiewicz, Testamentowe dziedziczenie gospodarstw rolnych, Wroctaw 1978, s. 16-17.

?26 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 maja 1969 r. IIT CZP 23/69, Legalis 13977.
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zasady wpisane nastgpnie do Konstytucji PRL, w mysl ktorych ,,Polska Rzeczpospolita
Ludowa zapewnia nieustanny wzrost produkcji przemystu panstwowego, shizacej
wszechstronnemu zaspokajaniu potrzeb wytworczych i konsumpeyjnych ludnosci wiejskiej,
jednocze$nie planowo wplywajac na staly wzrost towarowej produkcji rolniczej, ktora
zaopatruje przemyst w surowce, a ludnos¢ miejska w zywnos$¢” (art. 9 ust. 2 Konstytucji
PRL). Druga zasada uregulowana w kolejnym artykule przewidywata, ze ,Polska
Rzeczpospolita Ludowa otacza opieka indywidualne gospodarstwa rolne pracujacych
chtopow i udziela im pomocy — w celu ochrony przed wyzyskiem kapitalistycznym,
zwiekszenia produkcji, podwyzszenia poziomu rolniczo-technicznego oraz podniesienia ich
dobrobytu” (art. 10 ust. 1). Nowelg kwietniowa z 1983 r. do Konstytucji PR zostata
wprowadzona zasada ochrony rodzinnego gospodarstwa rolnego pracujacych chiopoéw. Jak
wskazuje W. Skrzydlo miata ona inny sens. ,Miala ona wowczas inny sens, bowiem
obowigzywata w okresie istnienia spéitdzielni produkcyjnych i panstwowych gospodarstw
rolnych. Polityka rolna PRL stwarzata preferencje dla tych wilasnie form gospodarstw
rolnych. Dlatego tez wprowadzenie do Konstytucji tej zasady miato na celu utrwalenie bytu
tzw. gospodarki indywidualnej. Powodowata to Owczesna rzeczywistos¢ spoleczno-
polityczna, gdyz w rolnictwie polskim, w odroéznieniu od innych panstw obozu
socjalistycznego, dominujacg pozycje zajmowata gospodarka prywatna. Zasada ta stanowila

gwarancj¢ dalszego jej istnienia”??’.

3.5. ,,Zapis rolny” w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z 1997 r.

Przepis dotyczace rodzinnych gospodarstw rolnych znalazty takze szczegdlne miejsce
W obecnie obowigzujacej ustawie zasadniczej. Artykul 23 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej z 1997 r. stanowi, ze podstawg ustroju rolnego panstwa jest rodzinne gospodarstwo
rolne. Przepis ten stanowi fundamentalng zasade ustroju panstwa i jednocze$nie zobowigzanie
dla rzadzacych do prowadzenia polityki zapewniajacej urzeczywistnienie tej zasady. Jak
wskazuje L. Garlicki, jest to zasada ustrojowa ,,drugiego szczebla”, co oznacza, ze stanowi
ona dopehienie zasad bardziej ogoélnych, w szczegdlnosci zasady spolecznej gospodarki
rynkowej. Autor podkresla, ze przepis ten ma z jednej strony akcentowaé specyfike ustroju
rolnego, a z drugiej jego umiejscowienie w tresci Konstytucji oraz jego tres¢ nakazuja, aby

traktowaé go na réwni z podstawowymi zasadami porzadku prawnego®?®. A. Oleszko jest

221 W, Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wydanie V11, Lex 2013.
228 70b. red. L. Garlicki, M. Zubik, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom I. Wydanie II.
Wydawnictwo Sejmowe 2016, Lex.

68



zdania, ze powyzszy stan, ktory autor okresla ,,rozchwianiem” jest wynikiem de facto ,,braku

generalnej wizji polityki rolnej panstwa’?*°

, 0 czym tez $wiadczy zdaniem autorki dtugi okres
czasu kiedy brak bylo jakiejkolwiek regulacji dotykajacej materii ustroju rolnego.

Z komentowanego artykulu wynika tez, ze zadaniem panstwa jest stworzenie
warunkow, w ktorych to rzeczywiscie rodzinne gospodarstwo rolne bedzie stanowilo
podstawe ustroju rolnego. Przy czym przez ustroj rolny panstwa rozumie¢ nalezy ,,catoksztatt
stosunkow wilasnosciowych w rolnictwie, form organizacyjnych produkcji rolnej oraz form
organizacyjnych rynku rolnego”23°. Panstwo ma zapewni¢ gospodarstwom rodzinnym nie
tylko przetrwanie, ale réwniez uczynienie z nich podstawy ustroju rolnego. Rodzinne
gospodarstwa rolne zarowno pod wzgledem ilosciowym, obszarowym, produkcyjnym
powinny stanowi¢ trzon podmiotéw, ktore prowadza produkcje rolan3lPrzepis ten pehi
zatem istotng funkcje gwarancyjng 1 ukierunkowuje polityke panstwa. ,,Wynika stad
obowigzek panstwa stanowienia prawa, ktore bedzie wspiera¢ te gospodarstwa rodzinne w
dziedzinie gospodarczej, spolecznej i1 finansowej, jak roOwniez wprowadzania uregulowan

prawnych chronigcych interesy wtlascicieli takich gospodarstw”ZSZ.

Dazac zatem do
urzeczywistnienia powyzszej zasady ustawodawca wprowadza u.k.u.r. Chociaz dziwi¢ moze
to, ze zostat uchwalony dopiero po kilku latach obowigzywania ustawy zasadniczej. Ustawa
zatem wprowadza zasade, ze nabywcag nieruchomos$ci rolnej moze by¢ tylko rolnik
indywidualny. Ma to =zapewni¢ prowadzenie gospodarstw rolnych przez osoby
0 odpowiednich kwalifikacjach i nastepnie realizacje innych celéw jak dostep do zdrowej
i ckologicznej zywnosci i tym samym bezpieczenstwo zywnosciowe kraju. Wprowadza
pojecie gospodarstwa rodzinnego obwarowane normg obszarowa uzytkow rolnych.
Gospodarstwo rodzinne, chronione przez Konstytucje nie jest wigc gospodarstwem
wielohektarowym. Wprowadza tez szereg instrumentéw, ktore majg zapobiega¢ nabywaniu
nieruchomosci rolnych przez podmioty niedajace gwarancji prawidtowego wykorzystania

nieruchomosci rolnych. Jak wskazuje J. Bieluk ,Nazwa ustawy sugeruje, ze okre§la ona

kompleksowo wszelkie aspekty zwiazane z ksztattowaniem ustroju rolnego, jednak w istocie

229 70h. A. Oleszko, Uznanie rodzinnego gospodarstwa rolnego jako konstytucyjnej podstawy polskiego ustroju
rolnego. Uwagi do Konstytucji z 2 kwietnia 1997, Rejent 1997 nr. 5s. 81.

20 A Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, oprac. red. P. Czechowski,
M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, PWN 1999, s. 19.

21 B, Rakoczy, A. Bien-Kacata, Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego w swietle Konstytucji
RP z 1997 r., Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska 2015, nr 3, s. 13.

282 W. Skrzydto, Konstytucja..., Lex 2013.
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obejmuje wybiorczo jedynie niektore kwestie z tego zakresu, skupiajac si¢ jedynie na

mechanizmach, ktérych zadaniem jest pozytywnie wptywaé na ustréj rolny”?®,

3.6. Przyczyny uchwalenia u.k.u.r.

Odnoszac si¢ natomiast do przyczyn uchwalenia ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego zacza¢ wypada od rzagdowego projektu ustawy (druk nr 1128),
ktéry wptynat do Sejmu pod koniec 2002 r. Od poczatku zakladat on istnienie rozwigzan
ograniczajagcych w pewien sposob rozporzadzanie nieruchomosciami rolnymi. Prace nad
ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego zwigzane byly przede wszystkich z trwajaca
procedurg przystapienia Polski do Unii Europejskiej 1 konieczno$cig dostosowania polskich
przepisOw do unijnego prawa. Polska byta zobowigzana do dostosowania struktur agrarnych
(szeroko rozumianych) do europejskich standardow, celem zapewnienia rolnikom
rownorzgdnych warunkéw produkcji na rynku wsp()lnotowym234. Ustawodawcy obawiali si¢
tez, ze po przystgpieniu Polski do Unii Europejskiej nie bedzie juz mozliwe wprowadzenie
rozwigzan prawnych mniej korzystnych dla dotychczasowych obywateli Unii®®. Nadto w
zwigzku z przystgpieniem Polski do Unii Europejskiej, jak weze$niej wspomniano, w ustawie
z dnia 24 marca 1920 r. dodano wylaczenie, zgodnie z ktérym nie jest wymagane uzyskanie
zezwolenia przez cudzoziemcéOw obywateli lub przedsigbiorcow panstw stron umowy
o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej z wyjatkiem
nabycia nieruchomosci rolnych 1 lesnych przez okres dwunastu lat od dnia przystgpienia
Polski do Unii Europejskiej. Przez dwanascie lat od przystgpienia Polski do Unii miat
bowiem obowigzywaé okres ochronny na zakup ziemi rolnej przez cudzoziemcow,
wynikajacy z zatgcznika nr XII do traktatu akcesyjnego. ,,W pkt. 4 zalacznika XII Aktu
postanowiono, ze w zakresie swobodnego przeptywu kapitatu, nie naruszajac zobowigzan
wynikajacych z traktatow stanowigcych podstawe UE, Polska moze utrzyma¢ w mocy przez
okres 5 lat od dnia przystgpienia zasady odnoszace si¢ do nabywania drugich doméw, a przez
okres 12 lat zasady odnoszace si¢ do nabywania nieruchomosci rolnych i le$nych, okreslone
w ustawie z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Chodzilo o
przeciwdziatanie obawom o podlozu historycznym i ekonomicznym. Te drugie wiazaty si¢ z

przewidywanym znacznym wzrostem cen i zmniejszeniem dostgpnosci nieruchomosci dla

2% . Bieluk, Ustawa..., s. 6-7; por. tez. A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowg
Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2004, nr 2, s. 387 i n.; A. Oleszko, Prawo rolne..., s. 105.

234 Zob. A. Oleszko, Prawo rolne..., s. 101.

%5 70h. J. Stoksik, Spoleczno-gospodarcze przestanki ograniczer obrotu nieruchomosciami rolnymi, Mtody
Jurysta 2018/2 — numer specjalny — Obroét gruntami rolnymi w polskim systemie prawnym, s. 8
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polskich obywateli, gdyby od razu catkowicie usuni¢to wymog uzyskania zezwolenia na
nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow — obywateli panstw czionkowskich UE”%%,

Cele ustawy zostaly okreslone w jej artykule 1 i sg to: poprawa struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz
zapewnienie prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.
Projekt posiadat rowniez dos$¢ obszerne uzasadnienie, w ktorym motywowano wprowadzane
rozwigzania. Przede wszystkim nowa ustawa miata zapobiega¢ nadmiernemu rozdrobnieniu
gospodarstw rolnych, ale tez z drugiej strony powstawaniu bardzo duzych gospodarstw
rolnych — zapobieganie tzw. farmeryzacji rolnictwa. Projektodawcy podkreslali bowiem, ze
szczegdlnie w Srodowiskach wiejskich duze gospodarstwa rolne nie s3 akceptowane.
Ustawodawca obawiat sie, ze brak jakichkolwiek ograniczen w rozporzadzaniu
nieruchomosciami rolnymi przyczyni si¢ do nadmiernego rozdrabniania gruntow rolnych.
Konieczno$¢ posiadania kwalifikacji rolniczych zostata umotywowana tym, ze jedynie osoba
o odpowiednich kwalifikacjach, posiadajagca wiedzg rolnicza jest w stanie produkowac
zdrowa zywnos¢, ale takze sprosta¢ konkurencji z krajow zachodnich, gdzie posiadanie takich
kwalifikacji rGwniez jest wymagane.

Oczywistym jest, ze intensywne negocjacje akcesyjne daty asumpt do szybkiego zajecia
si¢ kwestig ustawy, ktora miataby ksztaltowac¢ ustrdj rolny. Jednakze stwierdzi¢ nalezy, ze
widmo przystgpienia Polski do Unii Europejskie nie bylo jedyng motywacja. Na pewno
przyspieszyto prace nad ustawa, a che¢ zapobiezenia wykupowi nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcoéw byla jedng z gldwnych przyczyn wprowadzenia komentowanych przepisow.
Jednakze sama materia, ktorej ustawa dotyczy powoduje, ze zastuguje ona na odrebnag
regulacje. Jak wskazuje P. Popardowski motywacja ta, nie wynika jedynie z chgci ochrony
partykularnych interesow spotecznosci wiejskich. Rolnictwo jest bowiem niezbedne do
zaspokajania potrzeb zywnosciowych calego spoteczenstwa. Ponadto ,,specyficzny charakter
wytwarzania (gldéwnie wynikajacy z oparcia produkcji rolnej na wlasciwosciach srodowiska
naturalnego) oraz spoleczne znaczenie uzyskiwanego dobra — produktu rolnego, sprawiaja, iz
rolnictwo wykazuje Scisty zwigzek z warto$ciami, ktore sg nie tylko aprobowane, ale wrecz
oczekiwane w wymiarze powszechnym (ochrona zasobow naturalnych, zapewnienie
bior6znorodnosci, ochrona zdrowia publicznego, dostgpnos¢ produktu rolnego dla
zaspokajania potrzeb zywno$ciowych, ochrona waloréw kulturowych spotecznosci wiejskiej

itp.)"?*". Cytowany autor podkresla, ze dochodzi niejako do kompilacji intereséw rolnikow

26 Wereséniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce, Warszawa 2011, s. IX.
237 p_popardowski, Prawo rolne..., s. 11.
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oraz interesu ogolnego. Poza tym, jak wskazuje dalej, rolnictwo znaczaco ro6zni si¢ od innych
dziedzin dzialalno$ci gospodarczej stad wymaga szczegdlnego traktowania. Nie bez
przyczyny zatem dziatalno$¢ rolnicza wykonywana w formie gospodarstwa rodzinnego
zostala objeta ochrong konstytucyjna. Mozna zatem stwierdzi¢, ze na zajgcie si¢ kwestig rolng
zlozylo si¢ wiele przyczyn, a kwestia przystgpienia Polski do Unii Europejskiej byla ta
decydujaca, swoistym motywatorem dla uchwalonej ustawy.

Mimo wielu gloséw krytyki pod jej adresem, ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
funkcjonowata bez wigkszych nowelizacji przez kolejnych dwanascie lat. Wowczas pojawit
si¢ projekt zmian, zwigzany z uplywem dwunastoletniego okresu ochronnego na zakup ziemi
rolnej przez cudzoziemcow, ktory wynikat z ust. 4.2 zalgcznika XII do Aktu o przystgpieniu
Rzeczpospolitej Polskiej do Unii Europejskiej**®. Wraz z uplywem tego okresu rzadzacy
ponownie widzieli zagrozenie dla polskiej ziemi rolnej. Zgodnie bowiem z art. 8 ust 2 ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw wraz z uptywem wspomnianego okresu nie
jest wymagane zezwolenie na nabycie nieruchomosci rolnej przez cudzoziemcow begdacych
obywatelami panstw — stron umowy o0 Europejskim Obszarze Gospodarczym.
W konsekwencji ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i zmianie niektorych ustaw nie tylko wstrzymano
na okres 10 lat sprzedaz nieruchomosci, ich czesci, udziatdw we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ale takze
wprowadzono szereg rozwigzan prawnych w znaczacy sposob zmieniajacy obrot ziemia
rolng. Nowe rozwigzania wptywaja na obrot ziemig rolng nie tylko bezposrednio, ale réwniez
posrednio poprzez regulacje dotyczace udzialow 1 akcji w spolkach kapitatlowych prawa
handlowego, ktore sa wilascicielami lub uzytkownikami nieruchomosci rolnych. Z uwagi na
to, ze proponowane zmiany miaty znaczgco zmieni¢ dotychczasowe zasady obrotu ziemig
rolng w Polsce, projekt ustawy nowelizujacej zawieral réwniez szerokie uzasadnienie

wprowadzanych zmian.

3.7. Uzasadnienie duzej nowelizacji u.k.u.r. z 2016 r.

Tym razem autorzy projektu odwotali si¢ przede wszystkim do znaczenia ziemi rolnej
jako niepomnazalnego 1 nieprzywracalnego dobra, ktore zgodnie z Konstytucja
Rzeczpospolitej Polskiej stanowi podstawe ustroju rolnego naszego kraju. Powyzsze znalazto

si¢ rOwniez w preambule do ustawy, ktora zostala dodana omawiang nowelizacjg. Ustawa z

%8 Dz.U. 2004 Nr 90, poz. 864.
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dnia 11 kwietnia 2003 r. po dodaniu do niej wstepu stala si¢ jedng z nielicznych ustaw w
polskim porzadku prawnym, ktére taki wstep posiadaja. Zazwyczaj preambula opatrzone sg
konstytucje, badz inne najwazniejsze ustawy, a jej tre§¢ moze by¢ pomocna w interpretacji
przepisow®®. | Charakter prawny preambuly nie jest kwestia oczywista. W kwestii znaczenia
preambuly w akcie prawnym zarysowane zostaly dwa poglady. Wedhuig pierwszego z nich
preambuta nie ma zadnego znaczenia prawnego, a jej rola jest co najwyzej wskazanie intencji
ustawodawcy. Drugi poglad sprowadza si¢ do uznania, ze preambula jest istotng czescia aktu
normatywnego i chociaz sama w sobie nie rodzi skutkéw prawnych dla adresatow aktu
normatywnego, nie oznacza to, ze jest pozbawiona znaczenia normatywnego”240. Preambuta
czgsto pojawia sie takze w dyrektywach unijnych 1 wskazuje motywy ich przyjecia oraz cele
jakie maja one realizowac. Preambuta poprzedzajaca dyrektywe stanowi rOwniez instrument
shuzacy do oceny wprowadzonych rozwigzan przez panstwa cztonkowskie oraz ich zgodnosci
z przepisami dyrektyw.

Fakt, ze preambuta pojawila si¢ nic w akcie pierwotnym u.k.u.r., lecz dopiero po jej
nowelizacji rodzit watpliwosci wsrod komentatoréw, czy w konsekwencji cele w niej
okreslone beda realizowane dopiero na skutek dokonanej nowelizacji, czy tez stanowi ona

rekapitulacje zalozen ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego”241?

,Uzasadniajac
wprowadzenie preambuty do KsztUstrRolU, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi, K. Jurgiel,
wskazat, ze: ,,Preambuta ma stuzy¢ wszystkim Polakom, ktérzy czytajg ustawe; chcemy tutaj
zwroci¢ uwage na to, jakim waznym problemem jest sprawa ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych” (Komisja Nr 23, s. 43)”%4.

W uzasadnieniu do projektu zmieniajacego badang ustawe podkreslono, ze
nieruchomosci rolne sg kluczowe dla produkeji rolnej, ktora stanowi podstawe gospodarki
zywnos$ciowej kraju oraz jej zabezpieczenie. Niewtasciwe gospodarowanie gruntami rolnymi
prowadzi¢ bedzie do ich degradacji. Dziatlalno$¢ rolnicza jest niezbedna do wytwarzania
produktow rolnych, zywnosci, ktorej niedobdr lub brak stanowi¢ moze powazne zagrozenie

243

dla zycia ludzkosci®™. Wedlug Miedzynarodowego paktu praw gospodarczych, spotecznych

i kulturalnych Organizacji Narodow Zjednoczonych®* oraz art. 25 Powszechnej deklaracji

2% htps://encyklopedia.pwn.pl/haslo/preambula;3961990.html, dostep 10 lipca 2022 r. godz. 9:30.

20, Fobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 18.

X, Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa.. ., s. 17.

242 3. Bieluk, Ustawa. .., s. 5.

243 70h. P. Wojciechowski, Wybrane aspekty ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi w prawie polskim
w kontekscie unijnej zasady swobody przepltywu kapitatu, Przeglad Prawa Rolnego, nr 2 (27), 2020, s. 27.

244 https://amnesty.org.pl/wp-content/uploads/2016/04/Miedzynarodowy-Pakt-Praw-gosp-spol-kult.pdf, dostep 6
czerwca 2022 r. g. 11:50.
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praw czlowicka®”® pafistwa czlonkowskie sa zobowiazane do uznania prawa kazdej osoby
zamieszkujacej na ich terytorium do odpowiedniej i bezpiecznej zywnosci, ktore to prawo
wigze si¢ bezposrednio z dostgpem do gruntow. Niewatpliwie problem glodu na $wiecie
wcigz przybiera na sile, a tendencja ta stata si¢ szczegdlnie widoczna w czasie pandemii
Covid-19%°,

W uzasadnieniu mocno podkreslono roéwniez koniecznos¢ ochrony polskiej ziemi rolne;j
przed jej spekulacyjnym wykupem. Obawiano si¢, ze taki wykup moze nastgpi¢ nie tylko
przez cudzoziemcow z krajow, gdzie zakup ziemi rolnej obwarowany jest szczegdlnymi
warunkami, ale rdwniez przez polskich obywateli. Ziemia rolna w Polsce jest tez znacznie
atrakcyjniejsza cenowo dla obywateli innych panstw. Obawiano si¢, ze bedzie ona
wykupowana na cele niezwigzane z rolnictwem. Nabywanie nieruchomosci rolnych na cele
niezwigzane z rolnictwem nabieralo bowiem znaczenia i tym samym hamowalo rozwdj
polskiego sektora rolnego. ,,Dostrzezono, ze mimo uptywu okresu ochrony nadal wystepuja
istotne dysproporcje w warto$ci nieruchomosci rolnych oraz w wysokosci dochodow
uzyskiwanych przez obywateli polskich w stosunku do obywateli pozostatych panstw UE. W
konsekwencji istnieje zagrozenie, ze obywatele panstw UE beda wykorzystywa¢ posiadang
przewage ekonomiczng wobec polskich rolnikow, co pozwoli im na przeprowadzanie wykupu
nieruchomosci rolnych. Taki stan rzeczy uznano za niewlasciwy z perspektywy dazenia do
zapewnienia wlasciwego rozwoju polskiego rolnictwa, zwlaszcza gdy nabywanie gruntéw
rolnych przez obywateli panstw UE bedzie nastepowalo wylacznie w celach inwestycyjnych
i nie bedzie wiazalo sie z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej”?*’. Roéwniez Unia Europejska
dostrzega fakt, iz nieruchomos$ci rolne sg aktywami rzadkimi, a panstwa czlonkowskie

wprowadzaja regulacje zawierajace ograniczenia w ich nabywaniu®*.

Ustawodawcy
powotywali si¢ zatem réwniez na uregulowania istniejgce w innych europejskich krajach, w
ktoérych obrot ziemig rolng takze poddany jest pewnym ograniczeniom. Zdaniem autorki, z
uwagi na to, ze nowela z 2016 r. w sposob bardzo znaczacy zmieniata dotychczasowa ustawe
dodajac rozwigzania, ktére miaty istotnie wplyna¢ na obrot ziemia rolng w Polsce,

ustawodawca staral si¢ je uzasadni¢ na wielu plaszczyznach. Stad nie tylko obszerne

25 hitps://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Powszechna_Deklaracja_Praw_Czlowieka.pdf, dostep 6
czerwca 2022 r. g. 11:50.

246 70b. P. Wojciechowski, Bezpieczeristwo zywnosciowe a ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych w
kontekscie strategii ,,Od pola do stolu”, Przeglad Prawa Rolnego, nr 1 (28), 2021, s. 147.

47 p_popardowski, Prawo rolne..., s. 47.

8 Por. Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntow rolnych i prawa Unii Europejskiej
(2017/C 350/05).
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uzasadnienie do projektu, ale rowniez dodanie preambuly do ustawy, celem zapewne
wyjasnienia intencji ustawodawcy.

Mimo to obie wersje ustawy zostaly poddane szerokiej krytyce doktryny. Wskazywano,
szczeg6lnie w stosunku do wersji znowelizowanej w 2016 r., Ze nie zawiera ona rozwigzan,
ktére miatyby rzeczywiscie zrealizowaé cele ustawy. W glownej mierze zawieraly one
rozwigzania, dzigki ktérym Skarb Panstwa mogt nabywa¢ wtasnos$¢ nieruchomosci rolnych w
wielu przypadkach, a takze stawaé si¢ wiascicielem takich nieruchomos$ci w sposoéb posredni,
nabywajgc wlasno$¢ udziatlow i akcji w spotkach prawa handlowego. Analizowane przepisy
staly si¢ tez przedmiotem kilku wnioskow o ich zgodno$¢ z Konstytucja Rzeczpospolite]
Polskiej, ktore zostaly potaczone do wspdlnego rozpoznania, lecz nie doczekaly sie jeszcze

rozstrzygnigcia.

3.8. Aksjologia wprowadzanych ograniczen na tle wartosci i zasad konstytucyjnych

Podsumowujac poczynione wczesniej ustalenia co do wartosci jakie przyswiecaty
tworcom rozwigzan konstytucyjnych oraz wykonujacych je ustaw, nalezy wskazaé, ze
warto$ci te przybraty form¢ konstytucyjnych zasad wyrazonych w jej normach prawnych.
Wartoscig chroniong jest zatem w kazdej ustawie zasadniczej wiasnos$¢ ziemi, w tym ziemi
rolnej, gospodarstwo rolne, a nastepnie rodzinne gospodarstwo rolne prowadzone przez
rolnika, ktory pracuje w tym gospodarstwie osobiscie i przy pomocy domownikéw. W kazde;j
z wymienionych wyzej ustaw zasadniczych obowigzujacych w Polsce na przestrzeni wieku,
w réznym czasie ziemia rolna odgrywala znaczaca role. Przypisywano jej ogromng warto$¢
nie tylko materialng, ale tez warto$¢ jako zrédio ptodéw rolnych. Na przestrzeni lat dgzono
zatem do zatrzymania jej w r¢kach obywateli oraz w rekach rolnikow, ktorzy beda te ziemie
prawidlowo wykorzystywac. Nietrudno zatem nie dostrzec pewnej analogii w przyczynach
wprowadzania poszczegdlnych przepisow reglamentujgcych zbywanie nieruchomosci
rolnych. Ustawodawca uchwalajac najpierw ustawe z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcOw, a nastgpnie przepisy regulujace dziedziczenie
gospodarstw rolnych, az w koncu ustawe¢ z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego powotuje si¢ niezmiennie, mimo réznych ustrojow politycznych i gospodarczych, na
te same argumenty. Wynika to z tego, ze przy okazji uchwalania kazdego z tych aktow
prawnych nadrzedng warto$cig byta ochrona i wspieranie rozwoju gospodarstw rolnych. W
konsekwencji zapobieganie nadmiernej koncentracji gruntow rolnych, ale takze zapobieganie
rozdrobnieniu gospodarstw rolnych. Ustawodawca podkresla che¢ ochrony polskiej ziemi

rolnej przed jej wykupem przez osoby, ktore nie sa obywatelami Polski, ale takze przed
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wykupem spekulacyjnym przez polskich obywateli, co ma zapobiec wtasnie rozdrobnieniu
gospodarstw rolnych. Wprowadzane regulacje majg gwarantowaé, ze gospodarstwa rodzinne
beda stanowic¢ podstawe ustroju rolnego. Zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego Kraju,
wytwarzanie zdrowej, dobrej jakosciowo zywnos$ci ma zapewnié posiadanie przez osoby
prowadzace gospodarstwa rolne odpowiednich kwalifikacji. Gospodarstwa te powinny by¢
prowadzone przez rolnikow indywidualnych, ktoérzy przez okreslony czas prowadza
gospodarstwo rolne osobiscie oraz zamieszkuja w gminie, na obszarze ktorej polozona jest
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa. Che¢é przywiazania
rolnika do ziemi nie jest sprawg nowg. Ziemia rolna ma by¢ wartoScig, a praca w
gospodarstwie ma stanowi¢ nie tylko prace 1 zrodlo utrzymania, ale takze warto$¢ samg w
sobie. Po I wojnie $wiatowej dgzono do tego, aby praca w gospodarstwie rolnym zajmowata
cate rodziny i zapewniata im utrzymanie. Obecnie, poprzez art. 23 Konstytucji RP powyzsze
ponownie wydaje si¢ by¢ pozadane. Jednak w dobie postepu technologicznego, ktory ma
miejsce takze w rolnictwie, trudno jest wymagaé, aby kazdy czlonek rodziny rolnika,
angazowal si¢ pracg witasnych rak. Praca w gospodarstwie rolnym, nawet tym rodzinnym,
wyglada dzi§ zupehie inaczej. Z jednej strony zapobieganie rozdrabnianiu gospodarstw

rolnych, a z drugiej nadmiernej koncentracji gruntow rolnych.
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4. Instrumenty reglamentujace obrot gruntami rolnymi w Swietle u.k.u.r.

4.1. Zakres ograniczen w zbywaniu nieruchomosci w u.k.u.r.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ustawodawca
wprowadzil instrumenty prawne ograniczajace zbywanie nieruchomosci rolnych. Przyjete
rozwigzania naruszaja t¢ sfer¢ uprawnien wilasciciela, ktora dotyczy rozporzadzania
przedmiotem wlasnosci. W ramach rozporzadzania wlasciciel moze zby¢ rzecz. Zbycie jest
czynnos$cia wywolujaca najdalej idace skutki. Zbycie prowadzi bowiem do przeniesienia
wlasnosci rzeczy. Wprowadzone do ustawy instrumenty to przede wszystkim prawo
pierwokupu 1 prawo nabycia przyznane na rzecz Skarbu Panstwa. Oba te instrumenty zostaty
omowione w osobnych rozdziatach. Po nowelizacji z kwietnia 2016 r. ustawodawca okreslit
kto moze by¢ nabywca nieruchomosci rolnej, wskazujac, ze moze by¢ to rolnik indywidualny.
Okreslit rowniez obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej 1 sformutowat zakazy dotyczace
nabywcow. Nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe, ktéra nie jest rolnikiem
indywidualnym moze nastapi¢ jedynie za zgodg Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa, wyrazong w drodze decyzji administracyjnej na wniosek odpowiedniego
podmiotu. Nastepnie ustawa po zmianie okreslita obowigzki, z jakich musi wywigza¢ si¢
nabywca nieruchomosci rolnej. Zobowigzany jest on do prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszta nabywana nieruchomos$¢ przez okres co najmniej pieciu lat od dnia
nabycia nieruchomosci rolnej. Gdy nabywca jest osoba fizyczna, zobowigzana jest ona do
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. W okresie wspomnianych pigciu lat nabyta
nieruchomo$¢ nie moze zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. Nowelizacja z
2016 1. poszerzyta takze zakres prawa pierwokupu o akcje i udzialy w spédtkach kapitatowych
prawa handlowego, ktore sg wlascicielami, bgdz uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych, a prawo nabycia o sytuacje, w ktorej nastgpuje zmiana wspdlnika w spofce osobowe;j
prawa handlowego.

Zakres ograniczen wprowadzony przy pomocy wymienionych instrumentow nie bedzie
jednolity. Nie wszystkie beda stricte ograniczaty prawo do zbycia przedmiotu wlasnosci, lecz
kazdy z nich bedzie oddzialywat na obrot ziemia rolng. Instrumenty mozemy podzieli¢ ze
wzgledu na moment oddzialywania na uprzednie i1 nastgpcze, dlatego ograniczenia, ktore sa
przedmiotem badan w niniejszej dysertacji nalezy rozumie¢ szeroko. Sg to nie tylko
instrumenty uprzedniej kontroli dotyczace czynnosci prowadzacych do zbycia nieruchomosci
rolnych (prawo pierwokupu), ale rowniez instrumenty kontroli nastepczej, ktore uaktualniaja

si¢ juz po dokonaniu waznej i skutecznej umowy lub po zaistnieniu zdarzenia prawnego, na
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podstawie ktorego nastepuje przeniesienie wiasnosci i ktére maja cechy wywlaszczenia
(prawo nabycia). Ograniczajaco beda oddzialywaty rowniez zakazy i obowigzki natozone na
nabywce przez okreslony czas po nabyciu. W szerokim rozumieniu, do katalogu ograniczen
mozna wiaczy¢ takze obowigzek uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR, ktory
stanowi wprawdzie wymoég formalny, lecz brak takiej zgody skutkuje niemoznoscig zbycia

zgodnie z przepisami ustawy.

4.2. Instrumenty o charakterze uprzednim

Instrumentem o charakterze uprzednim z pewnoscig jest prawo pierwokupu. Jest to
instrument  ograniczajacy rozporzadzanie bowiem dotyka czynnosci zwigzanych
z rozporzadzaniem takich jak prawo wyboru kontrahenta. Wtasciciel nieruchomosci rolnej nie
moze dokona¢ sprzedazy na rzecz dowolnie wybranej przez siebie osoby, poniewaz cigzy na
nim zobowigzanie z prawa pierwokupu. Jest to jeden z dwodch glownych instrumentéw
przewidzianych przez ustawodawce w u.k.u.r., dlatego zostanie omoéwiony w osobnym
rozdziale.

Kolejnym instrumentem jest nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Dyrektora
Generalnego KOWR przez inne podmioty niz rolnik indywidualny i w innych przypadkach
niz wymienione w art. 2a ust. 3 uk.ur. Zgoda jest wydawana w drodze decyzji
administracyjnej na wniosek podmiotow wymienionych w ustawie. ,,Najogolniej rzecz biorac
»zgoda” to wyraz woli, ktorego trescig jest akceptacja przedtozonego przez drugg strone
zamiaru okreslonego zachowania. Zgoda przy tym nie moze odbywac si¢ pod okreslonymi
warunkami albo w cze$ci. Zgoda wyraza zatem szczegdlne ujecie konsensusu
z wnioskodawcg na zasadzie tak lub nie. Tym jednak ro6zni si¢ od typowego pozwolenia
administracyjnego, ze moze opiera¢ sic na dyskrecjonalnosci”®®. Pojecie dyskrecjonalnosci
administracyjnej jest z kolei pojeciem bardzo szerokim, ktére swoim zakresem obejmuje
wszelkie przejawy niezdeterminowania prawnego w kazdym rodzaju dziatalnoS$ci
administracji publicznej. Jak wskazuje J. Dobkowski zgoda uregulowana w art. 2a ust. 4
uwkour. jest wyrazem indywidualnego odstgpstwa od ustawowego zakazu nabywania
nieruchomosci rolnych przez inne podmioty niz rolnik indywidualny.

W pierwszej kolejnosci z wnioskiem o wyrazenie takiej zgody moze wystapi¢ zbywca

nieruchomosci rolnej, ktory zobowiazany jest wykaza¢, ze nie bylo mozliwosci nabycia

9 3. Dobkowski, Administracyjnoprawna reglamentacja obrotu gruntami rolnymi [w:] Prawne uwarunkowania

obrotu gruntami rolnymi w $wietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, oprac. red. J.J. Zigty, J. Dobkowski,
A. Bieranowski, Warszawa 2022, s. 64.
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nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego, chyba ze nabycie ma nastapi¢ na innej
podstawie niz sprzedaz. A wigc obowigzek wykazania braku mozliwo$ci nabycia przez
rolnika indywidualnego dotyczy tylko nabycia na podstawie sprzedazy. Ustawodawca nie
precyzuje w jaki sposob zbywca powinien wykaza¢ brak mozliwosci sprzedazy. Jak stusznie
zauwaza J. Bieluk ustawodawca postuguje si¢ sformutowaniem brak mozliwosci sprzedazy, a
nie np. brak oso6b zainteresowanych zakupem. Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny
w Szczecinie w wyroku z dnia 11 maja 2017 r. ,nie znajduje uzasadnienia zadanie
przediozenia innych, poza ogloszeniem zamieszczonym w Internecie, dowoddéw na
potwierdzenie, iz nie bylo mozliwe znalezienie nabywcy z kregu osob wymienionych we
wskazanym przepisie. Z przytoczonej regulacji nie wynika bowiem jak majg wyglada¢
poszukiwania nabywcy, w szczegdlnosci ustawodawca nie wskazal miejsc, w ktorych
ogloszenia o zamiarze zbycia nieruchomos$ci majg by¢ zamieszczane, ani okresu przez jaki
zbywca musi oczekiwa¢ na zgloszenie oferty nabycia nieruchomosci"?*°. Poglad ten
pozostawal aktualny do czasu uruchomienia systemu informatycznego umozliwiajacego
zamieszczenia ogloszen o sprzedazy nieruchomosci rolnych. Kolejne warunki uzyskana
zgody to zobowigzanie nabywcy do prowadzenia dzialalno$ci rolniczej na nabywanej
nieruchomosci rolnej oraz to, ze w wyniku tego nabycia nie dojdzie do nadmiernej
koncentracji gruntéw rolnych. Kwestia zobowigzania byla réwniez przedmiotem
rozstrzygnie¢ sadu, w ktorym przesagdzono, ze zobowigzanie nie stanowi warunku formalnego
wniosku. Do wniosku nalezy zalgczy¢ stosowne o$wiadczenie, jednak w sytuacji, w ktorej
nabywca oswiadczy, ze zamierza przeznaczy¢ nieruchomo$¢ na inne cele ocena takiego
o$wiadczenia jest dokonywana dopiero na etapie wydawania decyzji administracyjnej®".
Wczesdniejsza wersja ustawy zaktadata wymog dawania nalezytej rekojmi prowadzenia
dziatalnos$ci rolniczej. W piSmiennictwie zmiana oceniana jest pozytywnie, chociaz zdaniem

J. Bieluka stanowi niepotrzebne powtdrzenie obowiazku z art. 2b%*

. »,Polityka panstwa w
zakresie obrotu gruntami rolnymi przyjmuje tu forme¢ incydentalnego odejscia od
obowigzujacego prawa na rzecz racjonalizacji proceséw zmiany stosunkéw wlasnosciowych

o : . . 59253
w rolnictwie w przypadkach wyrazie okreslonych w ustawie”™.

Takie precyzyjne
sformutowanie determinant prawnych wyrazenia zgody oraz wskazanie sposobow ich

weryfikacji nakazuje traktowacé zgode na nabycie jako zgode¢ zwigzang. Jak wskazuje dalej

20 Wwyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 11 maja 2017 r. II SAB/Sz 11/17,
Legalis 1635634.

21 por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 lutego 2022 r. | OSK 1582/21, Legalis 2658214.
%2 70b. J. Bieluk, Ustawa. .., Legalis.

#>3 J. Dobkowski, Administracyjnoprawna..., s. 65.
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cytowany autor wyrazenie zgody potwierdza deklaratywnie zaistnienie przestanek uchylenia
ustawowego zakazu nabywania nieruchomosci rolnych przez inne podmiotu niz rolnik
indywidualny i nie ma tu podstaw do domowy wyrazenia zgody, skoro przestanki zostaty
spelnione. Zgoda w tym ksztalcie zdaniem J. Dobkowskiego przypomina pozwolenie

administracyjne®*

. Jesli chodzi o form¢ prawng wyrazenia zgody nastgpuje to w drodze
decyzji administracyjnej. W aktualnym stanie prawnym obowigzujacym w Polsce mamy do
czynienia z decyzja zwigzang, a nie uznaniem administracyjnym. Swiadczy o tym
sformutowanie ,,nabycie nieruchomosci rolnej (...) moze nastgpi¢ za zgoda (...) wyrazong w
drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek (...)”. ,,W przypadku zatem, gdy organ
stwierdzi, ze przestanki okreslone w poszczegdlnych punktach zostaly spelnione, nie ma
podstaw do odmowy wydania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej”*®°. Autor ten
podkresla tez, ze omawiana instytucja — uprzedniej zgody administracyjnej — jest instytucja de
facto uzupehiajagca w stosunku do pozostatych instrumentéw. ,,Decyzje Dyrektora
Generalnego KOWR wyrazajace zgody w zakresie obrotu gruntami rolnymi w swej istocie
nie rozstrzygaja typowych spraw indywidualnych. Wyrazenie zgody samo w sobie nie
zalatwia sprawy nabycia nieruchomosci rolnej czy sprawy zbycia lub oddania w posiadanie
innym podmiotom przed uptywem okresu pigciu lat od dnia przeniesienia wiasnosci tej
nieruchomosci. Owe zgody sg jednak istotnym czynnikiem kontroli obrotu gruntami rolnymi.
Oczywiscie kontrola ta moglaby odbywa¢ si¢ za pomocg zgdd Krajowego Osrodka
wyrazanych w formie jednostronnych czynno$ci prawnych. Jednakze ,droga” decyzji
administracyjnej zapewnia, ze sprawy poddane s3a kontroli instancyjnej, nadzorowi
pozainstancyjnemu oraz kognicji sadéw administracyjnych, co przyczynia si¢ do
ujednolicenia praktyki administracyjnej i orzecznictwa sqdowego”z%. Podsumowujac, samo
wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej nie wywoluje zadnych skutkéw
cywilnoprawnych, lecz jest elementem koniecznym, ktory nalezy uzyska¢ przez dokonaniem
sprzedazy nieruchomosci na rzecz innego podmiotu, objetego ustawowym zakazem? . Brak
takiej zgody bedzie skutkowa¢ niewazno$cig w mysl art. 9 ust. 1 u.k.u.r.

Obowiazek wuzyskania zgody podmiotu trzeciego przed zawarciem umowy
przenoszacej wlasnos¢ okreslonej rzeczy funkcjonowat juz wcze$niej w polskim porzadku

prawnym. Zgodnie z art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 ordynacja podatkowa®®

254 J. Dobkowski, Administracyjnoprawna. .., s. 65.

% 70b. P. Wojciechowski, Prawo rolne. .., s. 362.

256 J. Dobkowski, Administracyjnoprawna..., s. 67.

*>” Postanowienie SN z dnia 27 kwietnia 2021 r. VV CSK 334/20, Lex 3245534.
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szczegblnym przypadkiem wygasniecia zobowigzania podatkowego jest przeniesienia
wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych na rzecz Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub
wojewddztwa — w zaleznosci od rodzaju zobowigzan podatkowych. Przeniesienia nastgpuje
na wniosek podatnika, na podstawie umowy, a gdy nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa, po
uzyskaniu zgody wilasciwego naczelnika urzedu skarbowego oraz Prezesa Rady Ministrow,
gdy przedmiotem umowy jest przeniesienie akcji i udzialow. W przeciwienstwie do regulacji
ukur. wyrazenie zgody, badz jej odmowa nastgpuje w drodze postanowienia.
W komentowanym przypadku doktryna przyjmuje stanowisko, ze wyrazenie zgody, badz jej
odmowa nie sg li tylko przejawem realizacji uprawnien cywilnoprawnych. Organ wydajac
odpowiednie postanowienie powinien mie¢ na wzgledzie przede wszystkim efektywne
spetnianie zobowigzan podatkowych. Przenoszac powyzsze na grunt u.k.u.r. organ wydajacy
zgode na nabycie nieruchomos$ci rolnej powinien przede wszystkim kierowaé celami
zawartymi w u.k.u.r. 1 oceni¢, czy nabycie nieruchomosci rolnej przez inny podmiot ma
szans¢ te cele zrealizowac.

Pozostalymi podmiotami, ktore mogg wystapi¢ o wydanie zgody na nabycie jest osoba
fizyczna, ktora zamierza utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, osoba fizyczna zamierzajgca
powigkszy¢ gospodarstwo rolne, uczelnia oraz nabywcy, jezeli nieruchomos¢ jest potozona
W obszarze rozmieszczenia inwestycji celu publicznego. Wszystkie te podmioty musza
oczywiscie wykaza¢ spetienie odpowiednich przestanek wymienionych w komentowanym
artykule. W przypadku osob, o ktorych mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 u.k.u.r. tj. osoby fizycznej
zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne poza obowigzkiem prowadzenia
gospodarstwa rolnego cigzy¢ na niej bedzie takze obowigzek zamieszkiwania przez okres
pigciu lat na terenie gminy, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych,
ktora wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa rolnego. Po tym okresie osoba fizyczna
uzyska status rolnika indywidualnego. Drugi obowigzek dotyczacy osoby, o ktorej mowa w
art. 2a ust. 4 pkt 2 u.k.u.r. dotyczy obowiazku prowadzenia gospodarstwa rolnego. Z uwagi na
to, ze przepis dotyczy osoby fizycznej, ustawodawca nalozyt obowigzek osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego. Obecnie oba okresy, zarowno zamieszkiwania jak
1 osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego wynosza 5 lat. Przed nowelizacja obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego wynosit 10 lat, natomiast obowigzek zamieszkiwania lat.
5. Osoba taka jest rowniez obowigzana do stosowania si¢ do zakazu zbywania i oddawania w

posiadanie rowniez w okresie lat 5 od dnia nabycia.
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4.3. Instrumenty o charakterze nast¢pczym

W art. 2b ust. 1 u.k.u.r. przewidziany zostal obowigzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sklad ktérego weszla nabyta nieruchomos$¢ rolna przez okres 5 lat. Warunkiem
koniecznym powstania tego obowigzku jest wejscie nieruchomos$ci rolnej w sktad
gospodarstwa rolnego nabywcy. W przypadku nabywcé4w innych niz rolnicy indywidualni
przestanka ta moze nie zosta¢ spetniona. Nabywana nieruchomo$¢ moze by¢ bowiem jedyna
taka nieruchomoscia w ich majatku i wowczas nie wejdzie w sktad gospodarstwa rolnego.
W konsekwencji nie powstanie tez rzeczony obowigzek, ktéry nalezy traktowac jako
instrument dzialajacy ex post. ,,Obowigzek prowadzenia gospodarstwa, w sklad ktorego
weszta nabyta nieruchomos$¢ niewatpliwie ma zastosowanie w przypadku, gdy wraz z nabytg
nieruchomoscia, nabywca posiada tgcznie nie mniej niz 1 ha uzytkéw rolnych, bowiem wtedy
mozna moéwi¢ o istnieniu gospodarstwa rolnego w rozumieniu UstRolU (art. 2 pkt
2 UstRolU). Jesli natomiast nabywca nieruchomosci rolnej tacznie posiada mniej niz 1 ha
nieruchomosci rolnych, nabywana nieruchomo$¢ z chwilg nabycia nie ,weszta” do
gospodarstwa rolnego (bowiem w $wietle art. 2 pkt 2 UstRolUono nie istnieje), a zatem art.
2b ust. 1 UstRolU nie ma zastosowania”?*°. Co wiecej nie ma wymogu, aby przez caty
pigcioletni okres nieruchomo$¢ wchodzita w sktad gospodarstwa. Oczywiscie powyzsze
stwierdzenie nie niweczy zakazu zbycia i oddania nieruchomos$ci w posiadanie.

Nalezy zatem odpowiedzie¢ na pytanie, czy dzieje si¢ to automatycznie, wraz
z nabyciem nieruchomosci rolnej? Czy tez, nabywca ma prawo zadecydowaé o tym, czy
nabywana przez niego nieruchomos¢ rolna wejdzie w skiad gospodarstwa rolnego. W tym
celu nalezy przede wszystkim wroci¢ do pojecia gospodarstwa rolnego szczegdlowo
wyjasnionego w rozdziale drugim. Zgodnie z gruntowa koncepcja gospodarstwa rolnego, ze
grunt jest elementem koniecznym dla istnienia gospodarstwa rolnego. Zgodnie z u.k.u.r.
natomiast za gospodarstwo rolne nalezy rozumie¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu k.c., w
ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej albo taczna powierzchnia nieruchomosci rolnych
jest nie mniejsza niz 1 ha. Uk.ur. rowniez opowiada si¢ za gruntowg koncepcja
gospodarstwa rolnego przyjmujac jednoczesnie, ze nieruchomosci rolne wchodzace w sktad
takiego gospodarstwa musza mie¢ odpowiednia powierzchni¢. Znamienne jest to, Ze grunty
nie muszg by¢ wilasnoscig rolnika, lecz moga by¢ przez niego dzierzawione. Zgodnie z
postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 1997 r. o gospodarstwie rolnym mozna

mowi¢ wtedy, gdy sktadniki wymienione w art. 55° k.c. stanowig lub mogg stanowié

29 p_Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 364.
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zorganizowana calo$¢ gospodarcza®®. | Na gruncie przywolanego przepisu KC nalezy
podkresli¢, ze nawet potencjalna mozliwo$¢ zorganizowania dziatalnosci rolniczej prowadzi
do powstania gospodarstwa rolnego, a niewatpliwie nabycie nieruchomosci rolnej stwarza
takg mozliwo$¢”?®!. W konsekwencji jezeli nabywana nieruchomo$¢ rolna moze stanowic
zorganizowang calo$¢ gospodarczg z pozostatymi sktadnikami wchodzacymi w sktad
gospodarstwa rolnego, wypada przyjaé, ze weszla ona w sklad tego gospodarstwa’®.
Odmienne stanowisko prezentuje J. Grykiel, wskazujac, ze rolnik powinien mie¢ mozliwos¢
podjecia decyzji czy wlaczy nabywang nieruchomos$¢ w sklad prowadzonego przez siebie
gospodarstwa rolnego, czy tez nie?®®. Natomiast Wojewddzki Sadu Administracyjny w
Gorzowie Wielkopolskim orzekl: ,Przyjmujac cywilistyczne rozumienie gospodarstwa
rolnego, nie mozna poming¢, iz jednym z jego istotnych elementow jest to, ze stanowi
zorganizowang calo$¢ gospodarcza. Bez znaczenia natomiast pozostaje okolicznosé, czy
wchodzace w jego sktad grunty sg rozproszone, czy tez pozostaja w zwartym kompleksie”264.
Nalezy przychyli¢ si¢ do pierwszego z zaprezentowanych stanowisk. Jezeli bowiem
nieruchomos$¢ jest zlokalizowana w ten sposob, ze moze by¢ potaczona funkcjonalnie z
gospodarstwem rolnym nabywcy, ciezko jest wykluczy¢ takie potaczenie. Nadmieni¢ przy
tym nalezy, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indywidualny, a zgodnie
z definicja rolnika indywidualnego, ktora znajduje si¢ w art. 6 u.k.u.r., jest to osoba fizyczna
bedaca wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktorych faczna powierzchnia uzytkdw rolnych nie przekracza 300 ha,
posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na
obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego i1 prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Wobec
powyzszego, w sytuacji gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest rolnik indywidualny jedynie
wyjatkowo mozna uznaé, ze nabywana nieruchomos$¢ nie bylaby funkcjonalnie powigzana z
gospodarstwem rolnym tego rolnika indywidualnego. Za mozliwos$cia niewlaczania kazdej
nabywane] nieruchomosci do gospodarstwa rolnego nabywcy opowiada si¢ rdéwniez

A. Suchon. Autorka podkresla, ze jest to mozliwe wowczas, gdy nieruchomosci nie beda

stanowily zorganizowanej calosci gospodarczej. W takiej sytuacji akt notarialny powinien

280 por, Postanowienie Sadu Najwyzszego a dnia 7 maja 1997 r. 11 CKN 197/97, Legalis 31108.

281 p \Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 364.

%92 Zob. J. Bieluk, Ustawa..., s. 110-111.

%63 70b. J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udzialowymi w spétkach po
nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Monitor Prawniczy, 2016, nr 12s. 633.

264 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 stycznia 2015 r. II
SA/Go 785/14, Lex 1643849.

83



zawiera¢ o$wiadczenie nabywcy, ze mimo iz prowadzi on gospodarstwo rolne, nabywana
nieruchomo$é nie wejdzie w jego skfad ze wzgledu na obiektywne uwarunkowania®®. Takie
rozwigzanie jest mozliwe jedynie wowcezas, gdy faktycznie istnieja obiektywne
uwarunkowania, ktéore umozliwiaja wejScie nabytej nieruchomo$ci w sktad gospodarstwa
rolnego nabywcy, jak np. zabudowa i wykorzystanie na cele mieszkaniowe.
W przeciwnym razie nie jest to mozliwe. Co istotne, ustawa stanowi, ze nieruchomos$¢
wchodzi w sklad gospodarstwa rolnego, a nie gospodarstwa rodzinnego. Definicja
gospodarstwa rodzinnego zostala wyjasniona w drugim rozdziale dysertacji. Zgodnie z art. 5
u.k.u.r. za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika
indywidualnego, w ktorym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha.

Ustawodawca nie podjat natomiast proby zdefiniowania pojecia prowadzenia
gospodarstwa rolnego. Wedtug P. Wojciechowskiego ,,Prowadzenie gospodarstwa rolnego
oznacza stalg 1 osobistg dziatalno$¢ rolnika, majacg charakter zarowno wykonywania pracy
lub innych zwyktych czynno$ci wigzacych si¢ z tym prowadzeniem, jak i1 zarzadzania
gospodarstwem, ale moze tez polega¢ na zarzadzaniu nim lub tylko na pracy
w gospodarstwie”%s. Ustawodawca zdefiniowat pojecie prowadzenia dziatalnosci rolniczej co
oznacza prowadzenie dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej lub
zwierzgcej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej 1 rybnej. Jak podkresla
P. Wojciechowski, te dwa pojecia sg ze sobg $cisle powigzane. Dzialalno$¢ rolnicza musi by¢
bowiem ,,gdzies” prowadzona. Specyfika dziatalnosci rolniczej przesgdza natomiast o tym

w jakiej jednostce wytworczej bedzie prowadzona dziatalnos$é rolnicza®’.

By¢ moze
ustawodawca uznal, ze wyjasnienic czym jest prowadzenie gospodarstwa rolnego nie jest
konieczne. Z drugiej jednak strony wyjasnienie tego pojecia wydaje si¢ zasadne z uwagi na
wyodrebnienie osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Skoro ustawodawca zaktada,
ze gospodarstwo rolne mozna prowadzi¢ osobiscie lub powinien byl doprecyzowac, co
rozumie pod oboma pojeciami.

Osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego ustawodawca uregulowat w art. 6 ust. 2
u.k.ur. wskazujac, ze uwaza si¢, iz osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo

wowczas, gdy pracuje w tym gospodarstwie oraz podejmuje wszystkie decyzje dotyczace

dzialalno$ci rolniczej w tym gospodarstwie. Autorzy projektu ustawy w jego uzasadnieniu

265 Zob. A. Suchof, Pojecie nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolnego i dziatalnosci rolniczej w ustawie o

ksztattowaniu ustroju rolnego - wybrane kwestie z praktyki notarialnej, Przeglad Prawa Rolnego 2019, Nr
2(25), 5. 101.

265 p_\Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 365, por. takze P. Wojciechowski, Instytucje Prawa Rolnego, oprac.
red. M. Korzycka, Warszawa 2019, s. 269.

267 7ob. P. Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 365.
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wskazywali natomiast, ze praca w gospodarstwie jest najistotniejsza przestanka §wiadczaca o
jego osobistym prowadzeniu oraz, ze powinna by¢ to praca w wymiarze i w czestotliwosci
odpowiedniej dla charakteru danej produkcji. Utrata zdolnosci do pracy w gospodarstwie
rolnym powoduje réwniez utrate mozliwosci jego prowadzenia®®®. Jednoczeénie P. Blajer
zwraca uwage, ze Kkryterium pracy nie zostalo przez ustawodawce w zaden sposob
wyjasnione, co czyni komentowana regulacje niezwykle lakoniczna®®®. Na gruncie ustawy o
ubezpieczeniu spolecznym rolnikow zapadly orzeczenia, w tym orzeczenie Sadu
Najwyzszego, z ktorych wynika, ze ,,prowadzenie dziatalnos$ci rolniczej oznacza prowadzenie
na wlasny rachunek posiadacza gospodarstwa rolnego zawodowej, zwigzane] z tym
gospodarstwem, statej i osobistej dziatalnosci, majgcej charakter wykonywania pracy lub
innych zwyktych czynnos$ci wigzacych si¢ z jego prowadzeniem. Prowadzenie tak rozumianej

. -~ . . . 27
dziatalno$ci moze polega¢ na samym zarzadzaniu gospodarstwem” 0

Sad Najwyzszy
potwierdzit takze, ze ,.tak rozumiany osobisty charakter dzialalnos$ci rolniczej nie wyklucza
korzystania z pomocy innych oséb w prowadzeniu gospodarstwa lub zatrudniania w tym celu

17 271
pracownikow”

. Mimo to stwierdzi¢ wypada, ze osobiste prowadzenie gospodarstwa
rolnego odnosi si¢ takze do rozumienia prowadzenia gospodarstwa rolnego w ogole.
Mianowicie przepis wskazuje, ze w gospodarstwie rolnym powinna by¢ prowadzona
dziatalno$¢ rolnicza. Potwierdza to wyzej wskazang tezg, ze prowadzenie gospodarstwa
rolnego wigze si¢ S$ciS§le z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej. Obowigzek osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego w skiad, ktérego weszta nabyta nieruchomo$¢ dotyczy
tylko nabywcy — osoby fizycznej. W stosunku do pozostalych nabywcoéw, nie jest
wykluczone, aby prowadzenie gospodarstwa rolnego odbywato si¢ przy pomocy o0sob
trzecich. Na takg konkluzje pozwala literalne brzmienie badanego artykulu. Co wiecej, w
stosunku do nabywcoéw takich jak spdtki prawa handlowego, realizowanie obowigzku
bezposrednio przez nabywce moze by¢ utrudnionego. Nalezy tez pamigtac, ze w stosunku do
takich nabywcoéw obowiazek prowadzenia gospodarstwa rolnego moze si¢ w ogodle nie
aktywowaé, poniewaz nieruchomo$¢ rolna nie wejdzie w sklad gospodarstwa rolnego
nabywcy.

Nieruchomos¢ rolna nabyta zgodnie z przepisami u.k.u.r. w rzeczonym okresie pigciu

lat od dnia nabycia nie moze rowniez zosta¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym

268 70b. P. Blajer, Definicja..., s. 478.

29 por, P, Blajer, Definicja..., s. 478-479.

1% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 22 maja 2014 r. IIl AUA 1115/13, Legalis 993669 oraz
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2011 r. | UK 33/11, Legalis 447339.

2" Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2011 r. 1 UK 33/11, Legalis 447339.
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podmiotom. Powyzszy zakaz nie jest zwigzany z obowigzkiem omawianym w akapitach
poprzedzajacych. Oznacza to, ze zakaz obowigzuje niezaleznie od tego, czy nabywana
nieruchomo$¢ weszla w sklad gospodarstwa rolnego nabywcy i czy powstal obowigzek
prowadzenia tego gospodarstwa przez okres pigciu lat od dnia nabycia. W konsekwencji
zakaz obowigzuje rowniez wtedy, gdy 3nabyta nieruchomo$¢ jest pierwsza i1 jedyna
nieruchomoscia rolng w majatku nabywcy. Wobec braku wyraznego wylaczenia zakazem tym
objety jest rowniez rolnik indywidualny. Jezeli zakaz z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. odniesiemy do
wszelkich zmian wia$cicielskich, tak jak szeroko traktujemy pojecie zbycia na gruncie u.k.u.r.
bedzie to rOwnoznaczne z objeciem komentowanym zakazem rowniez zdarzen, ktore sg
niezalezne od woli wilasciciela nieruchomosci rolnej. Taki wynik interpretacji jest niemozliwy
do zaakceptowania. Wprawdzie w ust. 4 badanego art. 2b ustawodawca zawart katalog
wyjatkow, lecz nie objat nimi przypadkéw zbycia na podstawie innego zdarzenia prawnego
Zdaniem J. Bieluka komentowany zakaz dotyczy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci,
ktore wymaga aktywnos$ci wiasciciela, a nie dotyczy np. dziedziczenia czy wywlaszczenia na
mocy decyzji administracyjnej?’?. Rzeczywiscie rozumowanie przeciwne byloby nielogiczne
1 prowadziloby do objecia zakazem sytuacji, gdy w razie $mierci wilasciciela nieruchomosci
rolnej w jego miejsce nie mogliby wejs¢ spadkobiercy. Zakaz zbycia powinien obejmowac
sytuacje wymagajace czynnego dzialania wilasciciela nieruchomosci. W konsekwencji jest to
instrument o charakterze nast¢pczym, aktualizujacy si¢ po nabyciu nieruchomosci rolnej,
stanowigcy ograniczenie zbycia nieruchomosci rolnej przez okreslony w ustawie czas.

Poza zakazem zbycia, ustawodawca objgl zakazem rowniez oddanie nabytej
nieruchomosci rolnej w posiadanie innym podmiotom. Z uwagi na to, ze zbycie 1 oddanie w
posiadanie stanowig dwa odrgbne zakazy, stwierdzi¢ wypada, ze zakazem oddania w
posiadanie ustawodawca objat oddanie w posiadanie zalezne. Ustawodawca nie precyzuje
przy tym tytulu prawnego oddania w posiadanie. Nie jest tez istotne, czy korzystanie ma
charakter odptatny, czy tez nie, a zakaz dotyczy podobnie jak przy zbywaniu rowniez czgsci
nieruchomosci. Zdaniem J. Bieluka sposob w jaki ustawodawca sformutowat komentowany
przepis powoduje, ze nie jest mozliwe nawet krotkotrwate oddanie nabytej nieruchomosci
rolnej w posiadanie osobom trzecim. ,Ustawa nie przewiduje Zzadnego wylaczenia
obszarowego, czy tez co do terminu oddania w posiadanie. Wobec powyzszego nalezy uznac,
ze prowadzenie dzialalno$ci agroturystycznej w przypadku osob objetych ograniczeniami w

oddawaniu w posiadanie nie jest mozliwe bez zgody sadu uzyskanej w trybie ust. 3

212 por. J. Bieluk. Ustawa. . ., s. 113.
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213 Ppowyzsze J. Bieluk konstatuje w ten sposob, ze nabywca

komentowanego artykutu (...)
nieruchomosci rolnej ma de facto zakaz prowadzenia dzialalnoSci agroturystycznej przez
okres pieciu lat od dnia nabycia. Odmiennie stanowisko prezentuje P. Wojciechowski
wskazujac, ze jesli mamy do czynienia z rozszerzong dzialalno$ciag rolnicza, ktéra obejmuje
dodatkowe rodzaje dziatalnos$ci zaliczone do dziatalno$ci rolniczej w wyniku arbitralnego
rozstrzygnigcia ustawodawcy, a nie ze wzgledu na swoja istote, wowczas mozliwe jest
uzyskanie zgody Dyrektora KOWR po wczeSniejszym wykazaniu, ze rolnik prowadzi
dzialalnos¢ rolnicza rozszerzong polegajaca na prowadzeniu dzialalnosci agroturystycznej. Za
uzyskaniem takiej zgody przemawia bowiem wazny interes nabywcy274. Nalezy przychyli¢
si¢ do pogladu P. Wojciechowskiego. Za przyjeciem interpretacji tego autora przemawia to,
ze rygorystyczne rozumienie, ktore zaprezentowal J. Bieluk mogloby zosta¢ uznane za
ograniczajgce nie tylko swobode przepltywu kapitatu, ale réwniez swobode prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarcze;.

W przypadku uzasadnionym waznym interesem nabywcy lub waznym interesem
publicznym Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w drodze decyzji
administracyjnej moze zezwoli¢ na zbycie lub oddanie nieruchomos$ci w posiadanie innym
podmiotom przed uptywem przepisanego prawem, piecioletniego okresu. Art. 2b ust. 3 w
przytoczonym wyzej brzmieniu obowigzuje od dnia 26 czerwca 2019 r. 1 niewatpliwie zmiane
nalezy poczytywa¢ na plus. We wczesniejszej wersji zgode na zbycie lub oddanie
nieruchomos$ci w posiadanie przed uplywem wymaganego okresu wydawat sad jezeli
koniecznos$¢ wezesniejszego zbycia lub oddania w posiadanie wynikata z przyczyn losowych
1 niezaleznych od nabywcy. Takie rozwigzanie nie bylo jednak stuszne bowiem, jak wskazuje
J. Bieluk ,sytuacja uzasadniajgca wczesniejsze zbycie lub oddanie nieruchomosci w
posiadanie mogta by¢ losowa, lecz zalezna od nabywcy 1 wowczas nie mogt on uzyskac
zgody. Jako przyktad autor ten wskazywal na wypadek samochodowy zaistnialy z winy
nabywcy, w wyniku ktorego stat sie on niezdolny do pracy®”®. Obecne brzmienie wprawdzie
tez nie jest doskonate, bowiem zastosowana klauzula generalna w postaci waznego interesu
nabywcy 1 interesu publicznego stwarza pole do réznych interpretacji. Co godne odnotowania
ustawodawca postuzyt sie okre§leniem wazny interes nabywcy oraz interes publiczny bez
przymiotnika wazny. Z definicji jednak interes publiczny nalezy traktowac jako interes

najwyzszej wagi. Wazny interes nabywcy odnosi¢ natomiast nalezy do szczegdlnych, wrecz

273 1. Bieluk, Ustawa. .., s. 114.
2% p, Wojciechowski, Instytucje..., s. 305.
273 J. Bieluk. Ustawa..., s. 115.
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nadzwyczajnych okolicznos¢. Rozpatrujac wniosek Dyrektor Generalny KOWR powinien
réwniez wzig¢ pod uwage, czy zbycie nieruchomosci lub oddanie jej w posiadanie przyczyni
si¢ do tego, ze bedzie na tej nieruchomosci prowadzona dziatalnos¢ rolnicza.

Zgoda Dyrektora dotyczy¢ moze tylko zakazéw z ust. 2 komentowanego artykuhu.
Zgoda nie moze dotyczy¢ natomiast obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego. Chociaz
jak wskazuje si¢ w pismiennictwie w sytuacji, gdy Dyrektor Generalny wyraza zgode na
zbycie nieruchomosci rolnej, ktora wezesniej weszta w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy,
nabywca zostaje tez zwolniony z obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego, bowiem
nieruchomo$¢ po zbyciu nie bedzie juz wchodzita w sktad gospodarstwa rolneg0276.
Mozliwos¢ uzyskania zgody na wczesniejsze zbycie lub oddanie nieruchomos$ci rolnej
w posiadanie niewatpliwie fagodzi rygoryzm przyjetych przez ustawodawce rozwigzan.
Weczesdniejszy okres, przez ktory nalezalo realizowac ustawowe obowigzki, a takze przez
ktory obowigzywaly ustawowe zakazy wynosit az dziesi¢¢ lat. Jego skrocenie o potowe tj. do
lat pigciu wydaje si¢ zasadnym rozwigzaniem. Mimo to okres ten nadal moze by¢ postrzegany
jako nadmierny. W konsekwencji zasadnym bylo zapewnienie nabywcom nieruchomosci
rolnej pewnej furtki w razie istnienia okoliczno$ci szczegdlnych, ktore uzasadniajg
wczesniejsze zbycie, czy tez oddanie nieruchomosci w posiadanie. Ustawodawca w ust. 4
komentowanego artykutu przewidziat rowniez do jakich nieruchomosci art. 2b ust. 1 1 2 nie
bedzie miat zastosowania. Wsrod ustawowych wyjatkéw znalazty si¢ m.in. nieruchomosci
nabyte w wyniku dziedziczenia oraz dzialu spadku lub zapisu windykacyjnego. Szczegolng
uwage autorki ponownie zwrécit brak wylaczenia komentowanych instrumentéw w stosunku
do nieruchomosci nabytych w wyniku zasiedzenia. Ustalenie momentu zasiedzenia nastepuje
przeciez post factum, a wiec realizacja obowigzku oraz przestrzeganie ustawowych zakazow
w ciggu pigciu lat od dnia nabycia moze by¢ trudna do zweryfikowania.

Na koniec powyzszych rozwazan nalezy zwrdci¢ uwage na konstrukcje ust. 3
badanego artykutu 2b u.k.u.r. Wynika z niego, ze Dyrektor Generalny KOWR wyraza zgode
na dokonanie czynnos$ci, o ktorych mowa w ust. 2. Powyzsze wzmacnia teze, ze zbycie,
ktoérego dotyczy ustawowy zakaz z art. 2b to zbycie na podstawie czynno$ci prawnej, gdyz
tylko na taka czynno$¢ Dyrektor Generalny KOWR moglby wyrazi¢ zgode. Po drugie
skonstatowa¢ wypada, ze rdwniez oddanie w posiadanie nast¢puje na podstawie czynnosci
prawnej, na ktorej przed uptywem lat pigciu od dnia nabycia Dyrektor Generalny KOWR

wyraza zgod¢. Powyzsze z kolei wzmacnia wcze$niejszg argumentacje, ze w przepisie

276 Zob. P. Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 362.
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dotyczacym oddania nieruchomos$ci w posiadanie ustawodawca miat na mysli posiadanie
zalezne a nie posiadanie samoistne. ,,Posiadanie zalezne jest zazwyczaj pochodng stanu
prawnego. Ksztattuje on uprawnienie wladania cudzg rzecza oraz stosunek prawny taczacy
posiadaczy owej rzeczy”?"’. Choé jak wynika z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13
wrzesnia 2019 r. ,,Z zasady, posiadanie zalezne cechuje objeciem wladztwa nad rzecza za
zgoda wiasciciela i w zakresie przez niego wskazanym, przy czym obie kwestie moga zostaé
uzgodnione w sposob dorozumiany. Taki przypadek ma miejsce jezeli wiasciciel lub
posiadacz samoistny milczaco zaakceptowatl (majac tego $wiadomos$¢) dziatania wiadcze
innej osoby wzgledem jego rzeczy. Brak szczegdtowych uzgodnien miedzy wilascicielem a
posiadaczem nie uprawnia natomiast, by uznaé, ze przybralo ono posta¢ posiadania
samoistnego”278. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze posiadanie zalezne zawsze begdzie
wynikiem istnienia stosunku prawnego.

Ostatnim instrumentem o charakterze nastgpczym, ktory ze wzgledu na swojg istotng
role rOwniez zostanie omdéwiony w osobnym rozdziale jest prawo nabycia. Jest to instrument
dziatajacy ex post, lecz nie ograniczajgcy wlasciciela w jego uprawnieniach do
rozporzadzania przedmiotem wlasnosci. Prawu nabycia nalezy przypisa¢ jeszcze inny

charakter.

4.4, Instrumenty prawne realizujace polityke rolna w Swietle zasad Unii Europejskiej

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej wigzalo si¢ z przyjeciem zobowigzania
przestrzegania prawa Unii wyrazonego przede wszystkim w Traktacie o Unii Europejskie;j
oraz w Traktacie o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej. Od momentu, gdy Polska stala si¢
cztonkiem Unii otwarte zostaty granice dla swobodnego przeptywu ludzi, towardow i kapitatu.
Polska zostata zobowigzana do przestrzegania powyzszych swobdd. Wiele kwestii wymagato
dostosowania pod wzgledem prawnym, inne pozostawione zostaly wylacznej kompetenc;ji
panstw cztonkowskich. Jedna z nich dotyczyla wlasnie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.
W wyniku przystapienia Polski do Unii Europejskiej nalezalo takze wylaczy¢ stosowanie
przepisOw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoé'w w stosunku do obywateli
pozostatych panstw cztonkowskich. Akcesja Polski do UE spowodowala konieczno$¢
réwnego traktowania obywateli Unii przez przepisy obowiazujacego prawa. Gdyby nie okres

ochronny juz z chwilg akcesji obywatele pozostatych panstw cztonkowskich mogliby bez

21" A, Machnikowska, Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. M. Zatucki, wyd. 2, Warszawa 2020, s 737.
2% Niepublikowane postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 2019 r., Il CSK 564/17 [w:] A.
Machnikowska, Kodeks..., s 737.
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ograniczenia nabywac nieruchomosci potozone na terenie Polski. Zmiana w ustawie
o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw byla konsekwencja istnienia i objecia
Polski wymienionymi wyzej swobodami unijnymi. Istnienie dwunastoletniego okresu
ochronnego mialo ten skutek, ze w czasie tym cudzoziemcy zostali objeci podwdjna
reglamentacja. Z jednej strony na podstawie ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcoé6w do nabycia nieruchomosci potrzebowali zezwolenia. Z drugiej strony nabycie
przez nich nieruchomosci rolnych moglo by¢ utrudnione poprzez realizacje uprawnien
wynikajacych z prawa pierwokupu czy prawa nabycia przez Skarb Panstwa. Poczatkowo wiec
srodki dotyczace podmiotow zagranicznych wrecz zaostrzyly sie, co z pewnos$cig nie bylo
zgodne z zasadami Unii Europejskiej. Okres ochronny pozwolil Polsce przygotowacl sig
normatywnie na wlasciwe rozszerzenie polskiego rynku nieruchomosci rolnych na obywateli
Unii Europejskiej. Okres ten byt na tylko diugi, ze przepisy wprowadzone w 2016 r. powinny
by¢ perfekcyjnie dostosowane do wymogoéw unijnych.

Obowigzek harmonizacji prawa polskiego z prawem Unii wynikat juz z Ukladu
Europejskiego, ktory ustanawiat stowarzyszenie pomigdzy Rzeczpospolita Polska
a Wspolnotami Europejskimi 1 ich Panstwami Czlonkowskimi. Zostal on sporzadzony
w Brukseli 1991 r. W art. 69 Ukladu zostaly wskazane dziedziny, w ktorych jesli chodzi
o rolnictwo, harmonizacja ma szczeg6lne znaczenie takie jak: ochrona zwierzat, ochrona

roslin, Srodowisko naturalne?’®.

Ponadto juz w Traktacie ustanawiajacym Europejska
Wspolnote Gospodarczg, jego strony postanowity, ze kwestie dotyczace prawnego rezimu
mienia, zwlaszcza wilasnos$ci, stanowig wylagczng kompetencje panstw cztonkowskich.
W Traktacie o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej znajduje si¢ natomiast zapis, zgodnie
z ktérym ,Traktaty nie przesadzaja w niczym zasad prawa wilasnosci w panstwach
cztonkowskich”. Nie bez znaczenia jest tez to, ze prawo wiasnosci, w tym prawo do wiladania,
uzywania, rozporzadzania i przekazania w drodze spadku mienia nabytego zgodnie z prawem
jest jednym z praw z Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej 1 kazde panstwo
cztonkowskie powinno je chroni¢. Traktat na mocy ktérego powstata Europejska Wspdlnota
Gospodarcza w ramach zacie$niania wspoOlpracy pomigdzy panstwa Sygnatariuszami
ustanowil rowniez swobody przeptywu 0sob, towardw, ustug i kapitatu co przyczynito si¢ do
rozwoju ekonomicznego panstw czlonkowskich. Ustawodawstwo panstw czlonkowskich

powinno te swobody uwzglednia¢. Neutralnos¢ Traktatoéw w stosunku do prawa wilasnosci w

panstwach czlonkowskich, zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwosci Unii

219 7oh. E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 16.
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Europejskiej nie stanowi o tym, ze przepisy krajowe nie powinny zasad unijnych
respektowac™. W zwiazku z powyzszym nalezy podda¢ ocenie instrumenty ksztaltujace
ustrdj rolny pod katem ich zgodno$ci z obowigzujacymi w Unii Europejskiej swobodami
przeptywu osob, towaréw, ushug i kapitalu, tym bardziej, ze przepisy u.k.u.r. byty réwniez
przedmiotem jego orzeczen. Trybunat w wielu judykatach jasno wypowiedziat sig¢, ktore
instrumenty moga wpltywaé na rzeczone swobody, a jakie, pod jakimi warunkami, nalezy
uzna¢ za dopuszczalne.

Najistotniejszg, najbardziej doniosty ze wszystkich wymienionych swobdd jest swoboda
przeptywu kapitatu. ,,W literaturze zamiennie z pojeciem ,,swoboda przeptywu kapitatu”
uzywane jest takze pojecie ,,zasada swobody przeptywu kapitatu”. Takie uymowanie swobody
przeptywu kapitalu uzasadniane jest tym, ze swobody traktatowe sg fundamentem
europejskiego rynku wewnetrznego, a swoboda przeptywu kapitatu jest niezbedna do tego,
aby pozostale swobody mogly funkcjonowaé prawidlowo i dlatego zarowno w literaturze jak
1 W orzecznictwie uznaje si¢ ja za doniosta. Poza tym tresciowa nadrzednos¢ tej swobody w
stosunku do innych wyraza si¢ tym, ze jako norma kierowana do panstw cztonkowskich
zakazuje wszelkich dziatan, ktore ograniczalyby swobodny przeptyw kapitatu, a zatem
oddzialuje na caty system prawny panstw czlonkowskich”?!. Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze
komentowana swoboda odnosi si¢ nie tylko do zakazu ograniczen w przeplywie kapitatu
migdzy panstwami cztonkowskimi, ale takze miedzy panstwami cztonkowskimi 1 panstwami
trzecimi. Termin ,ograniczenie” zgodnie z wykladnia przyjeta przez Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej oznacza wszelkie srodki, ktore ograniczajg inwestycje lub
ktore mogg je utrudniad, ale nawet te ktore mogg zniecheca¢ do inwestycji, badz je utrudniac.

W Komunikacie wyjasniajgcym Komisji w sprawie nabywania gruntoéw rolnych i prawa
Unii  Europejskiej (2017/C 350/05) Komisja wyjasnita, ze rynek wewnetrzny Unii
Europejskiej obejmuje rowniez rolnictwo, a z uwagi na szczegélny charakter gruntow
rolnych, o czym byla mowa juz we wczesniejszej czgsci rozdzialu, Traktaty dopuszczaja
wprowadzanie pewnych ograniczen co do inwestowania w nie przez podmioty zagraniczne.
Ograniczenia muszg by¢ jednak proporcjonalne i mie¢ na celu ochrone uzasadnionego
interesu publicznego.

W konsekwencji Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej uznat np., Zze uzaleznienie

przeniesienia wilasnosci gruntow rolnych od uzyskania uprzedniego zezwolenia jest

280 por, np. wyrok TSUE z 6 marca 2018 r. w sprawach C-52/16 i C-113/16.

81 p_ Wojciechowski, Wybrane aspekty..., Przeglad Prawa Rolnego, nr 2 (27), 2020, s. 32; por tez. M.
Mataczynski, Traktat o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej. Komentarz. T. 1, oprac. red. A. Wrdbel, Warszawa
2012, s. 982 [w:] P. Wojciechowski, Wybrane aspekty..., s. 32.
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instrumentem ograniczajagcym swobodny przeptyw kapitatu. Z drugiej strony Trybunal ocenit,
Ze zastosowanie instrumentu post factum, tj. po przeprowadzeniu transakcji i anulowanie
przeniesienia prawa wlasnosci stanowiloby podwazenie innej waznej zasady — pewnosci
prawa’®. Dlatego w pewnych okolicznosciach lepsze jest jednak zastosowanie zezwolenia
przed. Zezwolenie nie moze opiera¢ si¢ jednak na uznaniu, a kryteria przyznania zezwolenia
musza by¢ jasne i precyzyjne?®®. Jak wskazuja jednak P. Czechowski i A. Niewiadomski,
administracyjnoprawne pozwolenia na zawarcie umoéw cywilnoprawnych ograniczaja prawo
wlasnosci w zakresie rozporzadzania oraz naruszaja "wszelkie zasady zwigzane
z poszanowaniem praw nabytych, czy zasadg swobody umowi"?®, Niewatpliwie oba te
instrumenty funkcjonuja w polskim prawie. Mamy bowiem do czynienia zardwno
z koniecznoscig otrzymania zezwolenia, zgody, jak tez z prawem nabycia, ktore de facto
anuluje przejscie wlasnosci nieruchomosci na inng osobg 1 powoduje, ze nabywcg staje si¢
Skarb Panstwa.

W Komunikacie Komisji wyczyta¢ mozna rowniez, ze Trybunat uznaje za dopuszczalne,
tzn. proporcjonalne, ograniczenie polegajace na przyznaniu rolnikom dzierzawigcym grunt
rolny pierwszenstwa zakupu, w ramach promocji nabywania gruntow rolnych wiasnie przez
rolnikow, wowczas gdy ograniczenie to jest mniej restrykcyjne (ograniczajace), niz zakaz
zakupu gruntow rolnych przez osoby niebedace rolnikami®®. Ponownie stwierdzi¢ nalezy, ze
oba te instrumenty funkcjonujg w prawie polskim.

W dalszej czesci Komunikatu Komisja wskazuje, ze ograniczenie w postaci kontroli cen
sprzedazy gruntdw rolnych moze by¢ uzasadnione, aby zapobiec sprzedazy nieruchomosci
zarOwno po cenach zbyt niskich jak i zbyt wysokich. Wprawdzie odebranie stronom umowy
swobody w ksztaltowaniu ceny jest ingerencja w ich prawa to taki srodek nalezy w pewnych
okolicznosciach uzna¢ za zasadny. Oczywiscie powinno si¢ rozwazy¢, czy tego samego celu
nie mozna osiagna¢ za pomoca innej instytucji*®.

Z punktu widzenia polskich regulacji istotne jest rowniez to, ze Trybunat w swoich
orzeczeniach odniost si¢ takze do ograniczenia jakim jest osobiste prowadzenie gospodarstwa

rolnego uznajac, ze nie jest to srodek proporcjonalny. Zdaniem Trybunatu $rodek ten odbiera

mozliwo$¢ dzierzawy nieruchomosci rolnych przez rolnikdéw, ktérzy nie majg $rodkow

282 por, sprawa C-452/01.

28 por, sprawa C-201/15.

284 p. Czechowski, A. Niewiadomski, Mechanizmy prawne ochrony rolnego charakteru nieruchomosci w swietle
Rezolucji Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji
gruntéw rolnych w UE: jak ulatwié rolnikom dostep do gruntéw?, Studia luridica 2018, LXXVIII, s. 111.

“8 por, sprawa C-452/01.

286 Zob. Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej
(2017/C 350/05).
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finansowych na zakup ziemi, a ten sam cel mozna by osiaggnac¢ poprzez uzaleznienie nabycia

87 Tym bardziej, ze

od zapewnienia, ze grunt rolny pozostanie w uzytkowaniu rolniczym
dzierzawa gruntow, w tym przez podmioty =zagraniczne, jest jednym z czynnikow
wplywajacych na pobudzenie wzrostu wydajnoéci w sektorze rolnym?®®. Podobne
zastrzezenia Trybunalu co do proporcjonalnosci budzi konieczno$¢ posiadania odpowiednich
kwalifikacji. Trybunat wyraza poglad, ze nie jest konieczne, aby to sam nabywca posiadat
odpowiednie kwalifikacje, jezeli tylko da gwarancje prawidlowego wykorzystania gruntu.
Z kolei w Komunikacie Komisji przeczyta¢ mozemy, ze jakkolwiek dla zrownowazonego
rolnictwa pozadane jest odpowiednie szkolenie zawodowe, to sam zawdd rolnika nie jest w
zaden sposob uregulowany 1 do jego wykonywania, w zadnym panstwie cztonkowskim, nie sg
wymagane zadne szczegllne kwalifikacje. Tym samym panstwo wymagajace od nabywcy
odpowiednich kwalifikacji powinno ten wymog szczegdlowo uzasadni¢?®®. W zwiazku z
powyzszym nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy powyzszy instrument, ktory rowniez zostat
wprowadzony do badanej ustawy nowelizacja w 2016 r. zostat w sposdb wystarczajacy
uargumentowany.

W nowszym orzecznictwie Trybunal stwierdzil takze, ze wymodg dotyczacy miejsca
zamieszkania jest rowniez sprzeczny z zasada swobodnego przeptywu kapitalu. Instrument
ten narusza poza tym prawo wyboru miejsca zamieszkania. W ten sam sposob Trybunat
ocenil wymoég bycia mieszkancem panstwa lub gminy, do ktérej nalezy grunt.

Jesli chodzi o ograniczenia obszarowe, Trybunat stangl na stanowisku, ze w pewnych
okoliczno$ciach, jezeli majg na celu interes publiczny sg usprawiedliwione. Jednak rozwazy¢
nalezy, czy nie mozna by zastgpi¢ ich innym instrumentem, ktory nie naruszailby swobody
przeptywu kapitatu, poniewaz niewatpliwie ograniczenie obszarowe takim instrumentem
naruszajgcym jestzgo.

Wyzej wymienione instrumenty na pewno nie stanowig wszystkich mozliwych rozwigzan,
ktore moga lub po prostu wptywaja ograniczajaco na swobody obywateli Unii. Jednoznacznie
Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej wszystkie ocenil jako ograniczajace naczelng
zasade swobody przeptywu kapitatu, a przez to rdwniez pozostale swobody, czy inne prawa

jak np. prawo wyboru miejsca zamieszkania. Trybunal wprawdzie dopuszcza w pewnych

okolicznosciach istnienie niektorych z nich, gdy jest to konieczne ze wzgledu na osiagnigcie

287 por, sprawa C-452/01 oraz C-370/05.

288 por. J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and
(some of) its Causes, The Journal of Development Studies, 2016 r., t. 52, nr 2, s. 2002.

283 Zob. Komunikat... (2017/C 350/05).

2% 7ob. Komunikat... (2017/C 350/05).
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celu publicznego, czy wtedy gdy nie da si¢ danego ograniczenia zastgpi¢ innym — mniej
restrykcyjnym. Jednak w kazdym wypadku zastosowanie danego instrumentu powinno by¢
przez ustawodawce odpowiednio uzasadnione. Pomimo bardzo szerokiego uzasadnienia
projektu badanej ustawy oraz dodania do niej preambuly, uzasadnienie wprowadzonych
restrykceji nie spelito swojej roli. Tym bardziej, ze same instrumenty, zostaty ocenione przez
badaczy ustawy jako nieproporcjonalne do celow i zalozen ustawowych, ktore nie przyczynig
si¢ znaczaco do realizacji postulowanej polityki rolnej. Wprawdzie jak wskazuje
P. Wojciechowski, wprowadzone instrumenty przeciwdzialaja nadmiernej koncentracji
gruntoOw rolnych 1 posrednio wplywaja na zrOwnowazenie systemoéw Zywnoéciowychzgl. Nie
zmienia to jednak tego, ze wigkszo$¢ istniejacych w polskim prawie instrumentow

realizujacych polityke rolng nalezy oceni¢ jako sprzeczne z zasadami Unii Europejskie;.

4.5. Relacja przepisow o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i u.k.u.r.

Jak zostalo wspomniane na poczatku rozdziatu drugiego, pomimo zastosowanego
w ustawie o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoOw wylgczenia w stosunku do
cudzoziemcoéw, bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw - stron umowy
0 Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej ustawa ta w
dalszym ciggu zawierala przepisy o reglamentacyjnym charakterze w stosunku do
pozostatych cudzoziemcé4w niemieszczacych si¢ w powyzszej kategorii. Nadto dalsze
ograniczenia w stosunku do wszystkich cudzoziemcoOw zawiera ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Wylaczenie, o ktorym autorka pisze w niniejszym rozdziale zostalo
uregulowane w art. 8 ust. 2 ustawy i dotyczy obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie
nieruchomos$ci z wyjgtkiem nabywania nieruchomosci rolnych i leSnych przez okres
dwunastu lat od przystgpienia Polski do Unii Europejskiej oraz drugiego domu przez okres
pigciu lat od przystapienia Polski do Unii Europejskie;j. ,, Wykladania jezykowa przepisu art. 8
ust. 2 NierCudzU prowadzi¢ moze do wniosku, Zze zwolnienie z obowigzku uzyskania
zezwolenia na nabycie nieruchomosci dotyczy, obok obywateli, czyli oséb fizycznych,
wylacznie przedsigbiorcoéw, a wigc podmiotdw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.
Jednak zgodnie ze wspolnotowa zasada swobody przeptywu kapitatu, sam fakt prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej nie moze stanowi¢ kryterium skorzystania z tej swobody 1 stanowi¢
ograniczenia dla innych podmiotéw, os6b prawnych nieprowadzacych dziatalnosci

gospodarczej. Dlatego nalezy przyjaé, ze roéwniez inne podmioty, niebedace przedsiebiorcami

291 70h. P. Wojciechowski, Bezpieczenstwo..., s. 164.
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z siedzibg na terytorium EOG albo Konfederacji Szwajcarskiej, posiadajace zdolnosc,
zgodnie z prawem swojego panstwa, do nabywania nieruchomos$ci, moga je nabywaé¢ w RP
bez zezwolenia, na podstawie art. 8 ust. 2 NierCudzU. Dotyczy to przede wszystkim takich

., . . . . 49292
podmiotow, jak fundacje i stowarzyszenia”?%.

Uzyskanie zezwolenia dotyczy kazdej
nieruchomosci, nie tylko nieruchomosci rolnej. Natomiast zgodnie z art. la ust. 3 badanej
ustawy, wniosek o wydanie zezwolenia powinien zawiera¢ informacj¢ o celu i mozliwosci
nabycia nieruchomosci. Zgodnie z art. la ust. 5 powierzchnia nieruchomosci nabytych przez
cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb zyciowych nie moze przekroczy¢ 0,5 ha. Jak
wskazuje 1. Weresniak-Masri ,,ustawodawca ogranicza powierzchni¢ nieruchomosci, ktora
moze zosta¢ nabyta przez cudzoziemca, w sytuacji gdy na to nabycie wymagane jest
zezwolenie. Jezeli cudzoziemiec nabywa nieruchomo$¢ na swoje potrzeby zyciowe, jej
powierzchnia nie moze przekroczy¢ 0,5 ha. Przez potrzeby zyciowe nalezy rozumie¢ potrzeby
mieszkaniowe, potrzeby zwigzane z wypoczynkiem czy innego rodzaju dzialalnos$cig
niebedaca dziatalnos$cig gospodarczy. Przy czym przyjmuje si¢, ze ograniczenie do 0,5 ha
dotyczy jednej osoby, a zatem w przypadku nabywania nieruchomosci wspolnie przez
matzonkéw powierzchnia ta wzrasta do 1 ha. Dopuszczalne jest rdéwniez wspolne nabycie
nieruchomosci przez wielu cudzoziemcow badz jako wspdiwlasnosci lacznej, badz w
cze$ciach ulamkowych™?®®, W konsekwencji cudzoziemcy, ktorych nie dotyczy zwolnienie z
art. 8 ustawy, na podstawie zezwolenia moga naby¢ na swoje potrzeby zyciowe nieruchomos$¢
o powierzchni do 0,5 ha. Nadto powyzsze ograniczenie powierzchniowe dotyczy nie tylko
nieruchomosci, ktorej dotyczy zezwolenie, ale tez nieruchomosci wczes$niej nabytych na
podstawie zezwolenia. Powyzsze oznacza, ze tgczna powierzchnia nieruchomosci nabytych

na ten cel nie moze przekroczyé 0,5 ha®**

. W przypadku nabywania nieruchomosci na cele
zwigzane z dzialalno$cig gospodarczg lub dziatalnoscig rolniczg, nie jest ono ograniczone
powierzchnig. Ustawodawca naklada jednak na potencjalnego nabywce obowigzek
uzasadnienia powierzchni rzeczywistymi potrzebami wynikajacymi z  charakteru
wykonywanej dziatalno$ci gospodarczej. Z wyktadni jezykowej badanego artykutu wynika,
ze dzialalno$¢ musi by¢ wykonywana. Wykazanie przez cudzoziemca, ze wykonuje on
dziatalnos$¢ rolnicza moze by¢ w $wietle aktualnie obowiazujacych regulacji utrudnione. ,,W

takim przypadku, jak si¢ wydaje, nalezaloby uznaé, Ze cudzoziemiec powinien przede

wszystkim wykaza¢, ze posiada: kwalifikacje niezbedne do prowadzenia takiej dziatalnos$ci,

292

1. Wereéniak-Masri, Nabywanie..., s. 135-136.
298 . Weres$niak-Masri, Nabywanie. .., s. 60.
%% 1. Weresniak-Masri, Nabywanie.. ., s. 62.
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srodki finansowe konieczne do jej uruchomienia, a takze konkretny plan zagospodarowania
(rolnego badz hodowlanego) nabywanej nieruchomosci. Przyjaé raczej nalezy, ze nie jest
mozliwe, aby organ domagat si¢ bezwzglednego wykazania przez cudzoziemca, ze prowadzi
juz dziatalnos$¢ rolnicza, szczegdlnie w sytuacji, gdy ten nie posiada jeszcze w Polsce zadnej
nieruchomosci rolnej. Uzyskanie promesy nabycia nieruchomos$ci nie rozwigzuje w tym
przypadku problemu, gdyz dopdki nieruchomos$¢ nie zostanie nabyta, cudzoziemiec nie ma
mozliwos$ci rozpoczecia dziatalnosci rolniczej”®. W obecnym stanie prawnym wykazanie
przez cudzoziemca, ze prowadzi dziatalno$¢ rolnicza, jezeli nie posiada on zaden
nieruchomosci rolnej, jest praktycznie niemozliwe. Nadto wobec ograniczen z u.k.u.r. oraz
zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indywidualny oraz prawa
pierwokupu 1 prawa nabycia przyshugujacemu Skarbowi Panstwa cudzoziemiec moze nie
mie¢ mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej w ogole. Ustawodawca nie wymaga aby
rolnika indywidualny posiadat obywatelstwo polskie. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze
cudzoziemiec bedacy osoba fizyczng, nie uzyska statutu rolnika indywidualnego. Jednakze
nabycie tego statutu wigzaloby si¢ z nabywaniem nieruchomos$ci rolnych pierwotnie na
podstawie zgody Dyrektora Generalnego KOWR. ,,W przypadku, gdy cudzoziemiec zamierza
naby¢ nieruchomos$¢ rolng, a nie speinia przestanek z katalogow wylaczen i wyjatkow obu
ustaw, musi uzyska¢ zarowno zezwolenie na nabycie nieruchomosci na podstawie przepisow
NierCudzU, jak 1 zgod¢ na podstawie przepisow UstRolU. Ustawodawca bowiem nie
przewidziat potaczenia obu procedur, albo ich modyfikacji w takim przypadku”Z%.

Kwestie nabywania nieruchomos$ci przez cudzoziemcé4w nalezy rozpatrywac
odmiennie w stosunku do cudzoziemcéw, ktoérych dotyczy zwolnienie z art. 8 ustawy oraz
pozostatych cudzoziemcdéw nieobjetych tym zwolnieniem. Pamigta¢ takze nalezy, ze w
stosunku do tej pierwszej grupy przez dwanascie lat od wejscia Polski do Unii Europejskie;j
obowigzywat okres ochronny i nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow bedacych
obywatelami lub przedsigbiorcami panstw stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej objete bylo podwdjng reglamentacja, z
ustawy o nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow 1 z ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Obecnie wobec tego, ze okres ochronny uptynat w 2016 r. wobec tych podmiotéow
zastosowanie znajda tylko ograniczenia z wukur. Wobec natomiast pozostatych
cudzoziemcow, ktorzy nie zostali objeci wylaczeniem z art. 8 zastosowanie maja ograniczenia

wynikajace z obu aktow prawnych. Co wigcej uzyskania dodatkowego zezwolenia przez te
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I. Wereséniak-Masri, Nabywanie..., s. 61.
I. Wereséniak-Masri, Nabywanie..., s. 66.
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podmioty wymaga zardwno bezposrednie nabycie nieruchomosci rolnej jak i nabycie
posrednie poprzez udziaty lub akcje spdtek kapitatowych prawa handlowego co wynika z art.
3¢ ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow?®’. Przepis ten nie dotyczy
przypadkow, gdy akcje spotki sa dopuszczone do obrotu na rynku regulowanych oraz
przypadkéw gdy spdlka jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym okreslonych
nieruchomos$ci. Na koniec warto doda¢, ze ustawa o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcoéw nie znajdzie zastosowania do przeksztalcenia spotki handlowej w rozumieniu
przepisow tytulu IV dziatu III k.s.h., do nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia lub
zapisu windykacyjnego przez osoby uprawnione do dziedziczenia ustawowego do funduszu
inwestycyjnego zamknigtego oraz specjalistycznego funduszu inwestycyjnego otwartego
stosujagcego zasady 1 ograniczenia inwestycyjne okre$lone dla funduszu inwestycyjnego
zamknigtego w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach
inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi?®.

Rozwazania rozdzialu drugiego prowadza do wniosku, ze zaréwno ustawa o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw jak i1 ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
maja na celu zabezpieczenie wlasnosci nieruchomosci rolnych w rekach polskich obywateli.
Oba akty prawne sg ze sobg w zwiagzku, przy czym u.k.u.r. zawiera przepisy dalej idace
1 dotyczace wszystkich podmiotow, zardwno cudzoziemcoOw jak i obywateli Polski co jest
wynikiem zasady narodowego traktowania podmiotow krajow unijnych. Ustawa 0 nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcOw zostala uznana za akt prawny o charakterze
reglamentacyjnym. Tym bardziej takg cech¢ mozna przypisa¢ u.k.u.r. Przy czym to ochrona
wlasnosci Polskich obywateli stata si¢ przyczyng takiego uksztaltowania przepisow.
Powyzsze wynika z uwarunkowan historycznych, poniewaz nieruchomosci od zawsze byly
przedmiotem ochrony ze strony panstwa, ktoérego celem byto pierwotnie utrzymanie dopiero
co odzyskanych ziem w r¢kach Polakoéw. Nastepnie poprzez przepisy dotyczace dziedziczenia
gospodarstw rolnych dazono do zwigkszenia produkcji rolnej, a praca w gospodarstwach
rolnych miata absorbowaé cate rodziny i zapewnia¢ ich utrzymanie. Chciano zapobiegaé
nadmiernemu rozdrabnianiu gospodarstwo rolnych oraz zapewni¢ bezpieczenstwo
zywnos$ciowe kraju. Chociaz jak wskazuja badacze tego tematu rzeczywiste pobudki byty
czysto polityczne, a restrykcyjne przepisy miaty zapewni¢ przejmowanie nieruchomosci na
wlasnos$¢ panstwa. Uzasadniajac wprowadzenie ograniczen w u.k.u.r. ustawodawcy powotali

sic na podobne wartosci. Podkreslali znaczenie nieruchomosci rolnych dla gospodarki

27 p_Szymczyk, Nabywanie. .., s. 25.
¥ Dz.U z 2023 1. poz. 681 ze zm.
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naszego kraju jako dobra niepomnazalnego. ,,U podstaw aksjologicznych wspoiczesnej
regulacji prawnej odnoszacej si¢ do ochrony gruntdw rolnych legta m.in. troska o
zapewnienie odpowiedniego arealu gruntdw potrzebnych do prowadzenia dziatalno$ci
wytworczej w rolnictwie jako jednego z elementéw tzw. bezpieczenstwa zywnosciowego,
przez ktoére rozumie si¢ tworzenie warunkow do zapewnienia ludno$ci kraju dostarczania
odpowiedniej ilosci i jakosci produktow zywnosciowych”?®. Przepisy te, podobnie jak
wcezesniej regulacje dotyczace dziedziczenia gospodarstw rolnych, réwniez ulegly
zlagodzeniu w stosunku do wersji z roku 2016, co wzmacnia tez¢ o ich podobienstwie nie

tylko ze wzgledu na tres¢ ograniczen, ale takze przyczyn ich wprowadzenia.

299 p_ Czechowski, K. Marciniuk, Ochrona gruntéw rolnych [w:] Prawo rolne, oprac. red. P. Czechowski,
Warszawa 2022, s. 423.
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5. Prawo pierwokupu

5.1 Konstrukcja i charakter prawny prawa pierwokupu

Jednym z najistotniejszych instrumentow dedykowanych ksztaltowaniu polityki rolne;j
panstwa istniejagcym w u.k.u.r. od samego poczatku jest prawo pierwokupu. Wskazaé nalezy
za J. Goreckim, ze prawo pierwokupu jest instytucja, ktora byla znana juz od starozytnosci.
Natomiast w prawie polskim pojawita si¢ po odzyskaniu przez Polske niepodleglosci.
Woéwczas unormowania dotyczace pierwokupu znalazly si¢ w kodeksie zobowiz;zar’l300
1 opieraly si¢ na rozwigzaniach obowigzujacych w niemieckim 1 austriackim kodeksie
cywilnym. Nastgpnie prawo pierwokupu pojawialo si¢ praktycznie w kazdym projekcie
kodeksu cywilnego. Ostatecznie zostalo uregulowane w art. 596-602 k.c.3".

Prawo pierwokupu bezsprzecznie odgrywa znaczacg rolg w obrocie gospodarczym.
W mysl przepisOw u.k.u.r prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej przystuguje dzierzawcy
oraz Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa dzialajacemu na rzecz Skarbu Panstwa. Do
czasu wejscia w zycie badanej ustawy, prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej
byto uregulowane w Kodeksie cywilnym, a konkretnie w art. 695 § 2 k.c., ktory to przepis
zostat uchylony z dniem 16 lipca 2003 r. wiasnie przez ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zgodnie z nicobowigzujacym juz art. 695 § 2 k.c., jezeli
dzierzawa nieruchomosci rolnej byla zawarta na okres dluzszy niz trzy lata lub trwala
faktycznie przez okres co najmniej dziesi¢ciu lat, dzierzawcy przyshugiwalo z mocy ustawy
prawo pierwokupu w razie sprzedazy tej nieruchomosci.

W aktualnie obowigzujacym stanie prawnym w Kodeksie cywilnym ustawodawca
poswiecit kilka artykuldw na uregulowanie instytucji jaka jest pierwokup. Zgodnie z art. 596
k.c. przepisy o prawie pierwokupu zawarte w Kodeksie cywilnym znajdujg zastosowanie
tylko w takim zakresie, w jakim prawo to nie jest unormowane w przepisach szczegdlnych.
Przepisy szczegéle regulujace prawo pierwokupu odmiennie niz Kodeks cywilny dotycza
jedynie ustawowego prawa pierwokupu, ktore jako pierwsze pojawilo si¢ w polskim porzadku

prawnym. Prawo pierwokupu wynikajace z czynnosci prawnej — umowne prawo pierwokupu

%90 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks zobowiazan Dz.U 1933
Nr 82 poz. 598.

%% por. J. Goérecki, Prawo pierwokup..., s. 11-20 i powolana tam literatura; ,,Przepisy regulujace prawo
pierwokupu tradycyjnie zamieszcza si¢ wsrod przepisow o sprzedazy. Takie ich umiejscowienie jest czasem
mylace, gdyz uwaza si¢ w zwiazku z tym, ze prawo pierwokupu zastrzega si¢ przede wszystkim w umowach
sprzedazy. Przepisy o prawie pierwokupu umieszcza si¢ posrdd przepisow o szczegodlnych rodzajach sprzedazy
nie dlatego, iz prawo to jest zastrzegane w umowach sprzedazy, ale z tego wzgledu, ze umowa sprzedazy
zawarta w efekcie wykonania prawa pierwokupu jest szczegdlnym rodzajem umowy sprzedazy” (J. Gorecki,
Prawo pierwokupu..., s. 34).
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— wyksztalcito sic pézniej*®?. W konsekwencji podkreslié nalezy, ze przepisy u.k.u.r. w

zakresie uregulowanego tam prawa pierwokupu traktowaé nalezy jako przepisy szczegdlne.
Jak wskazat Sad Najwyzszy w swoim postanowieniu z dnia 9 wrzesnia 2009 r. ,,Powszechnie
przyjmuje si¢, ze regulacje zawarte w art. 596-602 KC maja zastosowanie do wszelkich
przypadkéw prawa pierwokupu, bez wzgledu na ich normatywne usytuowanie, chyba ze

prawo to zostalo inaczej uksztaltowane w przepisach szczegdlnych”*®

. Z powyzszego
wynika, ze rozwigzania kodeksowe dotyczace pierwokupu beda takie same niezaleznie od
zrodla tego prawa, jednak ustawy szczegdlne moga w sposdb odmienny regulowac kwestie
dotyczace prawa pierwokupu majacego swoje zrodlo w ustawie.

Prawo pierwokupu oznacza zastrzezenie pierwszenstwa kupna oznaczonej rzeczy na
wypadek, gdyby rzecz ta zostala sprzedana osobie trzeciej. Nalezy podkresli¢, ze prawo
pierwokupu przyshuguje jedynie w razie przeniesienia wlasnosci na podstawie umowy
sprzedazy, nie znajdzie natomiast zastosowania, gdy przeniesienie wtasnosci rzeczy nastapi
na innej podstawie. Samo zastrzezenie nie rodzi zobowigzania do przeniesienia wilasnosci
rzeczy.

Zasadniczo przedmiotem prawa pierwokupu moze by¢ rzecz ruchoma, badz
nieruchomo$¢ zarowno gruntowa, budynkowa jak i lokalowa. W przypadku nieruchomosci
gruntowych istnieje mozliwos$¢ zastrzezenia prawa pierwokupu w stosunku do jej cze;éci304.
J. Gorecki zauwaza, ze taka mozliwos¢ istnieje rowniez w stosunku do rzeczy ruchomych,

lecz muszg by¢ to rzeczy podzielne305

. W doktrynie mozna zaobserwowa¢ pewng watpliwos¢,
czy przepisy prawa pierwokupu moga by¢ stosowane jedynie do rzeczy oznaczonych co do
tozsamosci, czy rowniez do rzeczy oznaczonych gatunkowo. K. Wyzyn-Urbaniak wskazuje,
ze literalny zapis przepisu kodeksu zawierajacy sformulowanie ,,0znaczonej rzeczy”
przemawia za tym, aby przedmiotem prawa pierwokupu byly rzeczy oznaczone co do
tozsamos$ci. Z drugiej strony autorka wskazuje, ze brak jest kategorycznego wylaczenia
mozliwos$ci ustanowienia prawa pierwokupu w stosunku do rzeczy oznaczonej co do gatunku
1 jej zdaniem przepisy dotyczace prawa pierwokupu nalezaloby stosowaé¢ w drodze
analogii®®. Odmiennie natomiast kwestie te rozstrzyga K. Mularski stwierdzajac, ze nietrafne

byloby ograniczanie prawa pierwokupu jedynie do rzeczy oznaczonych co do tozsamosci.

Autor podaje przyklad przedsigbiorcy chcacego naby¢ okreslong partie materialu, w

%02 70b. J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 11.

%93 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2009 r. sygn. akt V CSK 43/09, Legalis 178949,

0% 7ob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2014 r., sygn. akt IT CSK 239/13, Legalis 993357.

%95 70b. J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 81.

%96 por. K. Wyzyn-Urbaniak, Sposoby ochrony uprawnionego z tytutu umownego prawa pierwokupu, Rejent
1996 nr 10, s. 96-97.
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konkretnym czasie. K. Mularski wskazuje tez, ze w takiej sytuacji przepisy o pierwokupie
powinny byé stosowane wprost™’. Nalezy zgodzi¢ si¢ z tym pogladem. Wprawdzie przepis
stanowi, ze pierwokup dotyczy oznaczonej rzeczy, jednak nie pozwala to na kategoryczne
wykluczenie rzeczy oznaczonych co do gatunku. Watpliwym jest, aby zamiarem
ustawodawcy byto wykluczenie rzeczy oznaczonych co do gatunku z mozliwos$ci objgcia ich
pierwszenstwem kupna. Zwrot ,,0znaczonej rzeczy’ odnosi si¢ raczej do koniecznosci
oznaczenia w umowie ustanawiajacej pierwokup rzeczy, ktorej prawo to ma dotyczyc.
Podobne stanowisko prezentuje J. Gorecki*®® oraz J. Skapski®®.

Przedmiotem pierwokupu moze by¢ rOwniez prawo oraz zbior praw. Z uwagi na to, ze
przedmiotem obrotu moze by¢ takze przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55' k.c. a wedhug
czesci doktryny rowniez gospodarstwo rolne jako calos¢, mozna do nich zastosowac przepisy
dotyczace pierwszenstwa kupna. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprost wskazuje na
odpowiednie stosowanie przepisow dotyczacych pierwokupu do gospodarstwa rolnego.
Przepisy prawa nie wykluczaja réwniez mozliwosci ustanowienia prawa pierwokupu
w stosunku do rzeczy przysztej. Prawo pierwokupu wynikajace z ustawy dotyczy zawsze
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego, a w przypadku pierwokupu uregulowanego w
u.k.u.r rowniez udziatow i akcji spotek kapitatowych prawa handlowego.

W konstrukcji prawa pierwokupu wyr6zni¢ mozna trzy podmioty, ktérych to prawo
dotyczy. Pierwszym z nich bedzie podmiot zobowigzany, wiasciciel rzeczy, chcacy dokonaé
rozporzadzenia przystugujagcym mu prawem. Drugim podmiotem jest podmiot uprawniony,
na rzecz ktorego prawo pierwokupu zostalo ustanowione. Ostatnim podmiotem jest osoba
trzecia, na rzecz ktérej zobowigzany zamierza rozporzadzi¢ przedmiotem wiasnosci i1 ktora
stanie si¢ wlascicielem rzeczy, gdy uprawniony nie skorzysta z przyshugujacego mu prawa.
Przepisy prawa nie przewiduja zadnych ograniczen w zakresie podmiotéw, na rzecz ktérych
prawo pierwokupu moze zosta¢ ustanowione, lecz aktualnie prawo pierwokupu majace swe
zrodlo w ustawie jest zastrzegane badz to dla Skarbu Panstwa, gminy badz dla dzierzawcow
nieruchomosci rolnych.

W doktrynie pojawia si¢ problem mozliwos$ci zastrzezenia prawa pierwokupu na rzecz
osoby innej niz strona czynno$ci prawnej. K. Mularski stanagt na stanowisku, Ze jest to

310

mozliwe™ . Z literalnego brzmienia przepisu wynika jednak, ze ,,czynno$¢ prawna zastrzega

%7 por, K. Mularski, Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. M. Gutowski, 2019, wyd. 2, Legalis.

%98 70b. J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 78.

%99 7ob. J. Skapski, System Prawa Cywilnego T. III, cz. 2, Prawo zobowigzar — cze$¢ szczegélowa, oprac. red. S.
Grzybowski, Ossolineum 1976 [w:] J. Gérecki, Prawo pierwokupu...., s. 79,
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dla jednej ze stron” co nalezy odczytywaé: dla jednej ze stron tej czynnos$ci prawnej. Inni
przedstawiciele doktryny stoja natomiast na stanowisku, ze zastrzezenie prawa pierwokupu
jest mozliwe przy odpowiednim zastosowaniu art. 393 k.c.*'*. Stwierdzi¢ wypada, Ze brak jest
racjonalnego wytlumaczenia dla odmowy przyznania stronom czynnosci prawnej mozliwosci
ustanowienia prawa pierwokupu na rzecz innej oznaczonej osoby, wybranej przez te strony.
W szczeg6lnoscei przy istnieniu takiej instytucji jak umowa o §wiadczenie na rzecz osoby
trzeciej z art. 393 k.c. Jak wskazano w dalszej czeséci rozdzialu prawo pierwokupu moze
wynika¢ de facto z dowolnej czynno$ci prawnej z uwagi na zasad¢ swobody umow. Nie jest
tez wykluczone, aby podmiotem uprawnionym z tytulu prawa pierwokupu wynikajacego z
czynnoéci prawnej byt np. podmiot publiczny®*2.

Na tres¢ omawianego prawa skladajg si¢ uprawnienia i obowigzki stron. W pierwszej
kolejnosci podkreslic nalezy, ze wilasciciel, sprzedawca rzeczy zobowigzany jest do
respektowania istniejgcego prawa pierwokupu w ten sposdb, ze nie moze on dowolnie
rozporzadzi¢ przedmiotem wlasnosci, dopoki podmiot uprawniony nie skorzysta ze swojego
prawa. Ograniczenie dotyczy tylko rozporzadzenia w drodze umowy sprzedazy. Strona
uprawniona z kolei moze w okreslonym przepisami czasie wykona¢ przystugujace jej prawo.
LIstnienie prawa pierwokupu powoduje ograniczenie swobody rozporzadzania objetym tym
prawem sktadnikiem majatku nalezacym do zobowigzanego. Wprowadza tez dla niego
1 osoby trzeciej niepewnos¢ co do tego, czy uprawniony ze swojego prawa skorzysta. Mimo
tych ograniczen, ustanowienie prawa pierwokupu leze¢ moze takze w interesie
zobowigzanego. Dzieje si¢ tak wowczas, gdy zalezy mu na tym, aby nabywca nalezacego do
niego przedmiotu stala sie konkretna osoba (osoby), np. cztonkowie najblizszej rodziny”***.
Na osobie trzeciej nie spoczywaja zadne uprawnienia, ani obowiazki. Pozostaje ona jednak w
zawieszeniu do czasu skorzystania z prawa pierwokupu przez uprawniony podmiot i w stanie
niepewnos$ci co do tego, czy rzeczywiscie nabedzie wilasno$¢ rzeczy. Prawo pierwokupu
aktualizuje si¢ zatem przed nabyciem wlasnosci przez osobe¢ trzecig i1 w konsekwencji nie
niweczy tego nabycia, a raczej jemu zapobiega. Pozbawia mozliwo$ci nabycia 1 mozliwos$ci
swobodnego wyboru nabywcy przez wlasciciela.

Wiele dyskusji w doktrynie prawa zostalo poswigconych charakterowi prawnemu
prawa pierwokupu. Nie tylko na gruncie polskiego prawa, ale rowniez na gruncie innych

porzadkow prawnych wyksztalcito si¢ kilka koncepcji. Cze$¢ z nich probowano przetozy¢ na

11 70b. J. Skapski, System. .., s. 170 [w:] red. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, 2021, wyd. 10, Legalis.
%12 70b. E. Lewandowska, Prawo pierwokupu przystugujgce podmiotom publicznym — rozwazania na gruncie
Kodeksu cywilnego, Studia Prawno-ekonomiczne 2016, I. C, s. 81.

3% J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 12.
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grunt polski, co nie zawsze bylo mozliwe. Wsrdéd koncepcji pojawiajacych si¢ w polskiej
literaturze wyr6zni¢ nalezy koncepcje¢ traktujaca prawo pierwokupu jako zrodlo stosunku
obligacyjnego oraz koncepcje, wedle ktorej prawo pierwokupu stanowi uprawnienie
prawoksztattujace®™. Istnieje tez koncepcja, ktora zaklada, ze zastrzezenie prawa pierwokupu
stanowi umowg¢ sprzedazy z zastrzezeniem dwoch warunkow. Poza wymienionymi
koncepcjami wystepuja tez koncepcje kompromisowe, ktore stanowig kompilacje trzech
wyzej wymienionych.

Koncepcja, ktora traktuje umowe, w ktdrej nastepuje ustanowienie prawa pierwokupu,
jako umowe sprzedazy zawarta pod dwoma warunkami, spotkala si¢ z szerokg krytyka
doktryny. Warunki, o ktorych mowa w tej koncepcji to zawarcie umowy z osobg trzecig oraz
skorzystanie przez uprawnionego z prawa pierwokupu, a jak wskazuje J. Goérecki warunkiem
moze by¢ zdarzenie przyszte, niepewne, takie ktore nie zalezy wylacznie od woli
zobowigzanego. Wprawdzie zawarcie umowy zalezy od woli zobowigzanego oraz osoby
trzeciej, lecz wymaga to inicjatywy zobowigzanego. Nadto koncepcja ta zdaniem powolanego
autora wyklucza mozliwo$¢ ustanowienia prawa pierwokupu w drodze jednostronnej
czynnosci prawnej>™>. F. Bydlinski opowiada sie za koncepcja bedaca kompilacja dwoch
1 uwaza, ze charakter prawny prawa pierwokupu opiera si¢ na koncepcji prawa ksztattujgcego
oraz koncepcji umowy sprzedazy z zastrzezeniem dwédch warunkow, ktoére wzajemnie sie
uzupehliajq316.

Wielu zwolennikow znalazta koncepcja traktujaca prawo pierwokupu jako stosunek
obligacyjny miedzy uprawnionym a zobowigzanym. Tre$cig tego stosunku sg ze strony
uprawnionego — prawo do wstgpienia w stosunek prawny wywolany zawarciem warunkowej
umowy sprzedazy, a ze strony zobowigzanego — obowigzki wynikajace z prawa pierwokupu:
obowigzek zawiadomienia oraz takie sformulowanie umowy, aby prawa uprawnionego

317 Krytycznie do tego stanowiska odniést sic m.in. E. Drozd®®.

zostaly zabezpieczone
Wedhlug koncepcji E. Drozda, ustanowienie prawa pierwokupu nie powoduje powstania

stosunku obligacyjnego mi¢dzy zobowigzanym a uprawnionym. Powstaje jednak swoisty

814 Zob. A. Szpunar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w: Ksiega pamigtkowa dla
uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przybylowskiego, Warszawa-Krakow, 1964, s. 373, [w:] J. Gorecki,
Umowne prawo..., s. 77; por. takze E. Letowska, J. Letowski, Wykonanie prawa pierwokupu przystugujgcego
panstwu, Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego 1964, nr 10, s. 252.

*1% 7ob. J. Gorecki, Prawo pierwokupu...., s. 47-48.

316 7oh. F. Bydlinski w: Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, Vierter Band, Halbband 2,
Wien 1978, 752-756 [w:] J. Gérecki, Umowne..., s. 78.

317 7ob. A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, NP 1966, z. 12, s. 1527.

318 70b. E. Drozd, Zagadnienie dopuszczalnosci ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu przy pomocy
art. 59 k.c., Palestra 1974 nr 5, s. 20.
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»stan zwigzania”, konsekwencja ktérego jest to, ze w razie o$wiadczenia przez
zobowigzanego woli sprzedania rzeczy, migdzy nim a uprawnionym powstaje stosunek
prawny®™®. W doktrynie wskazuje si¢, ze do czasu zawarcia umowy warunkowej sprzedazy na
sprzedawcy nie cigzg zadne obowigzki. Powstajg one z chwilg zawarcia umowy, lecz nie

odpowiadaja im uprawnienia drugiej strony>2°

. W konsekwencji na gruncie wspomnianej
koncepcji wyksztalcity si¢ koncepcje kompromisowe 1 przyjeto istnienie koncepcji
polegajacej na swoistym stosunku obligacyjnym, pewnym stanie zwigzania, ktéry polega na
tym, ze na zobowigzanym cigzg odpowiednie obowigzki, a uprawniony moze domagac si¢ ich
przestrzegania, lecz jednoczes$nie nie przystuguje mu zadne skuteczne roszczenie 2.

J. Gorecki uwaza, ze najtrafniejszg koncepcjg jest uznanie prawa pierwokupu jako
uprawnienia prawoksztaltujacego, gdyz jak wskazuje z kolei A. Szpunar, znajduje ona
zastosowanie niezaleznie od zrodla prawa pierwokupu322. Za przyjeciem koncepcji prawa
pierwokupu jako prawa podmiotowego ksztattujagcego opowiedzial si¢ réwniez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 29 stycznia 2004 r.°2. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy
rozroznia jednak charakter prawny umownego i ustawowego prawa pierwokupu co spotkato
si¢ z krytyka wsrod komentatorow>*. Wracajac jednak do teorii prawa pierwokupu jako
uprawnienia prawo ksztaltujacego wyjasni¢ wypada, za A. Wolterem, ze prawa ksztattujace
»polegaja na tym, ze uprawniony moze przez swe wilasne dzialanie bez udziatu drugiej strony
doprowadzi¢ do powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego”:%. Co istotne,
uprawnieniu temu nie odpowiada bezposredni obowiazek innego podmiotu®?®. Jednak jak
wskazuje Z. Radwanski, ,,w przypadku wykonania uprawnienia ksztattujacego przez jedng
strone, druga strona obowigzana jest uzna¢ nowa sytuacje¢ prawng i dostosowac¢ do niej swoje

dalsze postgpowanie’?’

. ,,Prawo pierwokupu umozliwia, poprzez zlozenie o$wiadczenia o
jego wykonaniu, zawarcie umowy sprzedazy i1 powstanie stosunku prawnego. Wykonanie
prawa pierwokupu naklada przy tym na drugg stron¢ obowigzek uznania nowej sytuacji

prawnej i dostosowania do niej swego postgpowania. Jego zastrzezenie nie powoduje

319 Zob. E. Drozd, Zagadnienie..., s. 20.

320 70h. J. Gérecki, Umowne..., s. 76.

21 7ob. M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci whrew umownemu prawu pierwokupu [w:] Obrot
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 164; Por. J. Gorecki, Umowne..., s. 76.

%22 por, A. Szpunar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w: Ksiega pamigtkowa dla
uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przybylowskiego, Warszawa-Krakow, 1964, s. 373, [w:] J. Gorecki,
Umowne..., s. 81.

%23 70b. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2004 r. sygn. akt: IT CK 368/02, Legalis 67925.

%24 7ob. M. Safjan Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. K. Pietrzykowski, 2021, t. 11, wyd. 10, Legalis.

%5 A, Wolter, Prawo..., s. 117; jest to definicja nawiazujaca do ujecia uprawnienia prawo ksztattujacego
zaprezentowanego przez T. Seckel’a.

%26 70b. P. Machnikowski, Prawo cywilne..., s. 813.

27 7. Radwanski tamze, s. 813.
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wprawdzie powstania stosunku prawnego, ale skutkuje pojawienie si¢ stanu zwigzania. Stan
ten wykazuje podobienstwo do stosunku obligacyjnego. Dlatego tez zasadne wydaje si¢
stwierdzenie, ze w ramach tego stanu zwigzania mozliwe i dopuszczalne jest konstruowanie
prawa ksztaltujacego™*?®. Prawo pierwokupu moze byé wykonane jezeli zostana spelnione
odpowiednie warunki, a konkretnie zobowigzany z prawa pierwokupu umozliwi
uprawnionemu wykonanie jego prawa. W konsekwencji realizacja uprawnienia prawo
ksztaltujacego jest uzalezniona od zawarcia warunkowej umowy sprzedazy z osobg trzecig.
Cytowany autor zaznacza jednak, ze zdarzenia jakim jest zawarcie umowy warunkowej nie
nalezy utozsamia¢ z warunkiem, o jakim mowa w art. 89 k.c.,, poniewaz jest to tylko
przestanka realizacji prawa pierwokupu329.

Ustanowienie prawa pierwokupu nie pozostaje bez wptywu przede wszystkim na
podmiot zobowigzany. Zgodzi¢ si¢ tez nalezy, ze sam fakt ustanowienia nie powoduje jeszcze
powstania zadnego stosunku prawnego. Zaktualizuje si¢ on dopiero w sytuacji, gdy
zobowigzany zechce rozporzadzi¢ prawem wiasnosci. Nie mozna jednak pomingé stanu
zwigzania, ktoéry powstaje na skutek ustanowienia prawa pierwokupu. Autorka popiera
stanowisko, ktore uznaje prawo pierwokupu za uprawnienie prawo ksztattujace. Stanowisko
to jest bowiem adekwatne zarowno do prawa pierwokupu wynikajacego z tre§ci czynnosci
prawnej jak i do prawa pierwokupu, ktore ma swoje zrodlo w ustawie. Juz z definicji tego
pojecia wynika bowiem uprawnienie do jednostronnego nawigzania, zmiany, badz
zniweczenia okreslonego stosunku prawnego, bez wzgledu na wolg drugiej strony. Nie mozna
jednak catkowicie odrzuci¢ koncepcji, zgodnie z ktérg na skutek ustanowienia prawa
pierwokupu powstaje swoisty stan zwigzania pomiedzy uprawnionym a zobowigzanym. Ten
ostatni musi bowiem wywigzywac si¢ z nalozonych na niego w wyniku ustanowienia prawa
pierwokupu obowigzkéw, aby umozliwi¢ uprawnionemu wykonanie uprawnienia prawo
ksztattujacego. Uprawniony ma z kolei przywilej uksztaltowania stosunku prawnego, co jest
wynikiem przyznanego mu uprawnienia prawo ksztattujacego jakim jest prawo pierwokupu.
W wyniku zlozenia o§wiadczenia, ktore jest uprawnieniem prawo ksztattujacym doprowadzi
do powstania pomigedzy zobowigzanym a uprawnionym stosunku prawnego. Przy czym tre$é
tego stosunku bedzie tozsama jaka wynika z umowy warunkowej pomigdzy zobowigzanym a
osobg trzecig. Przychyli¢ nalezy sie zatem do pogladu J. Goéreckiego, a takze wskaza¢ na
czgSciowa shuszno$¢ tez prezentowanych przez innych przedstawicieli doktryny, ktorzy

opowiadajg si¢ za koncepcjami kompromisowymi.

%28 1 Gorecki, Umowne. .., s. 81-82; zob. takze powotana tam literature.
%29 70b. J. Gorecki, Umowne. .., s. 81-82 oraz powotana tam literatura.
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Odrebnym zagadnieniem jest charakter prawny przepisow dotyczacych prawa
pierwokupu 1 rowniez na gruncie tego zagadnienia nie mozna zaprezentowac jednolitego
stanowiska. Zdaniem czesci doktryny, przepisy dotyczace prawa pierwokupu, zardéwno

wynikajacego z ustawy jak i z umowy maja charakter norm bezwzglednie obowiazujacych®*°.

Strony umowy zastrzegajac prawo pierwokupu nie moga go dowolnie modyfikowac®.
Odmiennie w wyroku z dnia 29 stycznia 2004 r. Sad Najwyzszy wskazat: ,,Inny charakter ma
bowiem ustawowe prawo pierwokupu, a inny umowne. Przepisy normujace ustawowe prawo
pierwokupu maja w zasadzie charakter norm bezwzglgednie obowigzujacych i1 nie moga by¢
umownie modyfikowane. Zgodnie z art. 602 § 1 KC prawo pierwokupu jest niezbywalne.
Przepisy regulujace umowne prawo pierwokupu majg z zasady charakter dyspozytywny, a
niezbywalno$¢ tego prawa nie stanowi konstytutywnego elementu wigzi prawnej laczacej

2 . . . , . . /s
332 Takie stanowisko prezentuje rowniez cze$é doktryny®*,

zobowigzanego 1 uprawnionego
K. Mularski natomiast zaprezentowat poglad, zgodnie z ktorym problemem nie jest nadanie
przepisom dotyczacym prawa pierwokupu, a konkretnie art. 596 k.c. charakteru
dyspozytywnego lub imperatywnego. Ten przepis bowiem wskazuje, ze pierwokup moze
wynika¢ zardéwno z czynnosci prawnej jak i z ustawy i de facto, zdaniem K. Mularskiego
stanowi definicj¢ pierwokupu. W konsekwencji zadnego z tych dwoch przymiotéw nie mozna
nada¢ przepisowi, ktory stanowi definicje legalng. Zdaniem autora problem tkwi w tym, na ile
podmioty prawa cywilnego moga kreowac stosunki prawne podobne do prawa pierwokupu,
lecz nie mieszczace sie¢ w jego ustawowych ramach®*. Zdaniem autorki niniejszej pracy,
stanowisko powolanego wyzej autora potwierdza, ze przepisy dotyczace prawa pierwokupu
maja charakter norm bezwzglgdnie obowigzujacych. Artykul 596 k.c. nie moze bowiem
znalez¢ zastosowania przy przeniesieniu rzeczy na innej podstawie niz umowa sprzedazy. Jest
to zgodne z Uchwatg Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., w ktorej Sad
Najwyzszy zajat stanowisko, ze art. 596 k.c. ma charakter imperatywny, w konsekwencji nie
jest dopuszczalne umowne rozszerzenie prawa pierwokupu nieruchomos$ci na wypadek gdyby
nabywca darowat ja osobie trzeciej**>. Powyzsze nie oznacza jednak zdaniem Sadu, ze strony

nie moga zastrzec pierwszenstwa ,,zakupienia lub innego sposobu nabycia rzeczy (praw) na

wypadek innej czynno$ci niz sprzedaz. Uprawnienie takie nie bgdzie jednak ani prawem

%30 Tak np. J. Ciszewski, M. Safjan, C. Zutawska.

1 7ob. M. Safjan, Kodeks..., Legalis.

%2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2004 r. Il CK 368/02, Legalis 67952; Na marginesie warto
wspomnieé, ze w tym orzeczeniu Sad Najwyzszy zanegowal mozliwo$¢ zastosowania art. 59 k.c. w przypadku
bezwarunkowej sprzedazy.

%33 Tak np. R. Czarnecki, J. Gérecki.

3% K. Mularski, Kodeks. .., Legalis.

%% por. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r. III CZP 10/96, Legalis 29782.
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pierwokupu, ani jego poszerzong odmiang, lecz stosunkiem umownym samoistnym
(swoistym prawem "pierwonabycia"), do ktorego - ewentualnie - tylko w drodze analogi

77", Wspomniany wczesniej

mozna by stosowaé niektére przepisy o prawie pierwokupu
poglad kompromisowy, uzalezniajacy charakter prawny przepisow dotyczacych prawa
pierwokupu od tego, czy zrédtem pierwokupu jest ustawa czy czynno$¢ prawna wystepuje
rowniez wérdéd przedstawicieli doktryny®®’. Autorka podziela poglad przedstawiony w
powolanej wyzej Uchwale Sadu Najwyzszego oraz koncepcje prezentowang przez
K. Mularskiego. Z uwagi na to, ze temat niniejszej pracy dotyczy prawa pierwokupu
majacego swoje zrodlo w u.k.u.r. nalezy podkresli¢, ze te przepisy majg charakter norm
bezwzglednie obowigzujacych. Strony w zaden sposdb nie mogg ksztattowaé odmiennie

swoich praw 1 obowigzkoéw, czy tez wykonania prawa wzgledem tego jak zostalo to

uksztaltowane w ustawie.

5.2. Zbywalno$¢ i podzielnos¢ prawa pierwokupu, mozliwo$¢ zrzeczenia sie

Omawiane w poprzednim akapicie zagadnienie charakteru prawnego przepisow
dotyczacych prawa pierwokupu ma wptyw na zagadnienie zbywalno$ci tego prawa. Zgodnie
z art. 602 § 1 Kodeksu cywilnego, prawo pierwokupu jest prawem niezbywalnym. Jest tez
prawem niepodzielnym, chyba ze przepisy szczegédlne zezwalaja na jego czesciowe
wykonanie (art. 602 § 1 zd. 2 k.c.). Zakaz ten nie dotyczy jednak sytuacji, gdy sprzedaz
dotyczy czgSci rzeczy, co do ktorej pierwokup zostal ustanowiony. Ponadto prawo
pierwokupu moze przyshugiwac¢ wigcej niz jednej osobie. Zgodnie z art. 602 § 1 k.c. jezeli jest
kilku uprawnionych z prawa pierwokupu, a niektéorzy z nich nie wykonujg tego prawa, to
pozostali moga je wykona¢ w calosci. Kilku uprawnionych z prawa pierwokupu moze by¢
konsekwencjg ustanowienia tego prawa na rzecz kilku osob, badz tez jak wskazuje J. Gorecki
moze by¢ tez konsekwencja dziedziczenia. Doktryna bowiem, zdaniem tego autora, nie
wylacza mozliwosci dziedziczenia prawa pierwokupu®®. Prawo pierwokupu nie moze by¢
zbyte w drodze czynnosci prawnej, lecz moze podlega¢ dziedziczeniu, poniewaz nie jest ono
SciSle zwigzane z osoba zmarlego oraz nalezy do spadku. Jak wskazuje M. Kwik,
dziedziczenie dotyczy zardwno uprawnien jak i stanu zwiazania prawem pierwokupu®®,

Autor tez stawia pytanie, czy niedopuszczalno$¢ zbycia moze zosta¢ wylaczona przez strony

%% Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r. ITI CZP 10/96, Legalis 29782.

%37 Zob. M. Litwinska, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r. III CZP 10/96, PPH 1996,
nr 11, s. 34.

338 7ob. J. Gérecki, Umowne..., s. 91-95.

%39 7oh. M. Kwik, Problematyka umownego prawa pierwokupu, Roczniki Administracji i Prawa 2013, nr 13, s.
435,
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czynnos$ci prawnej. OdpowiedZ na to pytanie zalezy od tego, czy art. 602 § 1 k.c. uznany
zostanie za dyspozytywny, czy tez za przepis bezwzglednie obowiagzujacy. M. Kwik powotuje
si¢ na stanowisko cze$ci doktryny, uznajace dyspozytywny charakter przepisow i w
konsekwencji uznaje mozliwo$¢ wylaczenia niezbywalnosci pierwokupu przez strony
czynno$ci prawnej. Zdaniem autorki niniejszej pracy, gdyby ustawodawca chcial, aby
przepisy dotyczace prawa pierwokupu mogly by¢ modyfikowane przez strony czynnosci
prawnej, na pewno datby temu wyraz w ich tre$ci. Tymczasem przepis jest jasny i stanowi
wprost, ze prawo pierwokupu jest niezbywalne. W zdaniu drugim art. 602 k.c. ustawodawca
wskazat tez, ze jest ono niepodzielne chyba, ze przepisy szczegdlne zezwalajg na czesciowe
wykonanie tego prawa. Nalezy przyjac, ze gdyby ustawodawca dopuszczat mozliwos¢ zbycia
prawa pierwokupu datby temu wyraz w tresci komentowanych przepiséw.

Wedlug przepisow Kodeksu cywilnego pierwokup nie jest prawem terminowym.
Zgodnie z zasada swobody kontraktowania istnieje jednak mozliwos¢ umownego
ograniczenia prawa pierwokupu w czasie. Prawa pierwokupu, jak kazdego innego prawa
podmiotowego mozna si¢ zrzec. Nikt nie moze by¢ bowiem przymuszony do posiadania praw
podmiotowych. W orzecznictwie zostat wyrazony poglad, ze skuteczne zrzeczenie si¢ prawa
pierwokupu moze nastgpi¢ dopiero po zapoznaniu si¢ z treScig umowy zawarta pomiedzy
zobowigzanym a osobg trzecig. Ma to na celu nalezyta ochron¢ interesow uprawnioneg0340.
W jeszcze innym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze zrzeczenie si¢ prawa
pierwokupu nie jest mozliwe po zawarciu przez zobowigzanego umowy z osobg trzecig
wbrew dyspozyciji art. 598 § 2 k.c.**’. Majac na wzgledzie teze, iz nikt nie moze zostaé
przymuszony do posiadania praw podmiotowych, moim zdaniem do pierwszego stanowiska
nalezy podejs¢ krytycznie. Jesli chodzi o mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu po
zawarciu umowy warunkowej lecz przed dokonaniem zawiadomienia, zdaniem autorki nalezy
dopusci¢ taka mozliwos¢. Jednak z chwilg otrzymania zawiadomienia rozpoczyna bieg swoj
termin do wykonania prawa pierwokupu. Uprawniony powinien wowczas zachowac si¢ z
godnie z przyshigujacymi mu uprawnieniami lub nie wykonywaé zadnych czynno$ci. Na
koniec podnie$¢ nalezy, ze zrzeczenie si¢ moze przybra¢ forme zarowno jednostronnej

czynnosci prawnej, badz forme umowy pomiedzy uprawnionym a zobowiazanym®*,

%0 70b. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2003 r. sygn. akt V CK 53/03, Legalis 66077.
41 70b. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., sygn. akt V CKN 1374/00, Legalis 57177.
%42 7ob. Mularski, Kodeks. .., Legalis.
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5.3. Zrédla prawa pierwokupu

Jak wynika z dotychczasowych rozwazan, zrédlem prawa pierwokupu moze by¢
czynno$¢ prawna lub ustawa. Jesli chodzi o czynno$¢ prawng, prawo pierwokupu moze
wystapi¢ jako dodatkowe zastrzezenie w tresci czynno$ci prawnej, badz moze by¢ wylacznym
przedmiotem danej czynno$ci prawnej. Jest to mozliwe ze wzgledu na obowigzujaca w prawie
cywilnym zasade swobody uméw. Prawo pierwokupu nie bgdzie miato jednak zastosowania
do umowy przedwstepnej sprzedazy. Moze jednak zosta¢ poprzedzone umowa przedwstgpna,
poniewaz umowg przedwstepng mozna poprzedzi¢ zawarcie wszelkich uméw. Rozwazania
dotyczace zrodla prawa pierwokupu jakim jest czynno$¢ prawna nalezy uzupehié
o komentarz dotyczacy formy takiej czynno$ci prawnej. W jednym z orzeczen Sad Najwyzszy
orzekl, ze jezeli przedmiotem ustanawianego prawa pierwokupu jest nieruchomos¢, nie jest
konieczne, aby czynno$¢ prawna miata forme aktu notarialnego®®®. Odmiennie wczeéniej
Maksymilian Pazdan: "Wymoég formy aktu notarialnego dla ustanowienia prawa pierwokupu
nieruchomos$ci odnosi si¢ nie tylko do odrgbnej umowy, ktorej przedmiotem jest prawo
pierwokupu, lecz rowniez do zastrzezenia prawa pierwokupu w klauzuli zamieszczonej w
jakiej$ innej umowie (np. umowie najmu), cho¢by umowa taka nie wymagata formy aktu
notarialnego™***. Na gruncie Kodeksu zobowiazan Sad Najwyzszy podjal uchwate w skladzie
siedmiu s¢dzidw Sadu Najwyzszego, majacag moc zasady prawnej, zgodnie z ktdrg
zastrzezenie prawa pierwokupu nieruchomosci oraz o§wiadczenie uprawnionego o wykonaniu
tego prawa (art. 345 k.z.) wymagaja w kazdym przypadku pod rygorem niewaznos$ci formy
aktu notarialnego. "Konsekwentnie, zastrzezenie pierwokupu pod wzgledem swej formy
powinno odpowiada¢ tym ewentualnym wymaganiom ustawy, jakie dotycza umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wilasnosci danej rzeczy czy prawa. Jesli zastrzezenie to
odnosi si¢ do nieruchomosci, powinno ono by¢ wyrazone w takiej formie, jaka obowigzuje w
ogole dla uméw zobowigzujacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Rozstrzygniecie
wigc pierwszego z przedstawionych pytan prawnych wymaga odpowiedzi na pytanie ogdlne o
znacznie szerszym 1 donio$lejszym znaczeniu, a mianowicie na pytanie, czy pod rzadem
prawa rzeczowego umowy zobowigzujace do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
wymagaja do swej waznoéci formy aktu notarialnego®®" Jak podkresla W. Madej, w

cytowanej uchwale Sad Najwyzszy oparl si¢ na wyktadni celowosciowej. Zastosowanie

%3 Zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2002 r. sygn. akt IV CKN 784/00, OSNC 2003/1/14, Legalis
54730.

4 M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci whrew umownemu prawu pierwokupu W: Obrét
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 163.

% Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 1952 r. sygn. akt C 1521/51, OSNCK 1953/1/5, Legalis nr
683909.
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formy aktu notarialnego bylo zdaniem Sadu, wuzasadnione m.in. koniecznos$cia
zagwarantowania dochowania interesow kontrahentow, interesu spotecznego oraz
umozliwienia kontroli i ewidencji przez wladze panstwowe*®. Wskazujac na nowsze
orzecznictwo przytoczy¢ nalezy wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 stycznia
1999 r., w ktorym Sad Apelacyjny nie tylko potwierdzit stanowisko wyrazone we
wezesniejszej Uchwale Sadu Najwyzszego, ale réwniez rozszerzyl konieczno$¢ zastosowania
formy aktu notarialnego rowniez do petnomocnictwa do ustanowienia prawa pierwokupu
nieruchomosci: ,,Ustanowienie prawa pierwokupu w drodze umowy jest zobowigzaniem
wiasciciela nieruchomosci do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, ktore stosownie do art.
158 KC do swej waznos$ci wymaga formy aktu notarialnego. Réwniez w formie aktu
notarialnego winno by¢ udzielone pelmomocnictwo do ustanowienia prawa pierwokupu

dotyczacego nieruchomosci (art. 99 § 1 KC)”347

. W kolejnych judykatach zaczeto jednak
odchodzi¢ od wspomnianej uchwaty, chociaz formalnie si¢ ona nie zdezaktualizowala.
W przytoczonym na wstgpie niniejszych rozwazan orzeczeniu z dnia 19 lutego 2002 r. Sad
Najwyzszy przy zastosowaniu wyktadni literalnej stwierdzit, ze ,,Tres¢ obowigzujacych
przepisOw pozwala przede wszystkim na wyraZne rozgraniczenie dwoch czynnosci prawnych:
ustanowienie (zastrzezenie) prawa pierwokupu oraz wykonanie istniejgcego prawa. Rodzg
one rozne skutki prawne, a ustawa przewiduje wymoédg zlozenia o$wiadczenia woli w
okreslonej formie tylko w odniesieniu do wykonania prawa pierwokupu (por. art. 597 § 2 zd.
2 KC)”348. Autorka podziela poglad wyrazony w przytoczonym orzeczeniu. Podobnie
wypowiada si¢ takze J. Gorecki**®,

Wracajac do rozwazan na temat zrddet prawa pierwokupu, M Pazdan wskazuje tez na
brak przeszkéd do ustanowienia pierwokupu w drodze jednostronnej czynnos$ci prawnej
wskazujac na zapis testamentowy. Poglad taki moze budzi¢ jednak ponownie watpliwos¢
z uwagi na sformutowanie z art. 596 k.c., ktore brzmi ,,dla jednej ze stron”. Traktujac przepis
literalnie oraz majac na wzgledzie ich bezwzgledny charakter nalezaloby uznaé, ze czynnosé
prawna ustanawiajgca prawo pierwokupu powinna by¢ dwustronna. Stwierdzi¢ wypada, ze
przepisy prawa nie wykluczaja wprost mozliwos$ci zastrzezenia pierwokupu w jednostronne;j
czynnos$ci prawnej. Z drugiej strony od czynnos$ci prawnej ustanawiajacej prawo pierwokupu

nalezy odr6zni¢ czynno$¢ prawng zobowigzujaca do ustanowienia prawa pierwokupu, ktdra to

38 7ob. W. Madej, Formalne przestanki ustanowienia prawa pierwokupu nieruchomosci, Rejent 2021, nr 3, s.
34,

7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 stycznia 1999 r sygn. akt | ACa 774/98, Legalis 48392.
8 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2002 r. sygn. akt IV CKN 784/00, OSNC 2003/1/14, Legalis
54730.

%49 70ob. J. Gérecki, Glosa do Wyroku SN z dnia 19 lutego 2002 r. IV CKN 784/00, OSP 2003 nr 1 poz. 4, s. 15.
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moze by¢ réwniez czynnoscig jednostronng. J. Goérecki ocenia, ze zapis testamentowy jest
wiasnie taka czynno$cig prawng jednostronng, ktéra moze jedynie zobowigzywaé do
ustanowienia prawa pierwokupu spadkobierce lub zapisobierce. W wyniku realizacji tego
zobowigzania dojdzie do powstania uprawnienia.

Drugim zrédlem prawa pierwokupu jest ustawa. "Polskie ustawodawstwo przewiduje
liczne przypadki ustawowego prawa pierwokupu, a regulacje ustawowe odbiega¢ moga od
regulacji przewidzianej w k.c.. Obecnie ustawowe prawo pierwokupu dotyczy nieruchomosci.
Stuzy ono zabezpieczeniu roéznorodnych interesow 1 to nie tylko Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego. Jak podkresla si¢ w literaturze, ustawowe prawo
pierwokupu ma umozliwi¢ nabycie oznaczonego przedmiotu przez podmioty, ktére zgodnie z
zalozeniami spoleczno-gospodarczymi sg najbardziej do tego predestynowane"350.

Jak wskazuje J. Gorecki ,,Przepisy Kodeksu cywilnego w pelnej rozcigglosci znajda
zastosowanie przede wszystkim do prawa pierwokupu majacego swe zrodlo wiasnie
w czynnoéci prawnej"*. Przepisy kodeksowe znajda tez zastosowanie do ustawowego prawa
pierwokupu, w kwestiach nieuregulowanych w ustawach szczegélnych.Ssz. Cytowany autor
zwraca tez uwage, ze w Kodeksie cywilnym znajdziemy przepisy, ktore dotycza wylacznie
ustawowego prawa pierwokupu, a beda to art. 599 § 2 k.c. oraz 600 § 2 zd. 2 k.c., ale rowniez
przepis, ktory zawiera ustawowe prawo pierwokupu wspodtwilasciciela nieruchomosci rolne;.
Pierwszy z wymienionych wyzej artykulow dotyczy niewazno$ci sprzedazy bezwarunkowej
w przypadku istnienia ustawowego pierwokupu Skarbu Panstwa, a drugi $wiadczen
dodatkowych, ktére w przypadku prawa pierwokupu wynikajgcego z ustawy na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego uznaje si¢ za niezastrzezone. Mimo, iz
ogolnie kazdy z wymienionych artykulow dotyczy w dalszym ciggu pierwokupu
wynikajacego z czynnos$ci prawnej, mozna zgodzi¢ si¢ z powotanym autorem, ze w tych
fragmentach ustawodawca odwoluje si¢ roéwniez wprost do pierwokupu ustawowego.
Natomiast zgodnie z art. 166 k.c. § 1 w razie sprzedazy przez wspotwiasciciela nieruchomosci
rolnej udzialu we wspotwlasnosci lub czgsci tego udzialu, wspdiwlascicielom przystuguje
prawo pierwokupu, jezeli prowadza gospodarstwo rolne na wspolnym gruncie. Nie dotyczy to
jednak wypadku, gdy wspotwlasciciel prowadzacy jednocze$nie gospodarstwo rolne

sprzedaje swoj udziat we wspdiwlasnosci wraz z tym gospodarstwem, albo gdy nabywca jest

%0 £ Radomska, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Torun 1979, s. 12 [w:] J. Gorecki, Umowne..., s.
46.

%1 ). Gérecki, Umowne..., s. 41.

%52 7ob. J. Gorecki, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1998, nr 12, s. 38
oraz powotana tam literatura.
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inny wspotwilasciciel lub osoba, ktéora dziedziczylaby gospodarstwo po sprzedawcy.
Z brzmienia komentowanego przepisu wynika, ze wspotwilasciciele nieruchomosci rolnej
moga wykona¢ prawo pierwokupu, gdy prowadza gospodarstwo rolne na wspolnym
gruncie®®. Prowadzenie gospodarstwa rolnego na wspélnym gruncie obejmuje trzy sytuacje:
wspotwlasciciele wspolnie prowadza gospodarstwo rolne na nieruchomo$ci wspdlnej;
gospodarstwo rolne jest prowadzone na wspdlnym gruncie przez jednego ze wspdtwiascicieli
(np. zarzadce); wspotwlasciciele prowadza odrebne gospodarstwa na cze$ci gruntu
wydzielonej w ramach podziatu do uzywania (quoad usum)®*.

Prawo pierwokupu przewiduje rowniez ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa®. W art. 29 ust. 4
ustanowione zostalo prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa, w razie odsprzedazy
nieruchomosci, ktora uprzednio wchodzita w sktad Zasobu Nieruchomos$ci Rolnych Skarbu
Panstwa. Prawo pierwokupu przystuguje w ciggu pieciu lat od nabycia nieruchomosci. Z kolei
prawo pierwokupu uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami przystuguje gminie miejsca potozenia nieruchomosci. Wedtug tej ustawy
prawo pierwokupu nie przystuguje Skarbowi Panstwa. Moze zdarzy¢ si¢ sytuacja, w ktorej
nastapi zbieg prawa pierwokupu przyshugujacego gminie oraz Skarbowi Panstwa. J. Gorecki
zwraca uwage, ze kwestia komu w takiej sytuacji powinno przypa$¢ pierwszenstwo
wykonania uprawnienia nie jest rozstrzygnieta. Jak wskazuje wymieniony autor w takiej
sytuacji rozstrzygnag¢ powinny cele, dla ktorych prawo pierwokupu zostato ustanowione.
Wszystko zalezy zatem od tego, ktéremu prawu przyznamy priorytetowe znaczenie®®. Na
pewno nie znajdzie w takiej sytuacji zastosowania zasada ,kto pierwszy ten lepszy” jak w
przypadku zbiegu uprawnienia Skarbu Panstwa do nabycia nieruchomos$ci za zaptlatg
rownowarto$ci pienieznej wynikajacego z u.k.u.r oraz z ustawy o lasach®’, o czym szerzej
autorka pisze w kolejnym rozdziale. Nalezaloby jednak rozwazy¢, czy cele dla ktorych prawo
pierwokupu zostalo ustanowione na rzecz Skarbu Panstwa nie powinny mie¢ pierwszenstwa
przed celami stojacymi za prawem pierwokupu ustanowionym na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego. Te pierwsze beda bowiem wspolne dla ogdhu spoleczenstwa, natomiast drugie

dotyczy¢ beda spolecznosci zamieszkujacej na cz¢sci terytorium kraju. Zbieg moze dotyczy¢

%3 Z0ob. Red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks..., s. 325.

%% Zob. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwea 1992 r. III CZP 75/92, OSNC 1993/1-2/12 [w:] red. E.
Gniewek, P. Machnikowski, Kodek..., s. 325.

%% Dz.U. 2 2022 r. poz. 2329.

%% 70b. J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 38.

*7 Dz.U. 2 2022 r. poz. 672 ze zm.
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roOwniez ustawowego 1 umownego prawa pierwokupu. W takim stanie faktycznym

pierwszenstwo ma pierwokup wynikajacy z ustawy.

5.4. Prawo pierwokupu uregulowane u.k.u.r.

W ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego prawo pierwokupu zostato umieszczone w
jej art. 3. W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej, w rozumieniu ustawy, prawo
pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy. Spelnione muszg zosta¢ jednak
facznie dwa warunki. Po pierwsze umowa dzierzawy powinna by¢ zawarta w formie
pisemnej, posiada¢ dat¢ pewng oraz powinna by¢ wykonywana przynajmniej przez trzy lata
liczac od tej daty. Po drugie, nabywana nieruchomo$¢ rolna musi wchodzi¢ w sktad
gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Chodzi tu o gospodarstwo rodzinne w rozumieniu art.
5 u.k.u.r. Problematyczna moze okaza¢ si¢ kwestia rozstrzygniecia, czy nieruchomos$¢ rolna
wchodzi w skfad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Wedtug J. Bieluka, "O tym, czy dana
nieruchomo$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy, decyduje to, czy jest
powigzana funkcjonalnie z tym gospodarstwem - czy jest np. uprawiana w celu uzyskania
plonow niezbednych do prowadzenia produkcji zwierzecej w gospodarstwie. Jednak w
praktyce decydujace sa kryteria powierzchni, a nie funkcjonalne"*®,

W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzierzawcy lub gdy dzierzawca nie
wykona prawa pierwokupu, prawo to przystuguje z mocy art. 3 ust. 4 ustawy Krajowemu
Osrodki Wsparcia Rolnictwa dziatajgcemu na rzecz Skarbu Panstwa. Prawo pierwokupu
Skarbu Panstwa aktualizuje si¢ zatem wowczas, gdy nie ma uprawnionego do pierwokupu
dzierzawcy nieruchomosci rolnej lub gdy dzierzawca ten nie wykona przyslugujacego mu
prawa pierwokupu.

Przepisow dotyczacych ustawowego prawa pierwokupu nie stosuje si¢ w przypadkach
enumeratywnie wymienionych w art. 3 ust. 5 uw.kur. tj. m. in. wowczas, gdy nabywca
nieruchomosci rolnej jest jednostka samorzadu terytorialnego, czy Skarb Panstwa. Ponadto
prawo pierwokupu nie bedzie przystugiwato, gdy w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej
przez osobe trzecig dojdzie do powiekszenia gospodarstwa rodzinnego. Powierzchnia tego
gospodarstwa nie moze jednak przekroczy¢ powierzchni 300 ha, o ktoérej mowa w art. 5
komentowanej ustawy. Piszac o wylaczeniach nalezy takze wspomnie¢ o wylaczeniach
generalnych. Przepisow ustawy nie bgdziemy bowiem stosowa¢ do nieruchomosci rolnych

wchodzacych w sktad Zasobu Wlasnosci Rolnych Skarbu Panstwa, o ktorym mowa w ustawie

%8 5. Bieluk, Ustawa..., s. 136.
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z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panistwa®™, do nieruchomo$ci o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz do nieruchomosci
bedacych drogami wewngtrznymi (art. 1a ust. 1 lit. a, b, c¢). Ponadto ustawa z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszacych®® dodano art. 1b, ktéry zawiera szereg wyltaczen dotyczacych nieruchomosci
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.

Wedhug Wspolnego stanowiska Krajowej Rady Notarialnej i Agencji Nieruchomosci
Rolnych w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
a takze Wspolnego stanowiska Ministerstwa Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa ora Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie
stosowania w praktyce ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego361 prawu pierwokupu bedzie
podlegata takze sprzedaz nieruchomosci rolnej, ktorej jedynie cze$¢ jest przeznaczona na cele
inne niz rolne. Jak wskazuja P. A. Blajer oraz W. Gonet, bezrefleksyjne stosowanie si¢ do
powyzszego zatozenia moze prowadzi¢ do nieracjonalnych rezultatow. Na taki skutek zwraca
rowniez uwage Sad Najwyzszy*®2. W orzeczeniu z dnia 5 wrze$nia 2012 r. Sad Najwyzszy
orzekl, ,,Ustawa ma za zadanie ksztattowanie ustroju rolnego przez wprowadzenie do obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi mechanizméw, ktore powinny prowadzi¢ do poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziata¢ nadmiernej koncentracji nieruchomosci
rolnych oraz zapewni¢ prowadzenie gospodarstw rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach. Istotnego zatem znaczenia nabiera rozwazenie, czy 1 jaki wptyw na realizacje
tych zamierzen moze mie¢ konkretna nieruchomos¢, ktéra w pewnym zakresie obszarowym
przeznaczona zostala na inne cele niz rolne”*®*. Podejmujac decyzje o skorzystaniu z prawa
pierwokupu, KOWR powinien kierowa¢ si¢ wskazowkami zawartymi w zarzadzeniu nr 20/16
Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z 13 maja 2016 r. w sprawie realizacji przez
oddzialy terenowe ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslonych w ustawie z
11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. ,,Tym samym przedmiotem nabycia powinny
by¢ nieruchomo$ci nadajace si¢ do uzytkowania rolniczego, a nadrzedng przestanka
korzystania z uprawnienia jest wystgpowanie na danym terenie popytu na grunty rolne ze

strony rolnikow indywidualnych”®** Powyzsze wynika stad, ze nadrzednym celem nabycia

9 Dz.U. 7 2022 1. poz. 2329.

30 pz.u. z 2021 . poz. 1538 ze zm

%! porozumienie MRIRW, KRN i KOWR - Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa, dostep 19.02.2023, g. 10:35.
362 70b. P. A. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 189.
%3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeénia 2012 r. IV CSK 93/12, Legalis 537348.

%% p_ A. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 207-208.
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nieruchomosci przez KOWR jest wlasciwe zagospodarowanie ziemi rolnej i jej pozniejsze
udostepnienie rolnikom indywidualnym na powickszenie gospodarstw rodzinnych. W
konsekwencji nalezy poda¢ watpliwo§¢ czy taki cel begdzie osiagnigty, jezeli pierwokup
zostanie wykonany w stosunku do nieruchomosci, ktéra czesciowo jest wykorzystywana na

inne cele.

5.5. Wykonanie prawa pierwokupu

Kazde prawo pierwokupu, niezaleznie od jego zrddia, aktualizuje si¢ w razie
sprzedazy rzezy osobie trzeciej365. Pomigdzy sprzedawca, a osobg trzecig zostaje zawarta
warunkowa umowa sprzedazy. Umowa ta dojdzie do skutku pod warunkiem, ze uprawniony z
prawa pierwokupu, prawa tego nie wykona. "Zastrzezenie przez kupujacego w umowie

sprzedazy zawarte] z osobag trzecig warunku jest obowigzkiem tej strony”366.

Jezeli
przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢ bedzie to warunek zawieszajacy. W odniesieniu
natomiast do rzeczy ruchomych, mozliwe jest zastrzezenie warunku rozwiazujacego®®’.
Z uwagi na zakres pracy, wykonanie prawa pierwokupu ograniczone zostanie do pierwokupu
uregulowanego w u.k.u.r.

Na zobowigzanym z prawa pierwokupu cigzy ustawowy obowigzek zawiadomienia
Uprawnionego o tresci umowy warunkowej zawartej z osobg trzecia. W przypadku
pierwokupu ustawowego czesto obowigzek ten jest realizowany przez notariusza przed
ktorym dokonywana jest czynno$¢ prawna warunkowa. Notariusz dziala na rzecz
zobowigzanego oraz za jego zgoda. Powinno to zosta¢ stwierdzone w tresci aktu
notarialnego®®.  Prawidlowo$¢ takiego dzialania potwierdza Wspolne —stanowisko
Ministerstwa Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz
Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. Poza tym notariusz nie tylko dokonuje

zawiadomienia, ale takze cigzy na nim obowigzek poinformowania stron czynnosci

warunkowej o obowiazkach wynikajacych z prawa pierwokupu. Od momentu otrzymania

365

W Uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., sygn. akt III CZP 10/96 Sad Najwyzszy wskazal, ze
prawo pierwokupu zostato $cisle potaczone z umowa sprzedazy co oprocz uzasadnienia normatywnego (art. 596
k.c.) znajduje takze odniesienie semantyczno-etymologiczne, wszak mie¢ prawo pierwokupu to dysponowaé
moznoscig kupna jako pierwszy, z wyprzedzeniem innych kupujacych, a nie jakichkolwiek innych nabywcow.
W uchwale tej Sad Najwyzszy wskazuje tez, ze wprawdzie nie ma przeszkéd umownemu zastrzeganiu przez
strony uprawnienia do pierwszenstwa zakupienia lub innego sposobu nabycia rzeczy lub praw na wypadek innej
czynnosci niz sprzedaz. Takie uprawnienie nie bedzie jednak prawem pierwokupu, ani jego poszerzong odmiana,
lecz stosunkiem umownym samoistnym, do ktérego jedynie w drodze analogii mozna by stosowaé niektdre
przepisy o prawie pierwokupu.

%% Red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks..., s. 1260.

%7 Zob. Red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks..., s. 1260.

%% Zob. P. A. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 205.
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zawiadomienia przez uprawnionego rozpoczyna si¢ bieg terminu do skorzystania z prawa
pierwokupu, ktory w braku odmiennych postanowien stron wynosi tydzien w stosunku do
rzeczy ruchomych oraz miesigc w stosunku do nieruchomosci. Istotne jest to, ze obowigzek
zawiadomienia osoby uprawnionej pozostaje aktualny rowniez wowczas, gdy uprawniony
powezmie informacje o tych okolicznosciach z innych zrédet. Moze on wykonaé
przystugujace mu prawo pierwokupu nie czekajac na otrzymanie zawiadomienia*®°.

Wykonanie prawa pierwokupu polega na ztozeniu o§wiadczenia osobie zobowigzane;.
Oswiadczenie powinno by¢ zlozone w formie jaka jest przewidziana dla umowy sprzedazy
rzeczy, ktorej pierwokup dotyczy. Nastgpnie uprawniony powinien powiadomid
zobowigzanego o realizacji prawa pierwokupu, co moze nastgpi¢c w dowolnej formie. Dla
skutecznos$ci skorzystania z przystugujacego uprawnienia nie ma znaczenia uiszczenie ceny
sprzedazy przez uprawnionego lub ztozenie jej do depozytu sagdowego. Ztozenie oswiadczenia
nie wymaga zgody zobowigzanego. Jego skutek nastapi z chwilg dotarcia o$§wiadczenia do
zobowigzanego w taki sposob, aby modgt si¢ z nim zapoznaé (art. 61 k.c.)370. Terminy do
wykonania prawa pierwokupu sg terminami prawa materialnego, zawitymi i nie podlegaja
przywrdceniu.

Wykonanie prawa pierwokupu rodzi ten skutek, ze pomiedzy uprawnionym,
a zobowigzanym zawarta zostaje umowa o tresci tozsamej jaka zawarl zobowigzany z osobg
trzecig pod warunkiem. Umowa dochodzi do skutku bez dokonywania zadnych dodatkowych
czynno$ci. Jest to umowa bezwarunkowa o podwojnym skutku co oznacza, ze przenosi
wlasnos$¢ rzeczy na uprawnionego. Zgodnie z art. 597 § 2 k.c. chwilg zawarcia umowy
bezwarunkowej jest moment ztozenia zobowigzanemu oswiadczenia woli o wykonaniu prawa
pierwokupu.

Wzgledem uprawnionego bezskuteczne sg te postanowienia umowne, ktore zmierzaja
do udaremnienia jego prawa. Dotyczy to postanowien zaliczanych do kategorii przedmiotowo
istotnych jak np. wygérowana cena sprzedazy. Jezeli umowa pomi¢dzy zobowigzanym a
osobg trzecig zawiera takie postanowienia, uprawniony moze wystagpi¢ o uznanie ich za
bezskuteczne wzgledem niego. Ciezar dowodu spoczywa na uprawnionym®’*. Bezskuteczne
bedzie roéwniez zastrzezenie odstgpienia od umowy na wypadek wykonania prawa

pierwokupu®2.

%9 7ob. Red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks..., s. 1260-1261.

%70 70b. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2018 r. II CSK 432/17, Legalis 1770782.
371 7ob. J. Jezioro, Kodeks. .., Legalis.

%72 por. M. Kwik, Problematyka..., s. 438.
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Szczegdlng uwage autorka pragnie zwrocic na wykonanie prawa pierwokupu
wynikajacego z u.ku.r, ktore charakteryzuje si¢ szczegdlnymi regulacjami i przebiega
odmienne od wykonania pierwokupu wynikajacego z czynnosci prawnej. Zdaniem autorki
niniejszej pracy odmiennosci wynikaja nie z samego faktu, ze zrodlem pierwokupu jest
ustawa, lecz z uwagi na to, ze podmiotem uprawnionym z pierwokupu jest szczegdlny
podmiot — Skarb Panstwa, a przedmiotem tego prawa szczego6lna kategoria nieruchomosci tj.
nieruchomosci rolne. Pierwokup wynikajacy z innych ustaw nie charakteryzuje si¢ tyloma
szczeg6lnymi regulacjami, a w kwestiach ktorych ustawa nie obejmuje, zastosowanie
znajduja przepisy kodeksowe.

Podobnie jak w przypadku umownego prawa pierwokupu zobowigzany z ustawy
powinien zawiadomi¢ niezwlocznie podmiot uprawniony o tresci umowy zawartej z osobg
trzecig. Nie ma przeszkéd, aby zawiadomienia dokonal notariusz co w praktyce ma
miejsce373. W praktyce obrotu moze zdarzy¢ si¢ sytuacja, ze zobowigzany nie bedzie miat
swiadomos$ci cigzacego na nim obowigzku, co oczywiscie nie powinno by¢ postawg
akceptowang. Jezeli uprawnionym z prawa pierwokupu jest Skarb Panstwa prawo pierwokupu
wykonuje na rzecz Skarbu Panstwa Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Do skladania
notarialnych os$wiadczen, zwigzanych z prawem pierwokupu uprawniony jest dyrektor
oddziatu terenowego (zastgpca oddzialu terenowego kierujacego filig) Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa na podstawie upowaznienia prezesa KOWR. Na podstawie art. 3 ust. 10
uw.k.ur. KOWR wysyla zobowigzanemu przesytkg polecong zawiadomienie 0 wykonaniu
prawa pierwokupu przekazujac mu imi¢ i nazwisko notariusza, ktory sporzadzit oswiadczenie
0 skorzystaniu z prawa pierwokupu, siedzibe jego kancelarii notarialnej, date sporzadzenia
oswiadczenia 0 skorzystaniu z prawa pierwokupu, numer repertorium, pod ktorym
zarejestrowano oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu, oraz numer
elektronicznego wypisu aktu notarialnego tego os$wiadczenia, pod ktérym zostat on
zarejestrowany w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktow Notarialnych
prowadzonym przez Krajowa Rad¢ Notarialng, a nastepnie publikuje to zawiadomienie na
stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Osrodka. Wypis aktu
notarialnego zawierajacego oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu wydawany jest
takze zobowigzanemu z prawa pierwokupu. Przytoczone wyzej brzmienie art. 3 ust. 10

u.k.ur. weszto w zycie 15 pazdziernika 2021 r. Wczesniej przepis ten stanowil, z2 KOWR

373 7ob. A.J. Szereda, Notarialne doreczenia zwigzane z ustawq o ksztattowaniu ustroju rolnego po nowelizacji z
kwietnia 2016 r., w: Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, oprac. red. P. Ksiezak, J. Mikotajczyk,
Warszawa 2017 s. 268.

117



wysyla zobowigzanemu przesylka polecong nadang za potwierdzeniem odbioru o$wiadczenie
w formie aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu, a nast¢gpnie publikuje na stronie
podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej. Art. 3 ust. 11 u.k.u.r. chociaz literalnie
pozostal niezmieniony to jego znaczenie juz tak. Wezesniej bowiem przepis ten odnosit si¢ do
opublikowanego o$wiadczenia, a aktualnie do opublikowanego zawiadomienia, lecz nadal
przyjmuje fikcj¢ prawna, ze zobowigzany zapoznat si¢ z trescig o§wiadczenia o skorzystaniu z
prawa pierwokupu z chwilg publikacji na stronie podmiotowej BIP. Na gruncie poprzednio
obowigzujacego stanu prawnego stwierdzi¢ mozna bylo, ze ustawodawca zrezygnowat z teorii
dorgczenia, ktora wynika z artykutu 61 k.c. 1 przyjat fikcje prawna, ze zobowigzany zapoznat
si¢ z treScig oswiadczenia z chwilg jego opublikowania na stronie podmiotowej BIP. Takie
rozwigzanie spotkato si¢ z szeroka krytyka doktryny jako wylom od jednej z wazniejszych
zasad prawa cywilnego uregulowanych w art. 61 k.c. Nietrudno zauwazy¢, ze moglo
wowczas dochodzi¢ do sytuacji, w ktérej mozna bylo przyjac¢, ze zobowigzany zapoznat si¢ z
trescig zamieszczonego na stronie Biuletynu Informacji Publicznej os$wiadczenia, chod
fizycznie przesytka polecona z takim o$wiadczenie do adresata nie dotarta. Wedhg
J. Grykiela "ustawodawca przyjat fikcje prawna, ze z chwilg publikacji oswiadczenia Agencji
(obecnie Krajowy Os$rodek) o wykonaniu prawa pierwokupu zobowigzany z prawa

pierwokupu zapoznal sie z treécig takiego os$wiadczenia"*"™

. Z pewnos$cig poprzednie
rozwigzanie stawialo zobowigzanego w sytuacji mniej korzystnej. Z chwila, w ktorej
zobowigzany zapoznat si¢ ze zlozonym przez uprawnionego os$wiadczeniem dochodzi do
skutku umowa o tresci odpowiadajagcej umowie zawartej przez zobowigzanego z osoba
trzecig. W praktyce moglo dochodzi¢ do sytuacji, w ktorej podmiot zobowigzany bedzie
nieswiadomy, iz pozostaje zwigzany umowa, ktorej strong jest Skarb Panstwa.

W zwigzku z powyzszym zmian¢ komentowanego ustepu 10 art. 3 u.k.u.r. nalezy
oceni¢ pozytywnie. Chociaz jego aktualne brzmienie w dalszym ciagu jest dalekie od
doskonato$ci. Pierwsze, co powinno zwrdci¢ uwage, to fakt, iz ustawodawca catkowicie
zrezygnowal z obowigzku dorgczenia zobowigzanemu o$wiadczenia 0 wykonaniu prawa
pierwokupu. W aktualnym brzmieniu mowa jest o doreczeniu jedynie zawiadomienia,
a nastgpnie o publikacji zawiadomienia o wykonaniu prawa pierwokupu na stronie
podmiotowej BIP. W konsekwencji zastanowi¢ si¢ nalezy, czy wylom od zasady z art. 61 k.c.
jeszcze si¢ nie poglebit. Zgodnie z regutami ogdlnymi dotyczacymi prawa pierwokupu

uprawniony sktada o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu zobowigzanemu. Oznacza

8741, Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udzialowymi w spétkach po
nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Monitor Prawniczy, 2016, nr 12, s. 633.
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to, ze o$wiadczenie powinno by¢ zlozone w obecnosci zobowigzanego Ilub jes§li prawo
dotyczy nieruchomos$ci powinno by¢ zlozone w formie aktu notarialnego a nastepnie
dorgczone zobowigzanemu tak, aby mogt on zapoznac si¢ z jego treScig. Obecnie uprawniony
sktada o$wiadczenie przed notariuszem, lecz nie ma obowigzku go dorgczy¢é. Mozna w
konsekwencji postawi¢ pytanie kiedy umowa pomigdzy zobowigzanym a uprawnionym
dojdzie do skutku? W przeciwienstwie do poprzedniej regulacji réwniez na stronie
podmiotowej BIP uprawniony nie ma obowigzku publikacji samego o$wiadczenia, a jedynie
zawiadomienie. Ustawodawca wprawdzie przyjmuje, ze zobowigzany zapoznal si¢ z
oswiadczeniem z chwilg publikacji na stronie BIP, lecz na stronie publikowane jest samo
zawiadomienie. Wykonanie prawa pierwokupu jest niewatpliwie czynnoscig prawng
jednostronng zmierzajacg do wywotania okreslonych skutkow prawnych, ktéra jest skuteczna
z chwilg gdy os$wiadczenie woli doszto do drugiej strony w taki sposob, ze mogta ona
zapozna¢ si¢ z jego trescig. Z aktualnego brzmienia przepisu wynika, ze celem przekazania
wszystkich danych wymienionych w art. 3 ust. 10 u.k.ur. jest umozliwienie podjecia
czynnoS$ci przez zobowigzanego do zapoznania si¢ z trescig oswiadczenia. Zobowigzany moze
tez zada¢ wydania mu wypisu aktu notarialnego zawierajagcego oswiadczenie. Zgodnie z
teorig dorgczenia, ktora wynika z art. 61 k.c. adresat oSwiadczenia woli powinien miec
obiektywng mozliwo$¢ zapoznania si¢ z treScig oswiadczenia z chwilg jego doreczenia, tzn.
ze nie musi podejmowa¢ w tym celu zadnych nadzwyczajnych czynno$ci. Stwierdzi¢ nalezy,
7ze nawet umieszczenie na stronie BIP o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu
budzilo uzasadnione watpliwosci doktryny w zakresie skutkéw materialnoprawnych
zlozonego os$wiadczenia. Tym bardziej watpliwosci te moze budzi¢ rozwigzanie, ktore nie
zaklada dorg¢czania o$§wiadczenia w ogole. Nadto stwierdzi¢ nalezy za P. Popardowskim, ze
powyzszych watpliwosci nie rozwiewa praktyka KOWR umieszczania na stronie BIP
zanonimizowanych skanéw aktéw notarialnych zawierajacych o$wiadczenie o skorzystaniu z
prawa pierwokupu®".

Jak wskazywal P. Litwiniuk na gruncie poprzednio obowigzujacej regulacji, ,,Wydaje
si¢ oczywiste, ze opublikowanie oswiadczenia KOWR w BIP bez nadania go listem
poleconym, jak réwniez nadanie go listem poleconym juz po opublikowaniu na stronie
podmiotowej BIP (co w praktyce stosowania prawa przez oddziaty terenowe KOWR
wystepuje) nie prowadzi do uzyskania rezultatu zastapienia ogoélnych kodeksowych regut

sktadania o$wiadczen woli i — w razie uchybienia miesigcznemu terminowi na dorgczenie

375 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 417.
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oswiadczenia zobowigzanemu — powinno skutkowa¢ uznaniem o$wiadczenia o skorzystaniu z
prawa pierwokupu za bezskuteczne. Wszelkie bowiem wyjatki, a fikcja prawna ustanowiona
na korzys¢ KOWR w art. 3 ust. 101 11 u.k.u.r. ma niewatpliwie charakter lex specialis, nalezy
interpretowac $cisle. Gdyby ustawodawca nie pragnat nada¢ doniostego znaczenia kolejnosci
wykonania poszczegdlnych czynnos$ci (nadanie przesytki listem poleconym, opublikowanie
oswiadczenia na stronie podmiotowej w BIP) obejmujacych procedurg zlozenia przez KOWR
o$wiadczenia zobowigzanemu, w tresci art. 3 ust. 10 u.k.u.r. poshizytby si¢ spdjnikiem ,,i”,
nie za$ jednoznacznym wyrazeniem szeregujacym ,,a nastqpnie”376.

Umieszczanie oswiadczenia o wykonaniu przez Krajowy Osrodek prawa pierwokupu,
czy tez zawiadomienia o zlozeniu takiego oswiadczenia nie jest jednak calkowicie
pozbawione uzasadnienia. Prawo dostgpu o informacji publicznej jest prawem
zagwarantowanym przez Konstytucje Rzeczpospolitej Polskiej. Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy
6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej*”’ kazda informacja o sprawach
publicznych jest informacja publiczng. Jak stanowi orzecznictwo sagdéw administracyjnych,
informacj¢ publiczng stanowia w szczeg6lnosci materiaty dokumentujace fakt lub sposob
zadysponowania majatkiem publicznym, w tym tre$¢ i1 posta¢ umoéw cywilnoprawnych

8, Biuletyn Informacji Publicznej jest w my$l przywolane;

dotyczacych takiego majatku
wyze] ustawy urzedowym publikatorem teleinformatycznym utworzonym w celu
powszechnego udostepniania informacji publicznej w postaci ujednoliconego systemu stron w
sieci teleinformatycznej. Wpis w Biuletynie Informacji Publicznej nast¢puje z mocy prawa
1 nie wymaga wniosku zadnego podmiotu. "Zgodnie z pogladem wyrazonym w
orzecznictwie, "Zaden przepis prawa nie zabrania umieszczenia w BIP informacji innych niz
informacje publiczne, ani tez nie stanowi, ze sam fakt umieszczenia takiej informacji w BIP

9 W zwiazku z tym, publikacja w BIP innych treéci niz

czyni ja informacja publiczng
informacje publiczne, w tym o$wiadczen woli ANR (obecnie KO) o wykonaniu prawa
pierwokupu lub wykupu jest dopuszczalne, nie powoduje to jednak, ze informacje te zyskuja
walor informacji publicznej"®. Jak zauwaza M. Komarowska nowelizacja ustawy rolnej

zmienila funkcj¢ Biuletynu Informacji Publicznej, ktéry do tej pory stuzyl tylko do

376 p_ Litwiniuk, Z problematyki wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa, Przeglad Prawa Rolnego 2021, nr 1, s. 74.

$77'Dz.U z 2019 r. poz. 1429 tj. z dnia 5 lipca 2019 .

378 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 29 stycznia 2015 r. IT SAB/OI 159/14,
Lex 1634843.

¥ Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 maja 2012 r. I OSK 450/12, Lex
1264812 [w:] M. Komarowska, Nowa funkcja Biuletynu Informacji Publicznej wynikajgca z ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, Studia luridica Agraria 2016, Tom X1V, s. 165.

%80 M. Komarowska, Nowa funkcja..., s. 165.
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udostepniania informacji publicznej. Po zmianie stat si¢ on ,nos$nikiem o$wiadczen o

cywilnoprawnym skutku’*®*

. Ustawa o dostgpie do informacji publicznej w art. 4 wskazuje
roOwniez na podmioty zobowigzane do udostepniania informacji publicznej. Zgodnie z
Wyrokiem Wojewoddzkiego Sagdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 29 stycznia 2015 r.,
sygn. akt I SAB/OI 159/14 Agencja Nieruchomosci Rolnych jest panstwowa osobg prawna,
a zatem jest organem zobowigzanym do udzielania informacji publicznej jako podmiot, ktory
reprezentuje panstwowa osobe prawng>®.

Niewatpliwie konsekwencje zwigzane z takg regulacja sposobu wykonania prawa
pierwokupu przez KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa sg dla podmiotu
zobowigzanego bardzo powazne. Jest to z pewnoscig rozwigzanie osobliwe 1 dajagce Skarbowi
Panstwa pewien przywilej. Zastosowanie fikcji prawnej w postaci uznania, ze zobowigzany
zapoznal si¢ z treScig oswiadczenia stawia Skarb Panstwa w pozycji uprzywilejowane;.
Zobowigzany po otrzymaniu zawiadomienia powinien przede wszystkim podja¢ czynnos$ci
zmierzajace do zapoznania si¢ z trescig o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Jest
to z pewnoscig wylom od zasad obowigzujacych dotychczas w prawie cywilnym. Pytanie
brzmi, czy doktryna zaakceptuje fikcje prawng zapoznania si¢ z trescig o§wiadczenia z chwilg
opublikowania zawiadomienia na stronie BIP, czy tez uzna, ze do zawarcia umowy dojdzie
niejako w sposob dorozumiany. Czy w braku akceptacji przyjetych rozwigzan nie nalezy
postulowac o ich zmiang, aby wykluczy¢ stan niepewnosci?

Opisywanego powyzej rozwigzania nie znajdziemy natomiast w odniesieniu do
ustawowego prawa pierwokupu przyshugujacego wspotwiascicielom nieruchomosci rolnej jak
tez prawa pierwokupu przystugujacego dzierzawcy. Zastosowanie znajdg tu przepisy
dotyczacego prawa pierwokupu wynikajgcego z czynnos$ci prawne;.

Uprawniony nie jest zobligowany do skfadania o$wiadczenia negatywnego, tj.
o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu. Wowczas po uptywie czasu na zlozenie takiego
oswiadczenie dochodzi do skutku umowa pomig¢dzy zobowigzanym a osobg trzecia. Jednak
nieskorzystanie przez dziatajacy w imieniu Skarbu Panstwa Krajowy Os$rodek z prawa
pierwokupu wedhlug przyjetej praktyki rowniez znajdzie wyraz w o$wiadczeniu ztozonym
zobowigzanemu. Wedle stanowiska Krajowej Rady Notarialnej "Agencja Nieruchomosci
Rolnych, w kazdym przypadku zawiadomienia jej o treSci umowy warunkowej, udzieli

notariuszowi sporzadzajacemu t¢ umowe pisemnej odpowiedzi, bez wzgledu na to czy

%8170b. M. Komarowska, Nowa funkcja..., s. 164.
%82 Zob. Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 29 stycznia 2015 r., Il SAB/OI
159/14, Lex nr 1634843.
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przystugujace jej uprawnienie wykona, czy tez z niego zrezygnuje. Oznacza to, ze w praktyce
nie bedzie si¢ korzysta¢ z milczacego zajecia stanowiska w sprawie pierwokupu (uptyw
terminu), jednakze nieudzielenie odpowiedzi pomimo uplywu terminu ustawowego nie
wstrzymuje zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢"*®. Po bezskutecznym uptywie terminu
do udzielenia odpowiedzi do skutku dochodzi umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci.
Wspomnie¢ nalezy raz jeszcze, ze prawo pierwokupu Skarbu Panstwa w mysl
komentowanej ustawy aktualizuje si¢ dopiero wowczas, gdy brak jest uprawnionego do prawa
pierwokupu dzierzawcy, badz dzierzawca ten ze swojego prawa nie skorzysta. Jednak w razie
zbiegu prawa pierwokupu dzierzawcy oraz Skarbu Panstwa "nalezy zawrze¢ zobowigzujaca
umowe sprzedazy pod dwoma warunkami, tj. niewykonania prawa pierwokupu przez
dzierzawce oraz przez ANR (obecnie KOR)"**. "Zawiadomienie kolejnego uprawnionego o
prawie pierwokupu winno nastgpi¢ dopiero po uptywie terminu do wykonania prawa
pierwokupu przez wczesniej uprawnionego badz po zlozeniu przez niego oswiadczenia o

niewykonaniu tego prawa'*®

. "Ustalenie kolejnosci wykonania prawa pierwokupu nalezy
dokona¢ z uwzglednieniem przepiséw szczegdlnych zawartych m.in. w art. 10 ust. 51 ustawy
o ochronie przyrody, czy art. 37a ust. 5 ustawy o lasach czy tez innych ustaw"**. Nalezy
roOwniez pamigtaé, ze w razie zbiegu prawa pierwokupu wynikajacego z ustawy oraz z
czynnos$ci prawnej, pierwszenstwo przyshuguje uprawnionemu z ustawy.

Skarbowi Panstwa korzystajacemu z prawa pierwokupu przystuguje takze wyjatkowe
uprawnienie, z ktorego nie moga skorzysta¢ pozostate uprawnione podmioty. Zgodnie z art. 3
ust. 8 u.k.u.r. jezeli cena sprzedawanej nieruchomos$ci razaco odbiega od jej wartosci
rynkowej, wykonujacy prawo pierwokupu moze, w terminie 14 dni od dnia zlozenia
oswiadczenia 0 wykonaniu prawa pierwokupu, wystgpi¢c do sadu o ustalenie ceny tej
nieruchomosci. Cen¢ nieruchomosci wyznacza wowczas sad stosujac sposoby ustalania ceny
przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. "Zgodnie z pkt IV zalacznika do
zarzadzenia nr 20/16, "jezeli przy wykonaniu przez oddzial terenowy (fili¢) prawa
pierwokupu/wykupu okre§lonej nieruchomosci rolnej, na podstawie analizy cen na rynku
podobnych nieruchomos$ci zaistnieje uzasadnione przypuszczenie, iz cena (réwnowartos¢
pieniezna) zbywanej nieruchomosci razaco odbiega (o ponad 20%) od Srednich cen
nieruchomosci rolnych nalezy w powyzszym przypadku niezwlocznie, najpdZniej w terminie

14 dni od dnia zlozenia o§wiadczenia 0 wykonaniu prawa pierwokupu/wykupu,

%83 porozumienie KRN z dnia 4 lipca 2016 r. [w:] J. Bieluk, Ustawa...,s. 137.
%4 porozumienie..., s. 137.
%5 porozumienie..., s. 137.
%86 porozumienie. .., s. 137.
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wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci"®’. Powyzsze stanowi odstgpstwo do
zasady, wedle ktorej na skutek oswiadczenia skorzystaniu z prawa pierwokupu dochodzi do
skutku umowa o tresci odpowiadajacej umowie pomigdzy zobowigzanym, a osoba trzecia.
Rodzi tez dla podmiotu zobowigzanego powazne konsekwencje. Jak stusznie zauwaza P.
Litwiniuk, podmiot, ktory zdecydowat si¢ na sprzedaz nieruchomosci osobie trzeciej po cenie
wyzsze] niz cena rynkowa, w przypadku skorzystania przez Skarb Panstwa z prawa
pierwokupu musi liczy¢ si¢ ze zmiang tre$ci umowy, a co wigcej z koniecznoscia poniesienia
kosztow postgpowania procesowego zainicjowanego w celu ustalenia ceny. Wymieniony
autor poddaje takie rozwigzanie krytyce wskazujac, ze ustalenie ceny nalezy do elementow
przedmiotowo istotnych umowy, lecz objetych swobodg kontraktowania. Wplyw na jej
wysoko$¢ ma nie tylko rzeczywista warto$¢ rynkowa, ale takze np. wartos¢ sentymentalna388.
Podobne uprawnienie nie przystuguje natomiast podmiotom prywatnym. Nalezy wprawdzie
pamigtac o tresci art. 600 § 1 zd. 2 k.c., zgodnie z ktéorym jezeli postanowienia umowy z
osobg trzecig, majace na celu udaremnienie prawa pierwokupu, sg wzgledem uprawnionego
bezskuteczne. Jak bylo juz wspomniane we wczesniejszej czesci pracy, chodzi tu o
postanowienia przedmiotowo istotne jak np. wygérowana cena. Wowczas uprawnionemu
przystuguje stosowne roszczenie o uznanie takiego postanowienia za bezskuteczne wzgledem
niego. Dla podmiotéw innych niz Skarb Panstwa jest to jedyny sposob, aby ewentualnie
wplyna¢ na zmiane zbyt wygoérowanej ceny, przy czym ci¢zar dowodu, ze cena rzeczywiscie
jest wygorowana spoczywa na uprawnionych.

Zgodnie z art. 3 ust. 88 KOWR moze dokona¢ zaptaty niespornej czg¢sci ceny przed
wystgpieniem do sgdu o ustalenie ceny tej nieruchomosci. Jak zostalo wskazane w projekcie
do wustawy nowelizujgcej zawierajacym powyzszg zmiane ,Kwestia zwigzana z
postepowaniem KOWR odnosnie do zaplaty ceny w przypadku kwestionowania wartosci
nieruchomos$ci nie byta uregulowana, stad tez KOWR czesto dokonywatl zaptaty kwoty
wskazanej w umowie warunkowej, pomimo, ze sad uznawal pdzniej, ze byla ona razaco
odbiegajaca od jej wartosci rynkowej; KOWR miat problemy z odzyskaniem rdznicy ceny
nieruchomosci™®®®. Uzasadnione watpliwosci moze budzi¢ to w jaki sposéb ma dojs¢ do
ustalenia bezspornej czesci ceny. Czy KOWR ma uprawnienie do samodzielnej oceny, jaka

warto$¢ bedzie bezsporna, czy mozliwa jest forma negocjacji pomiedzy stronami.

%87 Zatacznik nr 1 do Zarzadzenie nr 20/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 13 maja 2016 r.
Wytyczne w sprawie zasad nabywania nieruchomosci rolnych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa [w:]
J. Bieluk, Ustawa..., s. 348.

%% por. P. Litwiniuk, Z problematyki..., s. 74.

Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
oraz niektorych innych ustaw, Druk sejmowy Nr 3298, Sejm VIII kadenc;ji.
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Ustawodawca w zaden sposob tego nie wyjasnia i przyja¢ mozna, ze KOWR moze arbitralnie
oceni¢ niesporng wedhug niego czes$¢ ceny.

W praktyce moze zdarzy¢ si¢ sytuacja zbiegu uprawnien wynikajacych z ustawy oraz
czynno$ci prawnej, ktore dotyczy¢ beda tej samej rzeczy, a takze kolizja uprawnien
wynikajacych z réznych przepisow ustawowych. Niewatpliwie w przypadku zbiegu
uprawnien wynikajagcych z ustawy i czynnosci prawnej nalezy przyznaé pierwszenstwo
uprawnieniu  wynikajacemu z ustawy>"". Kwestic zbiegu uprawnienia dzierzawcy oraz
KOWR, stosownie do art. 3 ust. 4 u.k.u.r. pierwszenstwo ma dzierzawca. Moze zdarzy¢ si¢
zbieg uprawnien Skarbu Panstwa wynikajacego z u.k.u.r. oraz z ustawy o lasach. W takiej
sytuacji P. A. Blajer oraz W. Gonet wskazuja, ze pierwszenstwo przystuguje Lasom
Panstwowym. Muszg one ustgpi¢, gdy nieruchomos$¢ lezy na terenie parku narodowego.
Pierwszenstwo przystuguje jednak Parkowi Narodowemu. M. Safjan odnosnie kolizji
uprawnien ustawowych wskazuje: ,,w drugim wypadku kwestia jest bardziej skomplikowana
1 wymaga porOwnania sytuacji prawnej osob uprawnionych z punktu widzenia charakteru
przyshugujacych im praw” oraz podaje, ze w razie zbiegu uprawnien wynikajacych z art. 166
§ 1 k.. 1 art. 3 ustawy rolnej pierwszenstwo nalezy przyzna¢é wspoiwlascicielom

391 podobnie

nieruchomos$ci z uwagi na prawnorzeczowy charakter ich uprawnien
A. Bieranowski, ktory przyjmuje stanowisko, ze w razie zbiegu pierwokupu wspdiwlasciciela
nieruchomos$ci rolnej z art. 166 k. i gminy z art. 109 u.gn. pierwszenstwo ma
wspotwlasciciel. Natomiast w razie zbiegu uprawnienia wspotwlasciciela z art. 166 k.c.
i dzierzawcy z art. 3 ust. 4 u.k.u.r. pierwszenstwo powinien mie¢ rowniez wspotwlasciciel**.
W przypadku kolizji umowe sprzedazy powinno si¢ sporzadzi¢ pod dwoma, badz wigcej
warunkami, w takiej kolejnosci w jakiej przysluguje prawo pierwokupu. Zawiadomienie
poszczegdlnych uprawnionych powinno nastgpi¢ po wygasnieciu uprawnienia tego
uprawnionego, ktoremu przystuguje pierwszenstwo.

Ciekawym zagadnieniem zwigzanym z prawem pierwokupu jest mozliwos¢
rozwigzania umowy warunkowej przed skorzystaniem przez uprawnionego z jego prawa. Sad

Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 stycznia 2009 r. IV CSK 344/08%%

orzekl, ze prawo
pierwokupu nie stanowi przeszkody do rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy, przed

zloZzeniem o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa. W komentowanym orzeczeniu Sad

0 70b. M. Safjan, Kodeks..., Legalis.

1 7ob. M. Safjan, Kodeks..., Legalis.

%92 por. A. Bieranowski, Kodeks cywilny. Komentarz. T. II. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
oprac. red. M. Fras, M. Habdas, Lex 2018, art. 166.

%98 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2009 r. IV CSK 344/08, Legalis 232463.
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Najwyzszy powolal sic tez na uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego>*,
zgodnie z ktorg nie jest wystarczajagce samo zlozenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu przed uptywem przepisanego terminu, lecz konieczne jest takze, zawiadomienie
zobowigzanego o zlozeniu takiego oswiadczenia w przepisanej formie. W uzasadnieniu
swoich rozwazan Sad Najwyzszy wskazal, ze prawo pierwokupu jest instytucja, ktora
ogranicza prawo wlasnosci oraz zasad¢ swobody umoéw i1 wymaga S$cistej wyktadni
przepisow. Brak jest tez ustawowego zakazu rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy.
W konsekwencji nalezy przyjac, ze ustawowe prawo pierwokupu nie ogranicza stron umowy
warunkowe] w ksztattowaniu stosunku obligacyjnego. Komentowane postanowienie zapadio
w stanie prawnym sprzed nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktora
wprowadzita nowe reguly dotyczace realizacji prawa pierwokupu przyshugujacego Skarbowi
Panstwa. Stanowisko Sadu nalezy jednak uzna¢ za aktualne. Niezaleznie od tego, czy
spetnienie warunku nastagpi w momencie doj$cia o§wiadczenia do wiadomosci zobowigzanego
w taki sposob, ze mogt on si¢ z nim zapoznac, czy tez z chwilg umieszczenia oswiadczenia na
stronie Biuletynu, do tego momentu umowa warunkowa moze zosta¢ rozwigzana. Podobnie
A. Bieranowski ,,Rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy jest dopuszczalne do czasu
skorzystania z prawa pierwokupu, a zatem dopdki nie zostanie zamieszczone omawiane
oswiadczenie ANR na stronie internetowej, nie wywota ono skutkéw prawnych. Akt
notarialny zawierajacy to o§wiadczenie nie stanowi (prawidlowej) podstawy wpisu w ksiedze
wieczystej Skarbu Panstwa-Agencji Nieruchomosci Rolnych jako wiasciciela nieruchomosci,
niezaleznie od tego, czy zostal on sporzadzony przed czy po rozwigzaniu warunkowej umowy
sprzedazy. W obu bowiem wariantach brakuje substratu do wykonania prawa pierwokupu’®®.
Stwierdzi¢ nalezy, ze wobec obowigzujacej zasady swobody kontraktowania, strony moga, w
celu powrotu do stanu sprzed zawarcia umowy, skorzysta¢ z uprawnienia do rozwigzania
umowy warunkowej. Podkreslenia przy tym wymaga, ze w razie zaistnienia takiej sytuacji
uprawniony z pierwokupu nie traci swojego uprawnienia w razie ponownej sprzedazy
rzeczy®®.

Odnoszac powyzszy problem do wykonania prawa pierwokupu wynikajacego
z u.k.u.r. wskaza¢ nalezy, ze moze zdarzy¢ si¢, ze o§wiadczenie w formie aktu notarialnego
zostanie dorgczone zobowigzanemu po tym jak umowa warunkowa zostanie rozwigzana,

jednak zanim tak si¢ stanie nastgpi publikacja zawiadomienia na stronie co de facto unicestwi

9% Uchwata sktadu siedmiu sedziow SN z dnia 20 lutego 1967 r. 11l CZP 88/66, Legalis 12965.

35 A, Bieranowski, Wykonanie prawa pierwokupu wlasnosci nieruchomosci rolnej przez ANR, Rejent 2017, nr
7,s. 29.

%% postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2008 r. I CSK 113/08, Legalis 133168.
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wole stron o rozwigzaniu. Powyzsza konstatacje potwierdzaja nie tylko jednolite stanowisko
doktryny co do skutku publikacji, ktore zostalo wskazane wyzej, ale rowniez wcze$niejsze
stanowisko Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgodnie z ktérym ,,Przy wykonaniu prawa pierwokupu lub o
nabyciu nieruchomos$ci za zaptata roOwnowarto$ci pieni¢znej przez ANR uznaje sig, iz
oswiadczenie woli o wykonaniu przystugujacego ANR uprawnienia zostalo skutecznie
zlozone z chwila publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej Agencji”®’. Podobnie
A. Bieranowski ,,Rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy jest dopuszczalne do czasu
skorzystania z prawa pierwokupu, a zatem dopoki nie zostanie zamieszczone omawiane
oswiadczenie ANR na stronie internetowej, nie wywota ono skutkéw prawnych. Akt
notarialny zawierajacy to o§wiadczenie nie stanowi (prawidlowej) podstawy wpisu w ksiedze
wieczystej Skarbu Panstwa-Agencji Nieruchomosci Rolnych jako wiasciciela nieruchomosci,
niezaleznie od tego, czy zostal on sporzadzony przed czy po rozwigzaniu warunkowej umowy
sprzedazy. W obu bowiem wariantach brakuje substratu do wykonania prawa pierwokupu”398.
Tym substratem jest warunkowa umowa sprzedazy. Niewatpliwie zmiana przepisow
1 wprowadzenie rozwigzania polegajagcego na publikowaniu oswiadczenia na stronie
podmiotowej BIP ma znaczacy wplyw réwniez na takie uprawnienie, jak rozwigzanie umowy
warunkowej. Majac powyzsze rozwazania na uwadze, przywolane na wstepie orzeczenie sadu
zastuguje na aprobate.

Przyjac¢ nalezy, ze strony umowy warunkowej moga nie tylko rozwigza¢ takg umowe,
ale rowniez zmieni¢ jej tres¢. Przepisy dotyczace prawa pierwokupu ponownie nie regulujg tej
kwestii. Nie jest zatem wykluczone, ze w trakcie biegu terminu do skorzystania z prawa
pierwokupu, wolg stron tre$¢ umowy warunkowej zostanie zmieniona. W takim przypadku
strony umowy warunkowej powinny zawiadomi¢ uprawnionego o nowej tresci umowy, a
termin na skorzystanie z prawa pierwokupu powinien biec na nowo. Jezeli wcze$niej dojdzie

do skutecznego ztozenia oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu unicestwi to wole

stron 1 do skutku dojdzie umowa warunkowa o tre§ci pierwotne;j.

5.6 Prawo pierwokupu udzialow i akcji w spolkach kapitalowych prawa

handlowego

%7 Teza IV.2 Stanowiska Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego [w:] M. Komarowska, Nowa funkcja Biuletynu Informacji Publicznej wynikajaca
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Studia luridicaAgraria 2016, nr XIV, s. 168.

%% A, Bieranowski, Wykonanie..., s. 29.
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Na mocy art. 3a u.k.u.r., ktory zostat dodany w wyniku nowelizacji z kwietnia 2016 r.,
ustawodawca przyznal Skarbowi Panstwa prawo pierwokupu udzialdow oraz akcji w spotkach
kapitalowych prawa handlowego, ktére sa wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha lub facznej powierzchni nieruchomosci
rolnych co najmniej 5 ha. Wprowadzone rozwigzanie stanowito novum. Stwierdzi¢ wypada,
ze przyznanie prawa pierwokupu w stosunku do akcji i udzialdéw spolek, ktore sa
wiasdcicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci rolnych stanowi de facto
posrednie ograniczenie prawa wilasnosci tych nieruchomosci. Wiascicielem nieruchomosci
jest spotka, lecz Skarb Panstwa w wyniku nabycia udziatéw lub akcji staje sie wiascicielem
ekonomicznym spolki. Decyzje wspolnikow wyznaczaja kierunki dziatania spoiki. Dlatego
tez, jak wskazuje P. Popardowski, ustawodawca upatruje w formie spoiki kapitalowe;j
niebezpieczenstwa polegajacego na przejmowaniu nieruchomosci rolnych na cele
niezwigzane z produkcjg rolng, w celu realizacji przedsigwzie¢ gospodarczych sp()lki399.
,Ustawodawca uwaza, ze dla wyeliminowania zagrozen polegajacych na przejmowaniu
polskiej ziemi rolnej na cele niezwigzane z produkcja rolng poprzez inwestowanie w spotki
kapitalowe konieczne jest, aby KOWR przystugiwalo prawo pierwokupu przy kazdej
transakcji sprzedazy udziatdow lub akcji w spolkach bedacych wiascicielami nieruchomosci
rolnych”400.

Przedmiotem prawa pierwokupu wynikajacego z art. 3a u.k.u.r. sg zatem udzialty w sp.
z 0.0., akcje w spolce akcyjnej oraz akcje w prostej spoice akcyjnej. Dyspozycja tego artykutu
nie s3 objete natomiast akcje w spdtce komandytowo-akcyjnej, ktéra jest spotkg osobows.
Zaznaczy¢ w tym miejscu wypada stanowisko prezentowane przez J. Bieluka, twierdzi, ze
okreslenie udziatdw w komentowanym przepisie mogtoby znalez¢ rowniez zastosowanie do
Ludzialow” w spolkach osobowych, lecz wyklucza to brzmienie art. 3b ukk.ur.”’. Po
nowelizacji z 26 kwietnia 2019 r. zmieniono komentowany przepis zast¢pujac okreslenie
,udziaty 1 akcje w spdlce handlowej” okresleniem ,,udziaty i akcje w spolce kapitalowej”
1 tym samym zawg¢zajac zakres stosowania przepisu tylko do spotek kapitalowych prawa
handlowego. Ponadto udzialy i akcje w wymienionych spotkach sa objete ustawowym
prawem pierwokupu tylko wowczas, gdy spotka jest wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej o okreslonej powierzchni. Wspomnie¢ wypada, iz

ograniczenie obszarowe nie obowigzywalo do poczatku funkcjonowania przepisu. Jego

%99 70b. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 420.
40 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 420.
0% 7ob. J. Bieluk, Ustawa..., s. 151; zob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 420.
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wprowadzenie jak najbardziej nalezy oceni¢ pozytywnie, o czym szerzej w dalszej czesci tego
rozdziatu. Nawet jednak nie biorac pod uwage ograniczenia obszarowego art. 3a u.k.u.r. nie
zawsze znajdzie zastosowanie. Z pierwokupem Skarbu Panstwa nie begdziemy mieli do
czynienia w razie sprzedazy akcji i udzialow w spolce, ktora jest wspdlnikiem innej spoiki
handlowej bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej badz jej uzytkownikiem oraz do
sprzedazy akcji 1 udziatow spétek, ktore maja siedzibe poza granicami Rzeczpospolitej
Polskiej, nawet jesli sa wilascicielami, czy uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych potozonych w Polsce*®. Co wiecej, jak wskazuja P.A. Blajer oraz W. Gonet, bez
znaczenia przy obliczaniu powierzchni nieruchomosci rolnych sg inne tytulty do
nieruchomosci, jak np. dzierzawa. Nadto pod uwage przy obliczaniu powierzchni bierze si¢
tylko nieruchomosci rolne w rozumieniu badanej ustawy. Pierwokup aktualizuje si¢ jednak

, . . , , . , . . . 4
roOwniez przy wspotwlasnosci oraz wspdtuzytkowaniu wieczystym 03

. Wymienieni autorzy
wskazuja na pewng watpliwos¢ zwigzang ze stosowaniem pierwokupu udziatow 1 akcji w
sytuacji, gdy spotka jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gospodarstwa rolnego
W rozumieniu ustawy rolnej. ,,Biorgc pod uwage tres¢ art. 4a u.k.ur., zgodnie z ktorym
przepisy ustawy stosuje sie odpowiednio do nabycia gospodarstwa rolnego, mozna wrecz
argumentowac, ze prawo pierwokupu akcji lub udziatow w takim przypadku w ogole nie
powinno si¢ aktualizowac, skoro w wyniku zawarcia umowy sprzedazy akcji lub udziatow nie
dochodzi do nabycia gospodarstwa rolnego. Jednak wiasnie z tego wzgledu, ze przedmiotem
obrotu nie jest w tym wypadku gospodarstwo rolne, ale akcje lub udziaty spotki, ktora w
analizowanej sytuacji jest niewatpliwie wtlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej, prawo pierwokupu akcji 1 udziatdw powinno si¢ aktualizowac, o ile
nieruchomosci rolne tworzace gospodarstwo rolne maja powierzchnie co najmniej 5 ha”**,
Przypomnie¢ nalezy, ze w polskim prawie cywilnym mamy do czynienia z gruntowg
koncepcja gospodarstwa rolnego. Bez istnienia nieruchomos$ci rolnej jako skfadnika
gospodarstwa rolnego nie mozemy mowic o istnieniu gospodarstwa rolnego, w zwigzku z tym
rozumowanie zaprezentowane przez autorOw zacytowanych powyzej nalezy uznaé¢ za

stuszne’®. Prawo pierwokupu zaktualizuje si¢ rowniez w razie sprzedazy udzialow i akcji na

rzecz spolki w celu ich umorzenia. Chociaz jak wskazuje J. Bieluk rozwazenia wymaga

%92 70b. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 422.

493 7ob. P.A. Blajer, W. Gonet, Ustawa. .., s. 238-240.
4 p A, Blajer, W. Gonet, Ustawa...., s. 239.

495 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 422.
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zasadnos$¢ skorzystania przez KOWR z uprawnienia w sytuacji, w ktorej udzialy czy akcje sa
nabywane w celu ich umorzenia*®.

Jak wskazuje P. Popardowski ustalenie czy spolka jest wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnych o okreslonej powierzchni nastepuje na
dzien zawarcia warunkowej umowy sprzedazy udzialdow lub akcji oraz na dzien
zawiadomienia spotki o zawarciu umowy sprzedazy udzialdéw lub akcji. Powyzsze jest
zwigzane ze specyficzng konstrukcja wykonania prawa pierwokupu dotyczacego udziatdéw
1 akcji. Zasadniczg r6znicg w stosunku do pierwokupu nieruchomosci jest to, ze podmiotem
zobowigzanym do zawiadomienia uprawnionego jest nie zobowigzany, a spolka, ktora nie jest
strong umowy sprzedazy. Zawiadomienie powinno zosta¢ dokonane zgodnie z zasadami
reprezentacji spotki w formie pisemnej 1 powinno zawiera¢ w zalgczeniu dokumenty,
o ktorych mowa w art. 3a ust. 4 u.k.u.r. Ustawodawca nie przewidzial przy tym zadnego
terminu, w ktorym spotka powinna zosta¢ powiadomiona o umowie. Dlatego nie mozna
wykluczy¢, ze pomiedzy zawarciem umowy, a poinformowaniem o niej spotki przestanie ona
by¢ uzytkownikiem wieczystym lub wiascicielem nieruchomosci rolnych o odpowiedniej
powierzchni*”’. Istotng okoliczno$cia jest rowniez to, ze wspolnik nie musi posiadaé
szczegdlowej wiedzy na temat konkretnych sktadnikow majatku spotki co oznacza, ze nie
musi wiedzie¢, czy spotka jest wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej. O ile wspdlnik sp. z 0.0, moze wykorzysta¢ prawo osobistej kontroli wspdlnikow, o ile
nie zostato ono ograniczone lub wylaczone. W spodice akcyjnej natomiast akcjonariusz moze
jedynie domagac si¢ informacji o spc')ice408.

Po dokonaniu zawiadomienia przez spotke rozpoczyna si¢ bieg dwumiesigcznego
terminu do wykonania prawa pierwokupu przez KOWR. Jak wskazuje P. Popardowski do
skutecznego zawiadomienia nie dojdzie wowczas, gdy zawiadomienie nie bedzie zawierato
kompletu wymaganych ustawa dokumentéw, a zatem bieg terminu nie rozpocznie sie*”.
Wedtug J. Bieluka termin nie rozpocznie biegu réwniez wtedy, gdy zawiadomienia dokonaja

strony umowy, a nie spotka*™®. Przy czym strony umowy nie zostaly wyposazone w zadne

instrumenty, ktore pozwolityby przymusi¢ spotke do dokonania zawiadomienia. Tym samym

4% 7ob. J. Bieluk, Ustawa. .., s. 158.

47 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 423.

“%8 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 423-424 oraz por. S. Byczko, Ustawowe prawo pierwokupu udzialéw
i akcji spotek bedgcych wlascicielami nieruchomosci rolnych w: red. P. Ksigezak, J. Mikotajczyk, Nieruchomosci
rolne w praktyce notarialnej, Warszawa 2017, s. 240-241.

499 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 427.

419 por, J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz. 2019, Legalis.
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spotka moze de facto zablokowa¢ transakcje nabycia udziatdow*'!. Do powyzszej tezy autorka
odnosi si¢ jednak sceptycznie, z uwagi na to, ze w przypadku pierwokupu nieruchomosci
dopuszcza si¢ mozliwo$¢ powzigcia przez uprawnionego informacji o umowie warunkowej
z innych zrédet i wykonanie prawa pierwokupu. Analogicznie w przypadku poinformowania
spoiki przez zobowigzanego powinno by¢ skuteczne. Problemem praktycznym moze okazaé
si¢ jednak koniecznos$¢ zalgczenia do zawiadomienia dokumentdéw, ktdrych zobowigzany
zwyczajnie nie posiada i ktore musiatby uzyska¢ od spotki. Termin do wykonania prawa
pierwokupu akcji 1 udziatdéw jest dwukrotnie dtuzszy niz w przypadku prawa pierwokupu
nieruchomosci, co zapewne wynika z faktu, ze w czasie biegu terminu Krajowy Osrodek
moze wykona¢ przystugujagce mu, szczegdlne uprawnienia. Zgodnie z art. 3a ust. 3
Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia Rolnictwa przed nabyciem akcji i udziatow przystuguje
prawo przegladania ksigg 1 dokumentow tej spotki oraz zadania od tej spdtki informacji
dotyczacych obcigzen 1 zobowigzan nieujetych w ksiegach i dokumentach. Uzyskane przez
Krajowy Osrodek informacje stanowia tajemnice przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 11 ust. 2
ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji**%. ,,Catosciowe
odczytywanie art. 3a UstRolU wskazuje, ze realizacja prawa pierwokupu udziatéw (akcji)
przez KOWR jest determinowana cato$cig oceny struktury majatkowej i kondycji finansowe;j
spotki. Zakres dokumentéw podlegajacych przedstawieniu KOWR w zawiadomieniu
wykonywanym przez spoike (art. 3a ust. 4 UstRolU) nie wskazuje, aby ustawodawca $cisle
wigzat aktywno$¢ KOWR z oceng znaczenia nieruchomos$ci rolnych w majatku spoétki
1 sposobu ich dotychczasowego wykorzystywania, co z kolei pozwalatoby na doszukiwanie
si¢ zwigzku migedzy wykonaniem prawa pierwokupu a realizacja celow okreslonych w art. 1
UstRolU. W istocie rozwigzanie z art. 3a UstRolU jest dos¢ odlegle od =zalozen
koncepcyjnych przyjmowanych przez ustawodawce przy uchwaleniu komentowanej

413 . . . . .,
. Powyzsza ocen¢ zdaniem autora wzmacnia przyznanie uprawnien kontrolnych.

ustawy
Nalezy podkresli¢, ze u.k.u.r. nie wprowadza zadnych ograniczen co do rodzaju dokumentow,
ktore moga by¢ przedmiotem kontroli KOWR.

Do wykonania prawa pierwokupu udzialow i akcji stosuje si¢ art. 3 ust. 10 1 11, ktory
mowi o fikcji prawnej zapoznania si¢ przez zobowigzanego z trescig oswiadczenia
0 skorzystaniu z prawa pierwokupu po umieszczeniu zawiadomienia na stronie podmiotowej

w Biuletynie Informacji Publicznej. W konsekwencji podzieli¢ nalezy watpliwosci co do

“1 por, J. Bieluk, Ustawa..., Legalis.
2 Dz.U. 2 2022 r. poz. 1233.
% p, popardowski, Prawo rolne. .., s. 429.
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momentu, kiedy dochodzi do zawarcia umowy pomiedzy uprawnionym, a zobowigzanym
Czy bedzie to moment zapoznania si¢ przez zobowigzanego z tre§cig umieszonego na stronie
BIP zawiadomienia, czy moment zapoznania si¢ z tre$cig o§wiadczenia po powzigciu w tym
celu okreslonych dziatan. Czy tez uzna¢ nalezy jednak, ze o$wiadczenie powinno zostaé
dorgczone, tak aby zobowigzany mogt zapoznaé si¢ z jego trescig. Pewna watpliwosé co do
chwili zawarcia umowy dotyczy sprzedazy akcji na okaziciela co do swojej skutecznosci
wymaga wydania dokumentu akcji. Samo porozumienie stron nie jest wystarczajace. Moment
zawarcia skutecznej umowy nastgpi zatem dopiero w momencie wydania dokumentu akcji.
Oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu powinno zosta¢ ztozone w formie, ktora
jest wlasciwa dla nabycia akcji 1 udziatéw. Po ztozeniu o§wiadczenia, Krajowy Osrodek moze
wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny nabycia, gdy ta razaco odbiega od jej wartosci rynkowej —
analogicznie jak przy pierwokupie nieruchomosci rolnych. Krajowy Osrodek powinien jednak
uisci¢ ceng w tej czesci, ktora nie jest sporna, co ponownie budzi watpliwosci. W jakim
zakresie bowiem cena akcji czy udzialow moze by¢ uznana za niesporng i kto ma prawo to

ocenic.
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6. Prawo nabycia

6.1. Konstrukcja i charakter prawny prawa nabycia

W szerokim rozumieniu za ograniczenic uzna¢ mozna takze prawo nabycia.
W przeciwienstwie do prawa pierwokupu nie ogranicza ono wilasciciela w czynnosci zbycia
przedmiotu wilasnos$ci, ale instytucja ta ma wptyw na obrot ziemia rolng w Polsce. Rzutuje na
to, kto ostatecznie staje si¢ wlascicielem nieruchomosci rolnej, lecz nie ogranicza w zaden
sposob prawa do zbycia nieruchomosci rolnej (art. 4), gospodarstwa rolnego (art. 4a u.k.u.r.),
czy udziatéw (akcji) — art. 4 ust. 6*** -; nieruchomosci rolnych na podstawie art. 3b i 3¢. Moze
dziata¢ zniechgcajaco na potencjalnego nabywce. Przedmiotem prawa nabycia bedzie:
nieruchomo$¢ rolna, uzytkowanie wieczyste; gospodarstwo rolne, ale tez udziaty, akcje. Co
wazne nalezy juz w tym miejscu wskazaé, ze ustawodawca postuzyt sie dwoma
konstrukcjami prawa nabycia. W odniesieniu do art. 4, 4a u.k.u.r. (nabycie udzialow, nabycie
nieruchomos$ci rolnych, nabycie gospodarstwa rolnego) prawo nabycia jest skutkiem
wynikajagcym ze stosunku podstawowego (zbycie nieruchomosci) 1 dotyczy nabywcy
(obowigzanego) 1 SP (uprawnionego). Tym samym stosunek uboczny powstaje pomigdzy
nabywcg a SP. Co nalezy zaznaczy¢ przedmiotem uprawnienia SP jest ten sam przedmiot
zarOwno w stosunku podstawowym jak 1 ubocznym.

W przypadku natomiast prawa nabycia wynikajacego a art. 3b i 3¢ u.k.u.r. konstrukcja
przybiera troche inne ksztatty. Po pierwsze prawo nabycia nieruchomosci rolnej powstaje w
zwigzku z dokonaniem czynnosci ktorej ona jest posrednim elementem. Tym samym stosunek
podstawowy nie ma co do zasady za przedmiot prawa nieruchomos$ci. W przypadku prawa
nabycia wskazanego w art. 3b u.k.u.r. czynno$¢ prawna zbycia ogéhu praw i1 obowigzkéw
zawierana jest pomigdzy wspolnikami spotki osobowej. Przedmiotem tej transakcji sg prawa
1 obowiazki w spotce nie za$§ nieruchomos$¢ rolna, ktorej wlascicielem jest spotka osobowa.
Tym samym stosunek podstawowy nie dotyczy bezposrednio nieruchomosci rolnej. Jednak
wywoluje skutek w postaci powstania uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej bedace;j
wlasnoscig spotki, w ktorej prawa i obowigzki sa przedmiotem zbycia. Tym samym

uprawnienie do wykonania prawa nabycia powstaje pomigdzy podmiotami, ktére nie sa

% Prawo nabycia udziatow wskazane w art. 4 ust. 6 u.k.u.r. jest innym uprawnieniem niz prawo pierwokupu z

art. 3a u.k.u.r. Réznica polega na tym, ze prawo pierwokupu przystuguje w razie zbywania udziatéw i akcji na
podstawie umowy sprzedazy, wigc prawo nabycia jest uzupelnieniem tego uprawnienia, poniewaz przy
odpowiednim zastosowaniu art. 4 ust. 1 uku.r. przyshuguyje KOWR w razie nabycia udziatow lub akcji na
podstawie jakiejkolwiek innej umowy, jednostronnej czynnosci prawnej orzeczenia sadu, organu lub organu
egzekucyjnego, zasiedzenia, dziedziczenia, a takze jakiejkolwiek innej czynno$ci prawnej lub zdarzenia
prawnego.
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stronami czynno$ci w stosunku podstawowym tj. miedzy sp6tka osobowa a SP. Druga r6znica
polega na tym, ze przedmiotem prawa nabycia nie s3 prawa i obowigzki ale wiasnie
nieruchomo$¢ rolna. W przypadku prawa nabycia wskazanego w art. 3¢ u.k.u.r. stosunkiem
podstawowym powodujagcym powstanie prawa nabycia jest podjecie uchwaly przez
akcjonariuszy spoiki akcyjnej o przystapieniu do dopuszczenia akcji do obrotu regulowanego.
W tym zakresie czynno$¢ wewnatrz spotkowa wywohuje skutek w postaci powstania prawa
nabycia nieruchomos$ci rolnej bedacej wiasnoscia tej spotki. Stosunkiem podstawowym
bedzie czynno$¢ organu spotki (na ktérg skladajg sie oswiadczenia akcjonariuszy), za$
stosunek uboczny bedzie powstawat pomigdzy samg spotka a SP.

Konstrukcje wskazane w art. 4, 4a, 3b 13c majg elementy wspolne ktorymi sa
przedmiot wykonania prawa nabycia — nieruchomo$¢ rolna (ewentualnie gospodarstwo rolne)
oraz sposob wykonania. Wszystkie te konstrukcje maja takze podobny charakter co do
skutkow, sg one bowiem zblizone do prawa wywlaszczenia.

Konstrukcje prawa nabycia mozna przedstawi¢ takze jako umowe¢ ze skutkiem na
rzecz osoby trzeciej. W wyniku zawarcia waznej umowy przenoszace] wilasnosé
nieruchomosci rolnej wobec nabywcy powstaje obowigzek zawiadomienia uprawnionego.
Dokonanie zawiadomienia powoduje rozpoczecie biegu terminu do skorzystania z prawa
nabycia tj. do zlozenia uprawnienia prawoksztattujacego. W konstrukcji tej wystepuje dwie
relacje. Pierwsza zachodzi pomie¢dzy wiascicielem nieruchomosci rolnej a jej nabyweca.
Zawarcie przez te dwa podmioty skutecznej umowy przenoszgcej wlasnos¢ nieruchomosci
rolnej spowoduje powstanie drugiej relacji pomigdzy nabywca nieruchomos$ci rolnej a
podmiotem uprawnionym. Powstanie stan zwigzania, ktory podobnie jak przy prawie
pierwokupu, polega¢ bedzie na mozliwosci oczekiwania, ze zobowigzany wywigze si¢ ze
swojego obowigzku zawiadomienia. Uprawnionemu nie przystuguje jednak zaden $rodek
prawny do wyegzekwowania tego obowigzku. Dopiero z momentem dokonania
zawiadomienia rozpoczyna bieg termin do skorzystania z prawa nabycia.

We wszystkich tych konstrukcjach zakres obowiazkéw 1 uprawnien jest podobny: z
jednej strony wystepuje obowigzek zawiadomienia uprawnionego, a z drugiej uprawnienie do
skorzystania z prawa nabycia. Jednak obowiazek zawiadomienia spoczywa na innym
podmiocie niz zbywca, w zaleznosci od podstawy prawnej. Odmiennie zatem niz przy prawie
pierwokupu na nabywcy moze cigzy¢ okreslony obowigzek. Co wiecej przy prawie
pierwokupu wyr6znianie nabywcy nieruchomosci rolnej ma znaczenie o tyle, Ze jest on strong
umowy warunkowej, lecz nie ma Zadnych praw ani obowigzkow. Zostaje pozbawiony

mozliwosci nabycia, podczas gdy nabywca przy zastosowaniu prawa nabycia zostaje
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pozbawiony wlasnosci. Ponadto ustawodawca objal prawem nabycia tak szeroki krag
zdarzen, ze réwniez inne podmioty — spotki osobowe i1 spotki kapitalowe - w okreslonych
sytuacjach zostajg pozbawione wlasnosci nieruchomosci rolnej. W przypadku tych spofek nie
dochodzi do nabycia wlasnos$ci nieruchomosci rolnej jak ma to miejsce na podstawie art. 4
u.k.u.r. Jednak w kazdym przypadku, w pierwszej kolejnosci dochodzi do dokonania waznej
czynnosci, czy to umowy, czy to jednostronnej czynno$ci prawnej, czy tez uchwaly, ktéra
rodzi obowigzek zawiadomienia. Obowigzek zawiadomienia zawsze powstaje po skutecznym
dokonaniu takiej czynno$ci po przejSciu wilasnosci na nabywce lub po zmianie w skladzie
osobowym spotki osobowej prawa handlowego, czy tez po podjeciu przez spotke akcyjnag
uchwaty o ktorej mowa w art. 27 ust. 2 pkt 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej 1 warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spotkach publicznych®®, jesli te spolki sa wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha. Nabywca lub odpowiednio
spotka zostanie tej wiasnos$ci pozbawiony, jesli podmiot uprawniony skorzysta z prawa
nabycia. Majac powyzsze na uwadze, prawo nabycia porowna¢ mozna raczej do
wywlaszczenia416, ktére w przypadku nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako pozbawienie lub
ograniczenie w drodze decyzji prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego na nieruchomosci. Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczpospolite]
Polskiej wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie, gdy jest dokonywane na cele publiczne
1 za shusznym odszkodowaniem.

Przed rozpoczg¢ciem rozwazan stanowigcych probe porOwnania obu instytucji
prawnych warto wspomnie¢, ze art. 4 u.k.u.r. byt przedmiotem oceny jego zgodnosci z
Konstytucja RP. Wniosek do Trybunatu Konstytucyjnego ztozyt Rzecznik Praw
Obywatelskich 13 lutego 2008 r. zadajac stwierdzenia niezgodnoSci art. 4 z art. 2 oraz 21 ust.
1, art. 64 ust. 1 12 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Uzasadniajac swoj wniosek Rzecznik
Praw Obywatelskich argumentowal, Ze art. 4 u.k.u.r. stanowi nieproporcjonalng ingerencj¢ w
istote prawa wlasnosci oraz ze zostatl sformulowany wyjatkowo nieprecyzyjnie. W swoim

orzeczeniu Trybunal Konstytucyjny nie znalazt jednak wystarczajacych argumentéw do

5 Dz.U 7 2022 r. poz. 2554 ze zm.

18 7ob. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 174; por takze J. J. Ziety, Instrumenty prawne realizujgce
polityke rolng w odniesieniu do rozporzqdzania udziatami (akcjami) oraz prawami i obowigzkami wspdlnika w
spotkach handlowych bedgcych wiascicielami nieruchomosci rolnych w latach 2003-2019 w swietle rozwigzan
prawnych ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego [W:] Prawne uwarunkowania obrotu gruntami w s$wietle
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Wybrane zagadnienia, oprac. red. J.J. Zigty, J. Dobkowski, A.
Bieranowski, Warszawa 2022, s. 152 i powolana tam literature.
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uznania art. 4 u.kur. za niezgodny z powolanymi przepisami Konstytucji RP. Przyznatl
jednak, ze przepis ten jest sformutowany nieprecyzyjnie, a takze podkreslil, Zze dotychczasowa
praktyka jego stosowania wskazuje, ze ma on bardzo szerokie zastosowanie i obejmuje
wszystkie umowy przenoszace wilasno$¢ bez wzgledu na ich typ i1 szczegdlny charakter
prawny*"’. Trybunal, bedac zwiazanym granicami wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich,
wytlumaczyl jedynie, dlaczego nie zajmowal si¢ oceng prawa nabycia jako ukrytej formy
wywlaszczenia. ,,Trybunal Konstytucyjny, bedac zwigzanym granicami wniosku Rzecznika
Praw Obywatelskich, nie jest powolany do konstytucyjnej oceny, czy prawo nabycia ze swej
istoty stanowi nadmierng ingerencj¢ w konstytucyjnie chronione prawo witasnosci, czy sam
wybodr przez ustawodawce mechanizmu prawa nabycia na rzecz ANR w wypadku zawarcia
wszelkich umoéw przenoszacych wilasno$¢ nieruchomosci rolnej, innych niz sprzedaz, jest
zgodny z Konstytucja, ani czy jego wprowadzenie zapewnia efektywng realizacje natozonych
na Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych ustawowych zadan ksztaltowania ustroju rolnego w
Polsce. Trybunal Konstytucyjny nie badat tym bardziej - zgodnie z wnioskiem RPO - czy
mechanizm prawa nabycia stanowi w istocie ukryta form¢ wywlaszczenia bez koniecznosci
wskazywania waznych publicznych celow takiej ingerencji (art. 21 ust. 2 Konstytucji).
Trybunat ocenit jedynie, czy instytucja prawa nabycia, uksztalttowana w ustawie w okreslony
legislacyjnie sposob, spetnia przestanki wymagane przez zasade proporcjonalnej ingerencji w
konstytucyjnie chronione prawa (art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji) w zwigzku z
formalnym nakazem odpowiedniego uregulowania "w ustawie" o dookreslonej tresci
ograniczef prawa wiasnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji)”**.

Odnoszac si¢ do stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego, ale takze do stanowiska
wnioskodawcy - Rzecznika Praw obywatelskich mozna jedynie wyrazi¢ swoje ubolewanie, ze
wnioskodawca nie poszedt o krok dalej i jego wniosek nie dotyczyl rowniez stwierdzenia
zgodnosci art. 4 u.k.u.r. z art. 21 ust. 2 Konstytucji. Gdyby bowiem Trybunal Konstytucyjny
podzielit poglad uznajacy prawo nabycia z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego za ukryta
forme wywlaszczenia, konsekwencja moglo by¢ uznanie tego przepisu za niezgodny z ustawag
zasadniczag w calosci lub chociazby w czesci dotyczacej najbardziej wrazliwych sytuacji
objetych zakresem dziatania badanej regulacji. Powyzsze w S$wietle wielu watpliwosci

podnoszonych przez doktryne mogloby okaza¢ sie skutkiem pozadanym.

“17 7ob. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08, Legalis 212058.
8 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08, Legalis 212058.
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Przebieg postepowania wywlaszczeniowego reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomogciami®®, ktéra nakazuje poprzedzenie wszczgcia postepowania
wywlaszczeniowego rokowaniami o nabycie nieruchomo$ci w drodze umowy. Dopiero po
bezskutecznym uptywie dwumiesiecznego terminu do zawarcia umowy, wyznaczonego
wlascicielowi nieruchomosci, uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci lub osobie, ktorej
przystuguje ograniczone prawo rzeczowe na tej nieruchomosci zostaje wszczgte postgpowanie
wywlaszczeniowe. Co istotne w toku rokowan mozna zaproponowaé wilascicielowi
nieruchomo$¢ zamienng. Tym samym ustawodawca przyznat pierwszenstwo probie nabycia
praw rzeczowych do nieruchomos$ci na podstawie umowy cywilnoprawnej, ktora jest
wynikiem zgodnej woli stron. Wskazanie przez ustawodawce na tryb rokowan, wyklucza

, .. . . . . . . 42
roOwniez postuzenie si¢ jedynie trybem ofertowym zawarcia umowy 0

Jak wskazuje
M. Wolanin: ,nieprawidlowe przeprowadzenie rokowan, chociazby poprzez naruszenie
roOwnosci stron w sposobie ustalenia terminu tych rokowan, powodujagce brak ich
przeprowadzenia, nie spetnia ustawowej przestanki dopuszczalnoSci wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego, po uprzednim podjeciu proby przeprowadzenia rokowan w celu
zawarcia umowy. Dokumenty z rokowan, a wigc takze te, ktore stanowig dowod podjecia
proby ich przeprowadzenia, dolgczane sg bowiem do wniosku o wywlaszczenie, aby na tej
podstawie organ majacy przeprowadzi¢ postepowanie wywtaszczeniowe dokonat oceny, czy
zostata spelniona ustawowa przestanka dopuszczalno$ci wszczecia  postepowania
wywlaszczeniowego w postaci podjecia przynajmniej proby przeprowadzenia rokowan z
dochowaniem w tym wzgledzie nalezytej starannogci”*?.

Wywtlaszczenie moze by¢ dokonane jedynie na cel publiczny. Na temat tej przestanki
wypowiedzial si¢ Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 16 czerwca 2015 r. K 25/12
stwierdzajagc w nim, ze celem publicznym jest ,wylacznie to, co shizy ogotowi, jest
powszechnie dostepne czy tez stanowi dobro calego spoleczenstwa lub spolecznosci
regionalnej”*??. Nadto jesli odpadnie przyczyna celu publicznego, dla ktorego dokonano
wywlaszczenia, wowczas powinien nastgpi¢ zwrot, a podstawe zwrotu stanowi art. 21
Konstytucji*?®. Przestanki wywlaszczenia musza wynika¢ z aktu prawnego rangi ustawowej
1 zostaly one uregulowane w art. 112-127 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. ,,Istota

wywlaszczenia zdefiniowana tymi przepisami polega na przymusowym odjeciu prawa

9 Dz.U nr 115, poz. 741, ze zm.

420 por, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, oprac. red. J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tutodziecki, M. Wolanin, Warszawa 2020, s. 752.

“21 M. Wolanin, Ustawa..., s. 753.

“22 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 16 czerwca 2015 r. K 25/12, Legalis 1259772.

“2% por. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 pazdziernika 2001 r. SK 22/01, Legalis 50916.
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wlasnosci (prawa uzytkowania wieczystego lub ograniczeniu tego prawa) w drodze decyzji
administracyjnej. Ponadto wywlaszczenie moze zosta¢ dokonane tylko na rzecz takich
podmiotéw prawa publicznego, jak Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego™*?*.
W komentowanym przepisiec wywlaszczenie nalezy rozumie¢ jako ,,wszelkie pozbawienie
wlasnosci (...) bez wzgledu na forme”*®. Jak wskazuje B. Banaszak z Konstytucji nie
wynika, aby wywlaszczenie bylo oparte na ustawie, nad czym autor ten ubolewa wskazujac,
ze uszczegbdlowienie celu publicznego w ustawie zapobiegaloby okreslaniu celu tylko w
sposob przedmiotowy426. Zdaniem tego autora cele publiczne powinny zosta¢ okreslone juz
w Konstytucji, a wobec tego braku z art. 1 ustawy zasadniczej mozna wysnu¢ wniosek, ze

chodzi o dobro ogo6tu tj. dobro wszystkich obywateli427

. Zgodnie ze stanowiskiem Trybunatlu
Konstytucyjnego instytucja wywlaszczenia nalezy do sfery prawa publicznego i obejmuje
przymusowe pozbawienie prawa wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa lub innego podmiotu
publicznego*?.

Podmiotowi, ktorego wilasno$¢ zostala wywlaszczona przystuguje shluszne
odszkodowanie. Przyjmuje si¢, ze powinno to by¢ odszkodowanie, ktére nie tylko bedzie
ekwiwalentem utraconego przedmiotu wilasnosci, ale réwniez pozwoli na odtworzenie
poprzedniego stanu posiadania®?. Odszkodowanie nie moze by¢ uszczuplone poprzez
odliczenie sum niepozostajagcych w zwigzku z dobrem wywlaszczonym430, ale tez nie moze
by¢ wyplacane na raty co w skutek dziatania inflacji powodowaloby jego obnizenie*®*. Nadto
mozna rozwazy¢, czy w zakres odszkodowania nie powinny rowniez wchodzi¢ czynniki
pozamaterialne takie jak przywigzanie do przedmiotu wlasnosci, warto§¢ sentymentalna,
wlozona praca w powstanie przedmiotu wilasnosci, ktory czesto jest dorobkiem catego zycia.
Woéweczas jednak mieliby§my raczej do czynienia z zado$¢uczynieniem za krzywde zwigzang
z dokonaniem wywlaszczenia, czyli ze szkodg niematerialng. Ustawodawca wprawdzie nie
precyzuje o jaka szkod¢ chodzi. Nie powinno si¢ kategorycznie wyklucza¢ mozliwosci
uwzglednienia czynnikdw pozamaterialnych przy ustalaniu stlusznego odszkodowania. Mimo

to w nowszym orzecznictwie TK mozna zaobserwowa¢ tendencj¢ odchodzenia od petlnego

424 T Pistol, Instytucja wywlaszczenia a prawo do wlasnosci jako prawo czlowieka, Panstwo i Spoleczenstwo
2010, nr 1, s. 112.

*2% Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 maja 1990 r. K 1/90, Legalis 10056.

426 70b. B. Banaszak, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 133.

427 7ob. B. Banaszak, Konstytucja..., s. 134.

428 7ob. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 czerwca 2005 r. P 25/02, Legalis 69111.

429 7ob. T. Pistol, Instytucja wywlaszczenia a prawo do wlasnosci jako prawo czlowieka, Panstwo i
Spoteczenstwo 2010, nr 1, s. 111.

“%0 por. Uchwata Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 marca 1993 r., W 13/92, Legalis 10156.

“31 por. Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 czerwca 1990 r., K 2/90, Legalis 10062.
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odszkodowania. Wprawdzie ustrojodawca nie postuzyt si¢ w badanym artykule Konstytucji
sformutowaniem pelnego odszkodowania, a stusznego odszkodowania, to jak mozna
wyczyta¢ w literaturze, wczesniej stuszne odszkodowanie rzeczywiscie odpowiadato
pelnemu. Obecnie Trybunal zajmuje bardziej umiarkowane stanowisko. ,,Zgodnie z nim
odszkodowanie powinno by¢ tylko w sposéb racjonalny ,zwigzane” z wartoscig
wywlaszczonej nieruchomosci, co nie oznacza, ze w kazdym wypadku musi ono dokfadnie
odpowiada¢ jej wartosci. Poglad ten po raz pierwszy zostat wyrazony w wyroku TK z 20
lipca 2004 r. SK 11/02. Obecnie mozna przyjac, ze w orzecznictwie TK utrwalona jest mysl,
ze odszkodowanie ,,stuszne” nie musi by¢ pelne, tj. nie musi odpowiada¢ wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci. Cel publiczny wywlaszczenia uzasadnia ograniczenie rekompensaty
majatkowe] wyptacanej osobie pozbawionej wilasnosci. Pewne zmniejszenie wysokosci
odszkodowania moze by¢ kompensowane korzyscig, jaka osoba wywlaszczona czerpie, wraz
z innymi cztonkami spotecznosci, z realizacji celu publicznego (np. budowy drogi, szkotly
itp.) %2

listopada 2017 r., w ktérym wskazal, ze ,,Stluszne odszkodowanie to odszkodowanie

. Podobnie wypowiedzial si¢ Naczelny Sad Administracyjny orzeczeniu z dnia 28

sprawiedliwe. Sprawiedliwe odszkodowanie to jednocze$nie odszkodowanie ekwiwalentne,
gdyz tylko takie nie narusza istoty odszkodowania za przej¢ta wlasnos¢. Wymog "stusznego
odszkodowania", do ktéorego odwoluje si¢ art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, nie oznacza
odszkodowania pelnego. Konstytucja nie precyzuje pojecia "shuszne odszkodowanie", za$
prawodawca nie poshizyt si¢ okresleniem "pelne odszkodowanie", lecz zastosowal termin
"stuszne", ktory ma bardziej elastyczny charakter. ego wynika, ze mogg istnie¢ szczegdlne
sytuacje, gdy inna wazna warto$¢ konstytucyjna pozwoli uzna¢ za stuszne réwniez
odszkodowanie nie w pelni ekwiwalentne. Zasadg jest, ze odszkodowanie ma odpowiadac
warto$ci odebranych praw. W przypadku jednak nieruchomos$ci warto$¢ praw do niej
przystugujacych jest determinowana warto$cia nieruchomosci. Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami  przewiduje ustalenie odszkodowania na podstawie wartosci
nieruchomos$ci. Odszkodowanie za utracong wlasno$¢ nieruchomo$ci ma za zadanie
rekompensowaé warto$¢ utraconego prawa, a nie szkody wskutek wywlaszczenia

nieruchomosci”***. Powyzsze  stanowisko potwierdza, ze przy ustalaniu wysokos$ci

32 Red. L. Garlicki, M. Zubik, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2016, s. 551-552.
3% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 listopada 2017 r. I OSK 347/16, Legalis 1699787.
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odszkodowania naleznego za wywlaszczong nieruchomo$é, jedynym czynnikiem
wplywajacym na te wysoko$¢ jest wartosé nieruchomogei®®.

Jak wskazuje P. Wojciechowski prawo nabycia stanowi z zalozenia jeden z gtéwnych
instrumentow, ktore stuzy¢ maja celowi ogélnemu wynikajacemu z art. 1 u.k.u.r., tj. celowi
jakim jest ksztaltowanie ustroju rolnego, a takze poprawa struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby majace

odpowiednie kwalifikacje*®

. Majac na wzgledzie aksjologie wprowadzanych instytucji takich
jak prawo pierwokupu czy prawo nabycia, uzna¢ nalezy, ze cele o jakich mowa powyzej
stanowig cel publiczny, o ktorym mowa w powolanym wyzej wyroku TK. Ustawodawcy
powotuja si¢ na prawo kazdego obywatela do zdrowej zywnos$ci aby usankcjonowac polityke
rolng wykreowang przez uk.u.r. Wracajac jeszcze do regulacji z art. 21 Konstytucji
B. Banaszak wskazuje, ,,Pofaczenia w art. 21 regulacji dotyczacej ochrony wilasnosci
z regulacja odnoszaca si¢ do wywlaszczenia nie nalezy traktowac jako przypadkowego. Autor
uwaza, ze ustrojodawca pragnagl w ten sposdb pokazaé, ze wlasno$¢ nie jest Swieta
i nienaruszalna. W polskiej literaturze prawa cywilnego oraz w orzecznictwie TK przyznaje
si¢ to zreszta od dawna, a TK stoi nawet na stanowisku, ze wlasno$¢ powinna by¢
wykonywana zgodnie z dobrem ogotu (orz. Z 4.12.1990 K 12/90, OTK 1990, Nr 1, poz. 7 s.
66). Poglad ten wyprowadzit z zasady demokratycznego panstwa prawnego”436.
W konsekwencji jedna z dwoch przestanek, ktére musza wystapi¢, aby mozna bylo mowic¢ o
wywlaszczeniu zostaje spetniona z samego faktu przyczyn wprowadzenia prawa nabycia do
polskiego porzadku prawnego. Nalezy przy tej okazji doda¢, ze TK wyjasniajac dlaczego nie
zajal sie oceng prawa nabycia jako ukrytej formy wywlaszczenia, wspomnial, o ukrytej
formie wywlaszczenia bez koniecznoSci wskazywania przestanek celu publicznego. Jednak
zdaniem autorki niniejszej pracy przestanki te jak najbardziej wystepuja.

Druga przestanka jest shuszne odszkodowanie, ktorym w tym przypadku jest zaptata
odpowiedniej sumy pieni¢znej. Suma pieni¢zna stanowi oczywiscie odpowiednik wartosci
nieruchomos$ci rolnej, jednakze nie stanowi ona zapewne, calkowitej rekompensaty za
utracone prawo wilasnosci. Chociaz zwazy¢ w tym miejscu wypada, ze z uwagi na to, iz

prawo nabycia jest realizowane zasadniczo w krotkim odstgpie czasu od nabycia

nieruchomos$ci przez podmiot trzeci, odpadaja kwestie zwigzane z przywiazaniem do

434

Por. takze Wyrok Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia 6 listopada 2007 r. 22531/5, Legalis
122352.

“% 7ob. P. Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 449.

¢ B. Banaszak, Konstytucja..., s. 135.
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przedmiotu wiasnosci, wlozonej w niego pracy i wysitku. Cena nabycia jest ceng rynkowa,
wigc powinna co do zasady rekompensowal wszystkie oczekiwania i roszczenia stron.
Jedynie w przypadku zasiedzenia moment nabycia poprzedza dhugoletni okres posiadania
samoistnego, ktory jest warunkiem koniecznym nabycia wilasno$ci w drodze zasiedzenia.
Zasiedzenie nastepuje z mocy prawa, a orzeczenie w tym przedmiocie ma jedynie charakter
deklaratoryjny. Moze budzi¢ watpliwosci, czy w takiej sytuacji cena rynkowa nieruchomosci
zrekompensuje wszystkie roszczenia nabywcy i w konsekwencji czy zastosowanie nabycia w
przypadku zasiedzenia nie stanowi naduzycia. Z drugiej strony zastosowanie prawa nabycia
do nabycia nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie bedzie sytuacja raczej wyjatkowa wobec
brzmienia art. 172 § 3 k.c., zgodnie z ktérym naby¢ nieruchomos$¢ rolg przez zasiedzenie
moze tylko rolnik indywidualny w rozumieniu u.k.u.r.

Uzna¢ mozna, ze instytucja prawa nabycia stanowi swoiste, przymusowe odjgcie
prawa wilasnosci nieruchomosci rolnej, na rzecz Skarbu Panstwa za zaptata rownowartosci
pieni¢znej, ktora mozna traktowa¢ jako odszkodowanie. Jedyng roznice stanowi fakt, iz
wywlaszczenie jest dokonywane na podstawie decyzji administracyjnej, a prawo nabycia na
podstawie os$wiadczenia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa 1 jest to os$wiadczenie
prawoksztattujgce. Warto zwrdci¢ uwage, iz w przesztosci, wprawdzie wyjatkowo, ale byly
stawiane tezy, ze wywlaszczenie moze nastagpi¢ na podstawie samej ustawy437. Zlozenie
oswiadczenia przez Skarb Panstwa, za ktory dziala Krajowy Osrodek stanowi czynnos$é¢
jednostronng, kierowana do okreSlonego adresata, ktora ma charakter prawo-ksztaltujacy.
,Prawo nabycia zaliczy¢ mozna do jednostronnych uprawnien modyfikujacych
prywatnoprawny obrot nieruchomos$ciami rolnymi”*®. W przeciwienstwie do zlozonego
oswiadczenia, od decyzji administracyjnej przystuguje stronie odwotanie, a w dalszej
instancji rowniez skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. W przypadku prawa
nabycia wlascicielowi nieruchomosci rolnej nie przystuguje zadna $Sciezka ochrony. Ponadto
wywlaszczenie musi by¢ obowigzkowo poprzedzone rokowaniami oraz istnieje mozliwos¢
zaproponowania wlascicielowi nieruchomos$ci zamiennej. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego takiej polubownej $ciezki nie przewiduje. Konstrukcja prawa nabycia przesadza
wprawdzie, iz de facto nie ogranicza ono dotychczasowego wilasciciela nieruchomosci rolne;j
w jego uprawnieniach wilascicielskich, bowiem moze on dokona¢ rozporzadzenia

przedmiotem wiasnos$ci. Jednak osoba trzecia, nabywajaca prawo wlasnosci, moze je bardzo

37 Zob. M. Zimmermann w: S. Pawlowski, Wywlaszczenie z mocy prawa (ex lege) a nacjonalizacja — refleksje w
przedmiocie publicznoprawnych ingerencji w prawo wlasnosci, Ruch prawniczy, ekonomiczny i socjologiczny,
rok LXXXI , z. 1, 2019, s. 95.

% p_ Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 470.
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szybko utraci¢ na rzecz Skarbu Panstwa. Co wigcej pordwnanie obu instytucji stawia
nabywce nieruchomosci rolnej w mniej korzystnym potozeniu, gdyz pozbawia go mozliwosci
rokowan (czy tez innego polubownego sposobu rozwigzania sytuacji), a takze S$ciezki

odwolania.

6.2. Zrédla prawa nabycia

Prawo nabycia w przeciwienstwie do prawa pierwokupu ma swoje zrédlo jedynie
w ustawie. Zrédlem uprawnienia jakim jest prawo nabycia nie bedzie czynno$¢ prawna.
W u.k.u.r. prawo nabycia funkcjonuje od poczatku obowigzywania ustawy. Nie jest to jednak
instytucja nowa w polskim porzadku prawnym, mimo iz J. Gorecki wskazuje, ze nalezy je
traktowa¢ jako nowy, nieznany wczesniej instrument, ktory pozwala na nabycie

. L, . . , . .4
nieruchomoséci z pierwszeastwem przed innymi*®.

Prawo nabycia wykazuje duze
podobienstwo do instytucji wykupu z art. 35 obecnie juz nie obowigzujacej ustawy z dnia 14
lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach*®. Powyzszy przepis stanowil, ze
w przypadku dokonania darowizny lub zamiany nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 30
powotanej ustawy, Prezydium Rady Narodowej stuzy prawo wykupu tej nieruchomosci, przy
odpowiednim zastosowaniu przepisOw dotyczacych prawa pierwokupu. Zakres zastosowania
omawianej instytucji byt zatem znaczaco wezszy niz obecnie. Prezydium Rady Narodowej
moglo skorzysta¢ z prawa wykupu w przypadku zawarcia dwoéch umow w stosunku do
nieruchomosci z art. 30 ustawy, tj. umowy zamiany i darowizny.

Prawo nabycia jest tez uregulowane w ustawie z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach**
a doktadnie w art. 37a ust. 2. Mozliwa jest zatem kolizja uprawnienia KOWRu wynikajgcego
z ustawy o lasach oraz z u.k.u.r. Jak wynika ze Wspolnego Stanowiska Ministerstwa
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady
Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie stosowania w praktyce ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego*? obu uprawnionych nalezy zawiadomié¢ jednoczesnie, a prawo nabycia jest

. - . 443
realizowane na zasadzie ,.kto pierwszy ten lepszy”™".

439 70b. 7. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, Panstwo i Prawo 2003, nr 10, s.
16.

0 70b. E. Klat-Goérska, Ustawa..., s. 76; Dz.U 1961 nr 32 poz. 159.

“! Dz.U Nr 101, poz. 444, ze zm.

42 https://www.kowr.gov.pl/uploads/pliki/ukur/stanowisko-mrirw-kowr-i-krn_zalacznik.pdf dostep dnia 19
listopada 2022 r. g. 13:43

3 Kolizja uprawnien moze nastapi¢ w sytuacji zbycia na innej podstawie niz sprzedaz gruntu, ktory jest
przeznaczony do zalesienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jezeli bedzie on stanowit nieruchomos¢ rolna.
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Zakres zastosowania prawa nabycia z u.k.u.r. jest znacznie szerszy niz wspomniany
wczesniej art. 35 ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Chociaz poczatkowo
art. 4 u.k.u.r. swoim zakresem ograniczat si¢ do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na
podstawie innej umowy, niz umowa sprzedazy. ,,Przestanka skorzystania z przedmiotowego
prawa materializowala si¢ zatem tylko przy zawieraniu umoéw i nie zachodzita w przypadku

jakichkolwiek innych zdarzen prawnych (np. jednostronnych czynnosci)”***

. Nowelizacja
z 2010 r. ograniczono jego zakres do nieruchomosci rolnych o powierzchni nie mniejszej niz
5 ha, aby w wyniku nowelizacji z 2016 r. dokonanej ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
zmianie niektorych ustaw®® znies¢ wylaczenie obszarowe i rozszerzyé instytucje prawa
nabycia na inne mozliwe sposoby nabycia nieruchomosci rolnej oraz na zmiany osobowe w
spotkach osobowych. Nastepnie nowelizacja, ktora weszta w zycie 26 czerwca 2019 r. jeszcze
bardziej rozszerzono uprawnienie Skarbu Panstwa, poniewaz prawem nabycia nieruchomosci
rolnej zostal przypadek podjecia przez spotke akcyjng, ktora jest wilascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni co najmniej 5 ha, uchwatly, o ktérej mowa w art.
27 ust. 2 pkt 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach

wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o

spotkach publicznych.

6.3. Prawo nabycia w u.k.u.r.

6.3.1. Prawo nabycia z art. 4 u.k.u.r.

Uprawnienie polegajace na nabyciu przez KOWR dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa
nieruchomosci rolnej za zaptata rdwnowartosci pieni¢znej zostato uregulowane w art. 4
ukur., W art. 4 uk.u.r. ustawodawca wylicza nabycie na podstawie réznych zdarzen
prawnych, ktore skutkuja przyznaniem omawianego uprawnienia. Pojgcie ,,nabycia”, o jakim
mowa Ww tym przepisie jest bardzo szerokie Nabycie stanowi przede wszystkim
przeciwienstwo ,,zbycia”. Zazwyczaj z utrata prawa wlasnosci przez jeden podmiot wigze si¢
nabycie tego prawa przez inny. Wyjatkiem od powyzszego bedzie porzucenie przedmiotu

wiasnosci, co jednak nie dotyczy nieruchomosci*®. Odmienny poglad wyrazit M.J. Kondek o

4% p. Szymezyk, Nabywanie nieruchomosci rolnych w $wietle nowelizacji przepiséw o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, cz. I, Nieruchomosci 2017, nr 4, s. 3-4.

% Dz.U z 2022 r. poz. 507.

*® Por. 1.I. Ziety, B. Pawlak, Zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego — dopuszczalnosé, forma oraz skutki
prawne, Rejent 2011, nr 2, s. 99, 108-109.
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czym wspomniano w rozdziale pierwszym. M.J. Kondek stoi na stanowisku, ze zrzeczenie si¢
wlasnosci nieruchomos$ci jest mozliwe i wynika wprost z art. 140 k.c., ktory reguluje
uprawnienia wiasciciela. Nieruchomos$¢ taka staje si¢ niczyja. Okoliczno$¢, ze wiasciciel
nieruchomosci bylby pozbawiony takiego prawa stanowi zdaniem tego autora naruszenie
istoty prawa wlasnosci i standardu konstytucyjnego.

Prawo nabycia bedzie w konsekwencji przystlugiwato Skarbowi Panstwa w kazdym
przypadku zmiany wilasciciela nieruchomosci rolnej na innej podstawie, niz umowa
sprzedazy, ale takze w razie pierwotnego nabycia nieruchomos$ci na skutek zasiedzenia.
A. Lichorowicz wskazuje "Skoro mozliwo$¢ skorzystania przez ANR z przyznanego jej art. 3
ust. 4 ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych dotyczy, z natury rzeczy, tylko
umoéw sprzedazy, ustawodawca w swym dazeniu do zapewnienia jak najszerszej interwencji
ANR w obrot gruntami rolnymi 1 przejecia ich, w razie potrzeby, na wlasno$¢ Skarbu Panstwa
wyposaza ja w dodatkowy instrument interwencji w obrocie gruntami rolnymi, jakim jest
prawo nabycia tych gruntow za zaplata rownowartos$ci, jezeli wlasciciel zamierza przenies¢
ich wlasnoéé w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy"*’. Poglad ten pozostaje
aktualny mimo zmian wprowadzonych w badanym artykule i w zwigzku z nimi pozostaje jak
najbardziej zasadny. Skoro bowiem ustawodawca rozszerza uprawnienia Skarbu Panstwa na
inne zdarzenia prawne, orzeczenia sadu, czy jednostronne czynnosci prawne to tym bardziej
ma to na celu jak najszerszg ingerencje w obrot ziemig rolng. Aktualny pozostaje rowniez
wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r., w ktérym to Trybunat odnidst si¢
do umoéw objetych zakresem tego przepisu stwierdzajac, ze zasigg obowigzywania art. 4
u.k.ur. obejmuje ,,wszystkie umowy przenoszace wiasnos¢, inne niz umowa sprzedazy
nieruchomosci, bez wzgledu na ich typ i szczegdlny charakter prawny, w szczegdlnosci
umowe darowizny, zamiany, dozywocia, umowe spotki przewidujaca wniesienie wiasnosci
ziemi rolnej jako aportu, umowy o podzial majatku dorobkowego miedzy bytymi
matzonkami, umowne zbycie udzialu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne, jak
rowniez umowy o skutku wylacznie rzeczowym przenoszace wiasnos¢ nieruchomosci”*®.
W przywotanym wyroku Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze wedle uksztaltowanej
praktyki notarialnej, Skarb Panstwa, za ktory obecnie dziala Krajowy Osrodek Wsparcia

Rolnictwa, jest powiadamiany praktycznie w kazdym przypadku zawierania umowy, na mocy

“T A, Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003
r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, z. 2, s. 415.
*® Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08, Legalis 212058.
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ktorej dochodzi do zmiany podmiotu wiascicielskiego™®. Katalog zdarzen aktualizujacych
prawo nabycia jest katalogiem otwartym. ,.,Z uzytego na poczatku art. 4 ust. 1 UstRolU
sformutowania ,,jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nast¢puje” wynika, ze komentowany
przepis ma zastosowanie w przypadku nabycia nieruchomosci, ktore zdefiniowane zostalo w
art. 2 pkt 7 UstRolU. Zgodnie z ta definicja nalezy przez to rozumie¢ przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania
czynnosci prawnej, lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia prawnego. Pojecie nabycia nieruchomosci odnosi si¢ do prawa wlasnosci,
jednoczes$nie nalezy jednak pamigtaé, ze zgodnie z art. 2¢ UstRolU przepisy komentowane;]
ustawy dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ odpowiednio do nabycia prawa
uzytkowania wieczystego 1 udzialu w tym prawie oraz udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci rolnej, a zgodnie z art. 4a UstRolU przepisy ustawy stosuje si¢ odpowiednio
do nabycia gospodarstwa rolnego, a zatem komentowany przepis ma tez zastosowanie do
nabycia prawa uzytkowania wieczystego i udzialu w tym prawie oraz do nabycia udzialu w
prawie wilasnosci, a takze do nabycia gospodarstwa rolnego”450. Prawo nabycia bedzie
przyshugiwalo praktycznie w kazdym przypadku nabycia nieruchomosci rolnej, z wyjatkiem
nabycia na podstawie umowy sprzedazy oraz poza wyjatkami wskazanymi wprost w art. 4
uk.ur. P. Wojciechowski wskazuje, ze wprowadzone wyjatki mocno ograniczajg zakres
zastosowania omawianej instytucji*>*. Prawo nabycia nie znajdzie zastosowania m.in. w
sytuacji, gdy w wyniku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje powigkszenie
gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wigkszej niz okreslona w art. 5 ust. 1
pkt 2, a nabywana nieruchomos$¢ rolna jest polozona w gminie, w ktorej ma miejsce
zamieszkania nabywca, lub w gminie graniczace] z ta gming. Nie znajdzie rdéwniez
zastosowania, gdy nabycie nastepuje w wyniku dziedziczenia ustawowego lub dziedziczenia
przez rolnika indywidualnego czy tez nabycie nastgpuje przez osobe bliska zbywcey. Z drugie;j
strony brakuje wylaczenia stosowania prawa nabycia do sytuacji, w ktérych nabycie nastepuje
na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego, na podstawie orzeczenia organu administracji
publicznej. Takie nabycie zwigzane jest zawsze z realizacja celu publicznego i dlatego
powinno podlega¢ wylaczeniu.

Prawo nabycia znajdzie jednak zastosowanie w razie zawarcia umowy darowizny,

zamiany, dozywocia, umowy spotki, gdy nieruchomos$¢ bedzie wnoszona do spolki jako

449

Por. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08, Legalis 212058.

P. Wojciechowski, Prawo rolne. Obrot nieruchomosciami rolnymi. Komentarz. Tom X, oprac. red. tomu P.
Popardowski, Warszawa 2021, s. 452.

1 Zob. P. Wojciechowski, Prawo rolne. .., s. 453.
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aport, tj. kazdej innej umowy niz umowa sprzedazy, ktéra to umowa bedzie przenosita
wlasno$¢ nieruchomos$¢ i jesli nie znajdzie zastosowanie zaden z ustawowych wyjatkoéw.
Doktryna podnosi wprawdzie powazne watpliwosci co do mozliwosci stosowania prawa
nabycia w stosunku do umoéw takich jak przywolana wyzej umowa dozywocia, ktdra
charakteryzuje si¢ okreslong relacja migdzy stronami, jednak umowy takie nie zostaly przez
ustawodawce wylaczone z zakresu stosowania omawianej instytucji. Jak slusznie wskazuje
bowiem M. Stanko trudno oczekiwac, aby Skarb Panstwa wykonywat §wiadczenia dodatkowe
o charakterze osobistym, takie jak zapewnienie zbywcy dozywotniego utrzymania, przyje¢cie
zbywcy jako domownika, dostarczanie mu wyzywienia, opatlu, opieki pielegnacyjnej
1 pomocy w chorobie, ktore to s3 immanentnie zwigzane Z Umowg doZywocia452.

Prawo nabycia znajdzie rOwniez zastosowanie w przypadku jednostronnych czynnosci
prawnych przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci rolnej oraz orzeczenia sadu, na mocy
ktorego nastgpi przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej np. w przypadku postanowienia
o zniesieniu wspoiwlasnosci. Ostatni przypadek jest jednak krytykowany przez czes¢
przedstawicieli doktryny. P. Wojciechowski wskazuje natomiast, ,postanowienie sadu
0 zniesieniu wspotwlasnosci ma charakter konstytutywny. Jego skutkiem materialno-
prawnym jest likwidacja stosunku wlasnosci, powstanie nowych rzeczy (w przypadku
podzialu) lub nowego wilasciciela (w przypadku przyznania rzeczy jednemu ze
wspotwtascicieli lub sprzedazy licytacyjnej). Niewatpliwie zatem w tym przypadku
zastosowanie znajduje komentowany artykul”453. Wedlug tego autora zastosowanie
komentowanej instytucji rowniez do orzeczen sadu jest uzasadnione takze dlatego, ze
zrownuje sytuacje osob, ktore nabywajg nieruchomosci rolne w wyniku porozumienia, na
podstawie czynnosci prawnych z osobami, ktore w braku porozumienia nabywajg je na
podstawie orzeczenia sadu.

Zgodzi¢ si¢ nalezy z przywolanym w poprzednim akapicie autorem, ze pozostawienie
poza zakresem dziatania ustawy orzeczen sagdow, na podstawie ktérych dochodzi do nabycia
nieruchomosci rolnej stworzyloby luke pozwalajaca na obchodzenie przepisow ustawy
poprzez sadowa droge znoszenia wspotwlasnosci. O ile rzeczywiscie ingerowanie w porzadek
prawny powstaly na skutek prawomocnego orzeczenia sadu moze rodzi¢ powazne
watpliwosci, o tyle stwierdzi¢ nalezy, ze stosowanie prawa nabycia w przypadku nabycia na

podstawie orzeczenia sagdowego jest tak samo kontrowersyjne, jak stosowanie tego prawa do

2 por. M. Stanko, Prawo nabycia w $wietle nowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Przeglad Prawa
Rolnego 2015, nr 2, s. 93.
%33 p_Wojciechowski, Prawo rolne...s. 456.
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nabycia na podstawie decyzji administracyjnej, czy réwniez do nabycia na podstawie innego
zdarzenia prawnego jakim jest zasiedzenie. W przypadku zasiedzenia bedziemy mieli bowiem
do czynienia ze zniweczeniem niejako dlugoletniego okresu posiadania, do czego autorka
odniesie si¢ szerzej w dalszej czesci rozdziatu. W przypadku natomiast nabycia na podstawie
umowy, czy orzeczenia sadu realizacja uprawnienia przez KOWR nastepuje w stosunkowo
krotkim czasie od nabycia co zapewne jest mniej dolegliwe dla samego nabywcy. Orzeczenie
o charakterze konstytutywnym ksztattuje stosunek cywilnoprawny, a skutki w sferze
stosunkoéw cywilnoprawnych nastepuja z chwila jego uprawomocnienia®”.

Stanowisko krytyczne w tym przypadku zaprezentowali D. Lobos-Kotowska oraz
M. Stanko wskazujac, ze mozliwo$¢ uznaniowej ingerencji KOWR w sadowe zniesienie
wspotwtasnosci, w dzialy spadku czy podziaty majatku wspdlnego matzonkow jest nie do

zaakceptowania*>

. Autorzy ci wskazujg na dysfunkcjonalno$¢ przepisow u.k.u.r. w stosunku
do regulacji kodeksu cywilnego oraz kodeksu postepowania cywilnego. Orzeczenia sagdow
zapadaja przeciez po spetnieniu ustawowych przestanek. Autorzy krytycznie odnosza si¢
rowniez do mozliwosci zastosowania prawa nabycia w postepowaniu egzekucyjnym456.
Wskazuja na niekonsekwentne stanowisko ustawodawcy, ktory dopuscit nowelizacja z dnia
26 kwietnia 2019 r. mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej w ramach sprzedazy
egzekucyijnej takze przez osobe niebedaca rolnikiem indywidualnym®’. Mniej krytyczne
stanowisko prezentuje ponownie P. Wojciechowski wskazujac, ze obecna regulacja prawna
nie narusza interesOw wierzycieli, ktorzy sa zainteresowani zbyciem nieruchomosci rolnej, a
interesy nabywcOéw narusza w takim samym stopniu, jak w kazdym innym przypadku
skorzystania przez KOWR z prawa nabycia®®.

Jesli chodzi o nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia organu
administracji publicznej, sytuacja taka bedzie miata miejsce m.in. w przypadku decyzji o
wywlaszczeniu nieruchomosci, zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, czy przyznaniu
nieruchomos$ci zamiennej w zamian za wywlaszczong nieruchomo$¢™®. W tym miejscu
nalezy zwroci¢ uwage, ze w przypadku prawa pierwokupu, art. 3 ust. 5 ustawy o

ksztaltowaniu ustroju rolnego zawieral wyraznie wylaczenie stosowania pierwokupu Skarbu

Pafistwa w przypadku nabycia nieruchomos$ci rolnej przez jednostke samorzadu

%% Por. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2020 r. V CSK 375/19, Legalis nr 2617026.

55 por. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 178.

¢ por. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 178.

7 Zob. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa. .., s. 178.

%58 Zob. P. Wojciechowski, Prawo rolne. .., s. 459.

% Jak wskazuje P. Wojciechowski przeniesienie nieruchomosci na podstawie decyzji organu administracji
publicznej przewidziane jest w wielu tzw. specustawach.
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terytorialnego. W regulacjach dotyczacych prawa nabycia takiego wylaczenia brak. Zgodnie z
pkt II1.6 Wspolnego Stanowiska Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie
stosowania w praktyce ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,przy nabywaniu
nieruchomosci przez jednostki samorzadu terytorialnego w drodze sprzedazy zastosowanie
ma zwolnienie od prawa pierwokupu, jednak w wypadku nabywania przez te jednostki w
ramach innych podstaw nabycia (np. umowy darowizny, zamiany, nieodplatnego
przekazania) znajduje zastosowanie prawo nabycia z art. 4 ustawy™*®. Brak wylaczenia
stosowania prawa nabycia w stosunku do jednostek samorzadu terytorialnego moze dziwic
chociazby z uwagi na to, ze wiekszo$¢ umoéw, na podstawie ktorych jednostki samorzadu
terytorialnego nabywaja nieruchomosci sg jednak umowami sprzedazy i tu ustawodawca
zastosowat wylgczenie w stosunku do prawa pierwokupu. Pozostale umowy stanowig
niewielki margines czynno$ci prawnych, na podstawie ktorych jednostki organizacyjne
nabywaja nieruchomosci rolne. Brak wylaczenia traktowaé zatem nalezy jako przeoczenie
ustawodawcy.

Jako inne zdarzenia prawne ustawodawca wymienia w szczegdlnosci zasiedzenie,
dziedziczenie i zapis windykacyjny, ktorego przedmiotem jest nieruchomos$¢ rolna lub
gospodarstwo rolne. Wsrdd zdarzen objetych zakresem dziatania prawa nabycia ustawodawca
w art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy wymienia podzial przeksztalcenie, badz taczenie si¢ spotek prawa
handlowego, w tym stwierdzi¢ wypada, ze roOwniez transgranicznego. Zasadnos$¢ objecia
zakresem prawa nabycia rowniez przypadku przeksztalcenia spotki handlowej nalezy ocenic¢
krytycznie. ,,Skoro bowiem zasadniczym celem WstrzSprzNierRolU bylo ustanowienie
kontroli nad zmianami wiascicielskimi dotyczagcymi gruntow rolnych, a przeksztatcenie
spotki odznacza si¢ zasadg tozsamos$ci podmiotowej, to trudno zrozumie¢ sens poddania

. . . 55461
powyzszego przypadku nowym ograniczeniom”

. W przypadku aczenia si¢ spélek mamy
do czynienia z sukcesjg uniwersalng. Z dniem potaczenia spotki przejmujace lub spotki nowo
zawigzane wstgpuja we wszystkie prawa spolek taczonych lub spotek przejmowanych.
Podobnie w przypadku podzialu spotek. Dodatkowo przy podziale, w planie podziatu
powinno zosta¢ wyszczegdlnione, ktora ze spodlek przejmuje nieruchomosci rolne wchodzace

w sktad majatku spoiki dzielonej. W przypadku przeksztalcenia mamy do czynienia z zasada

kontynuacji, a nie sukcesji. Spotka pozostaje ta sama, lecz nie taka sama. Nast¢puje bowiem

460 Wspolne Stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz

Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie stosowania w praktyce ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, s. 5.
81 pSzymczyk, Nabywanie. .., s. 6.
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zmiana formy. Skutki podzialu, taczenia, czy przeksztalcenia nastepuja z chwilg wpisu do
KRS. Jest to rowniez moment nabycia praw i obowiazkoéw oraz moment, od ktérego
aktualizuje si¢ prawo nabycia. ,,Adresatem oswiadczenia KOWR staje si¢ spotka przejmujaca,
spotka nowo zawigzana lub spotka przeksztalcona. O przeksztalceniu, laczeniu, podziale
spotki bedacej wiascicielem nieruchomosci rolnych zawiadomienia KOWR dokonuje spotka
nabywajaca nieruchomos¢, np. spotka przejmujaca (art. 4 ust. 5 pkt 1 lit. d uk.u.r.). Przy
podziale spétek zawiadomienia dokonuje spotka, ktorej w planie podziatu przypada wiasnosé
nieruchomosci rolnej, a gdy obie spoiki otrzymaty nieruchomosci, kazda ma obowigzek
zawiadomi¢ KOWR*®, Samo nabycie nast¢puje za zaplata ceny”463. Najwigksze watpliwosci
doktryny budzi mozliwo$¢ zastosowania prawa nabycia w sytuacji przeksztalcenia spolek.
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 stycznia 2019 r. przesadzil: ,,Nabycie
nieruchomosci rolnej w wyniku przeksztalcenia spotki handlowej jest nabyciem w wyniku
zdarzenia prawnego, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (...) Pomimo Ze spotka przeksztalcana i1 spotka przeksztatlcona w Swietle Kodeksu
spotek handlowych stanowig ten sam podmiot, na gruncie przepisow ustawy z 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowig Sui generis zbywce¢ i nabywcg nieruchomosci
rolnej"*%*.

Zgodnie z art. 4 ust. 6 uk.ur. ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ zastosowania
prawa nabycia roéwniez do udzialow oraz akcji w spofce prawa handlowego, ktéra jest
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci rolnej o powierzchni co
najmniej 5 ha, albo nieruchomos$ci rolnych o lacznej powierzchni co najmniej 5 ha, z
wylaczeniem przypadkow, gdy nabywca udziatow, badz akcji jest Skarb Panstwa. Zmiane
dotyczacag wprowadzenia do stosowania prawa nabycia udziatdw 1 akcji kryterium
obszarowego — nieruchomos$¢ rolna, badZz nieruchomosci rolne Iacznie muszg miec
powierzchnie powyzej 5 ha — nalezy jak najbardziej oceni¢ pozytywnie. Przed nowelizacjg w
czerwcu 2019 r. Skarb Panstwa posiadal uprawnienie do skorzystania z prawa nabycia w
stosunku do spoétek, ktore byty wiascicielami nawet niewielkich nieruchomosci rolnych, ktére
dla dziatalno$ci gospodarczej spotki nie miaty wigkszego znaczenia. Na wstepie nalezy

podkresli¢, ze wobec przyjetej w u.k.u.r. zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢

%2 Tak: W. Gonet, Obrét akcjami, udziatlami spolek kapitatowych bedgcych wiascicielami nieruchomosci
rolnych —wybrane zagadnienia, Palestra 2021, s. 101 i n.; J. Bieluk, Ustawa..., s. 305.

483 7. 1. Ziety, Instrumenty prawne ksztaltowania ustroju rolnego dotyczqce rozporzqdzania udzialami (akcjami)
oraz prawami i obowigzkami wspdlnika w spétkach handlowych bedgcych wlascicielami nieruchomosci rolnych
w  Swietl obowiqzujgcych rozwigzan prawnych ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego W:. Prawne
uwarunkowania obrotu gruntami w swietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wybrane zagadnienia,
oprac. red. J.J. Zigty, J. Dobkowski, A. Bieranowski, Warszawa 2022, s. 173-174.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 stycznia 2019 r. Il OSK 306/18, Legalis 2238080.
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tylko rolnik indywidualny mozliwos$ci nabycia takiej nieruchomosci przez spotki prawa
handlowego sa raczej ograniczone. Moze to nastapi¢ po uzyskaniu zgody Dyrektora
Generalnego KOWR. Spotki mogg by¢ tez wilascicielami czy uzytkownikami wieczystymi
takich nieruchomos$ci w wyniku ich nabycia w czasie, gdy nie bylo ono jeszcze
reglamentowane.

Zakres podmiotowy przywolanego artykutu budzi w literaturze kontrowersje.
Niewatpliwie dotyczy on spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia, spolki akcyjnej, prostej
spotki akcyjnej, a wedlug cze$ci komentatoréw rowniez spolki komandytowo-akcyjnej z
uwagi na jego literalne brzmienie. Paragraf szosty nie obowigzywat od poczatku istnienia
ustawy, a zostal do niej dodany ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa 1 zmianie niektorych ustaw
1 poczatkowo jego zakres byt znacznie szerszy. W pierwotnej wersji przepis stanowil, ze ust.
1-3 i 5, art. 3 ust. 10 i 11 oraz art. 3a ust. 3 ustawy stosuje si¢ odpowiednio do nabycia
udziatow 1 akcji w spofce prawa handlowego, ktora jest wilascicielem nieruchomosci rolne;.
Dopiero nowelizacjg z czerwca 2019 r. wprowadzono ograniczenie obszarowe. Jak wskazuje
P. Wojciechowski komentowany przepis jest uzupelnieniem prawa pierwokupu udzialow
1 akcji, ktore zostalo uregulowane w art. 3a u.k.u.r*®. Zakres zdarzen prawnych objetych
prawem nabycia jest tozsamy jak w przypadku prawa nabycia obowigzujacego w stosunku do
nieruchomosci rolnej, uzytkowania wieczystego czy gospodarstwa rolnego, co oznacza, ze
prawo nabycia przystuguje jezeli do zmiany wlasciciela akcji czy udzialdow dochodzi na
podstawie jakiejkolwiek innej umowy, jednostronnej czynno$ci prawnej, orzeczenia sadu,
organu administracji publicznej, organu egzekucyjnego, zasiedzenia, dziedziczenia czy
innego zdarzenia prawnego. W komentowanym przepisie ustawodawca wyszczegdlnit
rowniez mozliwo$¢ nabycia przez Skarb Panstwa udziatdow, w razie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spolki. Wowczas zawiadomienia dokonuje spotka, po wpisaniu podwyzszenia
do Krajowego Rejestru Sadowego. Nie bedzie jednak dotyczylo przypadku podwyzszenia
kapitalu zakladowego poprzez podniesienie warto$ci nominalnej udziatu lub akeji
istniejacych, wowczas gdy nowe udzialy lub nowe akcje zostang objgte przez
dotychczasowych wspolnikow. W takiej sytuacji nie zmienia sie sktad osobowy spotki®®.
Zdaniem KOWR prawo nabycia bedzie przystugiwalo takze w razie umorzenia wilasnych

udzialow przez spotke co zostalo potwierdzone na stronie podmiotowej*®’. ,Istota prawa

%8> Zob. P. Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 476.
486 70b. J. J. Ziety, Instrumenty..., s. 173 i powotana tam literuture.
467 Czesto zadawane pytania - Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa (kowr.gov.pl)
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nabycia akcji lub udziatow spotek sprowadza si¢ do tego, ze w przypadku nabycia udziahu lub
akcji spoiki, ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o
powierzchni co najmniej 5 ha, albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej
5 ha, na podstawie umowy innej niz umowa sprzedazy lub na podstawie zdarzenia prawnego,
KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa, ma mozliwo$¢ ztozenia o§wiadczenia o nabyciu
tych akcji lub udzialow, za zaplata ich ceny”*®®. Jak wskazuje powotany wyzej autor, z uwagi
na to, ze nabywanie akcji i udzialdw nie moze shuzy¢ powigkszaniu i tworzeniu gospodarstw
rolnych art. 4 ust. 6 odsyta tylko do niektérych wyjatkbw w zakresie stosowania prawa
nabycia, a wprost wskazuje na wylaczenie stosowania omawianej instytucji w sytuacji, gdy
nabywcg udzialow 1 akcji jest Skarb Panstwa. Ponownie dziwi¢ moze brak wylaczenia w
sytuacji, gdy nabywca udziatow i akcji jest jednostka samorzadu terytorialneg0469.

6.3.2. Prawo nabycia z art. 3b u.k.u.r.

Rownie watpliwe moze wydawac sie przyznanie prawa nabycia zgodnie z art. 3b ust.
I wk.ur. w przypadku zmiany wspolnika lub przystgpienia nowego wspolnika do spotki
osobowej w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych®’®,
ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni
co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o Igcznej powierzchni co najmniej 5 ha,
Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze zlozy¢ oswiadczenie o nabyciu
tych nieruchomos$ci za zaptata ceny odpowiadajacej ich wartosci rynkowej. Art. 3b zostat
wprowadzony duzg nowelizacjg z 2016 r. 1 poczatkowo, podobnie jak art. 4 ust. 6, nie
zawieral zadnego ograniczenia co do powierzchni nieruchomosci rolnej. Dopiero nowelizacja
Z 26 czerwca 2019 r. wprowadzila zmiang, ze prawo nabycia przyshuguje wowczas, gdy
spolka jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni
co najmniej 5 ha lub lacznej powierzchni nieruchomosci rolnych, co najmniej 5 ha.
Wprowadzenie do ustawy kryterium facznej powierzchni pozwolito objaé zakresem jej
dziatania nieruchomosci rolne o mniejszej powierzchni, lecz nabywane na przestrzeni czasu.
Spotki, ktorych dotyczy omawiana regulacja to spotki osobowe prawa handlowego w
rozumieniu art. 4 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych t;.
spotka jawna, partnerska, komandytowa i komandytowo-akcyjna. Jak wskazuje J. Bieluk
zmiana wspolnika spolki osobowej lub wstapienie do spotki nowego wspdlnika nie stanowi

nabycia nieruchomosci rolnej, nie dochodzi do zmiany podmiotu wiascicielskiego. Wedtug

“%% p_Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 476.

*%% Zob. P. Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 476.
“°Dz.U. 22022 1. 1467 ze zm.
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tego autora ustawodawca upatruje zagrozenia dla przejmowania nieruchomosci rolnych
1 wykorzystywania ich na cele nie zwigzane z rolnictwem w zmianach struktury osobowej
spotek osobowych*'™,

Z komentowanego art. 3b u.k.u.r wynika, ze prawo nabycia przystuguje w razie
wstapienia do spolki nowego wspolnika, o czym $wiadczg stowa ,,zmiana badz wstapienie
nowego wspolnika”. Prawo nabycia nie bedzie przyshugiwalo natomiast w razie nabycia
og6tu praw i obowiazkow przez dotychczasowego wspolnika®’?. Skarb Panstwa bedzie jednak
uprawniony gdy doszto do zmiany umowy spéiki jawnej 1 do spolki wszedt nowy
wspélnik473. Przyjmuje si¢ takze, ze przepis znajdzie zastosowanie do zmian w skladzie
osobowym akcjonariuszy w spoice komandytowo-akcyjnej oraz komandytariuszy w spolce
komandytowej*’. , Przepis ten ma zastosowanie do kazdej zmiany w sktadzie podmiotowym,
w tym takze wobec zmian w gronie komandytariuszy w spdilce komandytowej oraz
akcjonariuszy w SKA”*"®. Z omawianego art. 3b ust. 3 u.k.ur. wynika wprost, ze prawo
nabycia przystuguje, jezeli zmiana wspolnika lub przystapienie do spotki nowego wspolnika
nastepuje na podstawie czynnosci prawnej. Wobec powyzszego uprawnienie do nabycia nie
bedzie przystugiwalo w razie zmiany w skladzie osobowym nastepujacej na podstawie np.
dziedziczenia. Nie znajdzie rOwniez zastosowania w razie przeksztalcenia spotki osobowej w
kapitalowqm.

6.3.3. Prawo nabycia z art. 3c u.k.u.r.

Prawem nabycia nieruchomosci rolnej bedzie przystugiwato takze SP w razie podjecia
przez spotke akcyjng ktora jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co
najmniej 5 ha, uchwaty o ktorej mowa w art. 27 ust. 2 pkt 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
ofercie publicznej 1 warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spolkach publicznych. Obowiazek zawiadomienia
powstanie z chwilg zawarcia uchwaly 1 bgdzie obcigzat spotke. Jak wskazuje J. Bieluk jest to
konstrukcja podobna jak w przypadku prawa nabycia przystugujacego w stosunku do spotek
osobowy. Budzi jednak jeszcze wigksze zastrzezenia, bowiem jak wskazuje ten autor ingeruje

w konstytucyjng zasade wolnos$ci dziatalnosci gospodarczej477.

4 7ob. P. Popardowski, Prawo rolne..., s. 432.

472 70b. J. Grygiel, Ograniczenia..., s. 629.

473 Zob. D. Lobos-Kotowska, M. Stafiko, Ustawa. .., s. 166.
474 Zob. J. Bieluk, Ustawa..., s. 170.

475 p_Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 476.

47670b. T. Czech, Ksztattowanie. .., s. 322.

7). Bieluk, Ustawa..., Legalis.
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6.4. Wykonanie prawa nabycia
6.4.1. Wykonanie prawa nabycia z art. 4 u.k.u.r.

Zgodnie z art. 4 ust 3 oraz art. 4 ust. 5 u.k.u.r. do prawa nabycia z art. 4 u.k.u.r. stosuje
si¢ odpowiednio przepisy dotyczace prawa pierwokupu w zakresie ustalenia ceny, gdy ta
razagco odbiega od rynkowej warto$ci nieruchomosci rolnej oraz w zakresie wykonania prawa
nabycia. , Komentowany przepis nalezy zaliczy¢ do wyodrgbnianych w teorii prawa tzw.
przepisow odsytajacych do analogii stosowania prawa (zob. J. Wrdblewski, Przepisy
odsytajace, s. 9), ktore charakteryzujg si¢ tym, ze stwierdzaja one powinnos¢ ,,odpowiedniego
stosowania” innych przepisow do okreslonych sytuacji (zob. J. Wroblewski, Przepisy
odsytajace, s. 9). Oznacza to konieczno$¢, nie tylko odwotania si¢ do przepisu odniesienia, ale
nalezy go ,,odpowiednio” zastosowac, co wymaga dokonania oceny, w jakim zakresie przepis
odniesienia moze by¢ stosowany, poczawszy od mozliwosci stosowania wprost (bez zadnych
zmian w ich dyspozycji), poprzez odpowiednie stosowanie przy uwzglednieniu odmiennosci
zwigzanych z r6znymi procedurami lub zasadami (tj. po okreslonych modyfikacjach), a na
braku stosowania konczac (glownie ze wzgledu na ich bezprzedmiotowos¢, badz tez
catkowitg sprzecznos¢ z przepisami ustanowionymi dla tych stosunkéw, do ktérych miatyby
one by¢ stosowane odpowiednio)”478. W swoim orzeczeniu z dnia 18 marca 2010 r. Trybunat
Konstytucyjny wskazal, ze podziela zarzut, co do pewnej niedoskonatosci odestania do
odpowiedniego stosowania przepisow o prawie pierwokupu do prawa nabycia. Trybunat nie
stwierdzit jednak takich mankamentow, ktére skutkowalyby uznaniem tego przepisu za
niezgodny z Konstytucja RP*".

W literaturze odnoszacej si¢ do tematyki zwigzanej z u.k.u.r. autorzy poszukuja
podobnych do prawa nabycia instytucji. Jednakze zar6wno prawo odkupu jak i prawo
wykupu, aby byly skuteczne musza zosta¢ zastrzezone w umowie sprzedazy, badz tez w

o 480
dodatkowym zastrzezeniu umownym

481

oraz co istotne dotycza relacji pomiedzy sprzedawca
i uprawnionym™-. W prawie nabycia taka relacja pomigdzy zbywcg a uprawnionym nie
zachodzi. Konstrukcja i sposéb wykonania prawa nabycia rzeczywiscie jest pod pewnymi
wzgledami podobny do konstrukcji prawnej prawa pierwokupu i sposobu jego wykonania.
Jednakze omawiajac te zagadnienia w konteks$cie prawa nabycia nalezy pamigta¢ o szeregu

odmiennosci, co do ktorych prézno szuka¢ analogii rdwniez w innych przepisach. Obowigzek

“7% p_ Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 468; por. tez powolana tam literature.

Por. Wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08, Legalis 212058.
9 Por. J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 23 i 24.
**! Por. M. Stanko, Prawo nabycia..., s. 90.

479
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zawiadomienia uprawnionego w przypadku czynnosci prawnych i jednostronnych czynnos$ci
prawnych spoczywa na nabywcy nieruchomos$ci. Natomiast w sytuacji, gdy nabycie nastgpuje
na mocy orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub organu
egzekucyjnego do zawiadomienia uprawnionego zobowigzany jest ten sad lub organ. Takie
zréznicowanie podmiotow zobowigzanych do zawiadomienia uprawnionego w zaleznosci od
sposobu nabycia nieruchomosci rolnej nie obowigzywalo od poczatku istnienia przepisu.
Pierwotnie ustawodawca w ogdle nie regulowatl tej kwestii, a w praktyce przyjmowano, ze to
zbywca (konkretnie w jego imieniu notariusz) zawiadamial uprawnionego o tresci innej

. . 482
umowy niz umowa sprzedazy*®’.

W przypadku uregulowanym w art. 3b i 3c u.k.u.r.
podmiotem, na ktorym cigzy obowigzek zawiadomienia jest odpowiednio spotka osobowa lub
spotka akcyjna, ktére dokonujg zawiadomienia w terminie miesigca.

Odmiennie jak przy prawie pierwokupu pomigedzy zbywcg a nabywcg nieruchomosci
rolnej dochodzi do zawarcia umowy bezwarunkowej*®. Wynika to wprost z przepisdw
Kodeksu cywilnego, a konkretnie z art. 157 §1 k.., zgodnie z ktorym wlasnosé
nieruchomos$ci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu*®*.
Odmiennie A. Lichorowicz, ktory stwierdza, ze "umowy prowadzace do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci rolnej winny by¢ (...) zawierane pod warunkiem, ze ANR nie
skorzysta z przyshugujacego jej prawa nabycia z art. 4 ust. 1 ustawy"**. Jako argumenty
przemawiajagce za powyzszym autor podkresla przede wszystkim samo odestanie do
odpowiedniego stosowania przepisOw o pierwokupie. "Jezeli odestanie z art. 4 ust. 5 ustawy
ma mie¢ jakikolwiek sens, to musimy przyjaé, ze podobnie jak przy pierwokupie, strony
winny zawrze¢ umowg, pod warunkiem ze ANR nie skorzysta w przystugujacym jej terminie
miesigcznym z prawa nhabycia"*®*. Ponadto uzycie przez ustawodawce trybu niedokonanego
L2umowa w wyniku ktdérej nastgpuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci" przemawia za
tym, ze do przeniesienia wiasnos$ci jeszcze nie doszlo, a wiec chodzi o umowe warunkowg*’.

Poza tym, z uwagi na to, ze prawo nabycia przystuguje w przypadku wielu zdarzen prawnych,

przyznanie umowom z osobg trzecig charakteru bezwarunkowego doprowadziloby zdaniem

82 por. M. Komarowska, Obowigzek zawiadomienia o nabyciu wlasnosci nieruchomosci rolnej wynikajgcy z
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Studia luridica Lublinesia 2017, vol. XXVI, s. 184.

“8 Por. J. J. Ziety, Instrumenty ..., s. 158.

8 Por. tez Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. sygn.. akt V CK 249/05, Legalis
181185.

485 A Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania..., 5.416.

86 A Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania..., $.416.

87 por. A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania..., s. 416; Autor ten zwraca rowniez uwage na kwestie
praktyczne. Mianowicie gdyby przeniesienie wilasno$ci juz nastgpilo, nabywca musialby chociazby uisci¢
podatek, czy tez optate od wpisu do ksiggi wieczyste;.
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tego autora do sytuacji, w ktorej Skarb Panstwa moglby sta¢ sie np. strong umowy dozywocia,
poniewaz do prawa nabycia stosujemy odpowiednio przepisy o pierwokupie, a w przypadku
pierwokupu pomiedzy uprawnionym a zobowigzanym dochodzi do skutku umowa o tresci jak
pomigdzy zobowigzanym a osobg trzecia. Z tego wzgledu w literaturze zwraca si¢ uwage na
trudnosci z okresleniem stosunku prawnego jaki powstanie na skutek skorzystania przez
Krajowy Osrodek z prawa nabycia.

W tym miejscu nalezy odnies¢ si¢ jednak do orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 10
listopada 2005 r. o sygnaturze akt V CK 249/05, w ktérym to Sad Najwyzszy stwierdza:
»Skoro art. 157 § 1 Kodeksu cywilnego wyklucza mozliwo$¢ zawarcia warunkowej umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, to podstawa do wykonania przez Agencj¢ prawa
nabycia nieruchomosci rolnej jest bezwarunkowa umowa powodujaca przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, inna niz sprzedaz. Wyklucza to stosowanie do prawa nabycia nieruchomosci
przepisu art. 597 § 1 Kodeksu cywilnego dotyczacego obowigzku zawarcia warunkowe;]
umowy sprzedazy w razie przystugiwania prawa pierwokupu, a co za tym idzie takze art. 599
§ 2 Kodeksu cywilnego przewidujacego skutek w postaci niewazno$ci umowy
bezwarunkowej, gdy prawo pierwokupu przystugiwato z mocy ustawy Skarbowi Pafistwa’*%.

W powotanym juz wcze$niej orzeczeniu Trybunalu Konstytucyjnego, Trybunat
rowniez stwierdzil za Sadem Najwyzszym brak mozliwosci zastosowania wprost art. 597 §1
k.c. poniewaz jest on nie do pogodzenia z ,bezwarunkowym charakterem umowy
przenoszacej wilasnos¢ nieruchomosci rolnej na podstawie art. 4 ustawy rolnej”489. W
konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze prawo zbywcy do wyboru kontrahenta nie zostaje w zaden
sposob ograniczone. Zbywca przenosi wlasno$¢ na nabywce autonomicznie przez siebie
wybranego i zawiera z nim skuteczng, bezwarunkowg umowe przeniesienia wiasnos$ci
nieruchomosci. Obowigzek zawiadomienia aktualizuje si¢ w momencie definitywnego

. = 490
przejScia prawa wlasnosci na nabywceg .

Cho¢ ustawa nie precyzuje kiedy doktadnie
powinno zosta¢ dokonane, przyjmuje si¢, ze zawiadomienie powinno nastapi¢ niezwlocznie
po nabyciu nieruchomos$ci rolnej. Odwotlujac si¢ do przepisow dotyczacych prawa
pierwokupu stwierdzi¢ wypada, ze zawiadomienie powinno zawiera¢ informacj¢ o tresci
czynno$ci prawnej, jednostronnej czynno$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, na

podstawie ktorego doszto do zmiany wiasciciela nieruchomosci rolnej. Powinno nastgpic

listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru co umozliwi precyzyjne obliczenie

88 postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. sygn. akt V CK 249/05, Legalis 181185.

“* por. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r. K 8/08, Legalis 212058.

% por, M. Komarowska, Obowigzek zawiadomienia o nabyciu wlasnosci nieruchomosci rolnej wynikajgcy z
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Studia luridica Lublinesia 2017, vol. XXVI, s. 184.

154



miesiecznego terminu jaki przystuguje Skarbowi Panstwa na wykonanie prawa nabycia®®.
Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. do zawiadomienia
nalezy zataczyé odpis umowy*®, a takze zgodnie z art. 4 ust. 5 pkt 2 ustawy rolnej wypis z
ewidencji gruntow i budynkéw dotyczacy nieruchomos$ci rolnej, ktora jest przedmiotem
zbycia. Po dokonaniu zawiadomienia, w czasie biegu terminu do wykonania prawa nabycia,
nabywca nieruchomosci rolnej nie moze podejmowac czynnosci, ktore moglyby utrudnic¢ lub
uniemozliwi¢ wykonanie tego prawa*®.

Zawiadomienie powinno tez zawiera¢ informacj¢ o cenie nabycia, a gdy cena nie
wynika z czynnosci prawne] KOWR okresla cenge nieruchomos$ci przy zastosowaniu
sposobow okres§lania wartosci nieruchomos$ci przewidzianych w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. ,,Zaden przepis ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie
okresla tresci zawiadomienia. W przypadku umowy innej niz umowa sprzedazy lub
jednostronnej czynnos$ci prawnej zawiadomienie powinno obejmowac informacje o tresci tych
czynno$ci tzn. o wszystkich ich istotnych postanowieniach, a w szczego6lnosci o ,.cenie

. 7 - 494
nieruchomosci” (art. 4 ust. 2 u.k.u.r.)” S

. Problem moze pojawi¢ si¢ w sytuacji, gdy bedziemy
mieli do czynienia z nabyciem na innej podstawie niz umowa inna niz sprzedaz. W przypadku
zasiedzenia zawiadomienie bedzie raczej dotyczylo samego skutku nabycia. Brak jest
wowczas jednego dokumentu, ktory potwierdzalby nabycie praw do nieruchomosci.
W przypadku zasiedzenia nie mamy bowiem do czynienia z zadng umowg. Zasiedzenie jest
skutkiem wystepowania przez okreslony w ustawie czas stanu faktycznego jakim jest
posiadanie samoistne. Istniejagcy dokument moze rdéwniez nie zawiera¢ wszystkich
potrzebnych 1 wymaganych informacji. ,,Po otrzymaniu zawiadomienia KOWR zachowuje
prawo do zadania udzielenia mu dodatkowych informacji lub przestania dalszych
dokumentow. W takim wypadku termin do wykonania prawa nabycia rozpoczyna bieg
dopiero po otrzymaniu przez KOWR tych dodatkowych informacji lub dokumentow”*®,
Ponadto, gdy cena nie jest okreslona, nabywca nieruchomosci, stosownie do art. 4 ust 2a
ustawy moze w terminie miesigca od dnia otrzymania o$wiadczenia Krajowego Osrodka o
nabyciu tej nieruchomos$ci wystgpi¢ do sadu o ustalenie ceny odpowiadajacej wartosci

rynkowej nieruchomosci rolnej nabywanej przez Krajowy Osrodek. Sad ustala ceng

odpowiadajaca wartosci rynkowej nabywanej nieruchomos$ci rolnej przy zastosowaniu

1 7ob. P. Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 470.

92 por. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. V CK 249/05, Legalis 181185.

%% por. A. Koziot w: M. Habdas, M. Fras, Kodeks cywilny. Komentarz, t. IV, 2018, art. 598, Nb 7 [w:] P.
Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 470.

“4p_A. Blajer, Ustawa...,s. 310.

% p_A. Blajer, Ustawa..., s. 311.
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sposobow  okre$lenia  wartoSci  nieruchomos$ci  przewidzianych ~w  przepisach
o gospodarce nieruchomo$ciami. Wystgpienie do sadu o ustalenie ceny nie wptywa na skutek
w postaci przej$cia wlasnosci nieruchomosci rolnej na Skarb Panstwa. Skutek ten nastgpuje
bowiem z chwilg zlozenia nabywcy nieruchomo$ci os$wiadczenia o nabyciu. Krajowy
Osrodek nie ma mozliwosci wycofania si¢ z nabycia, w sytuacji gdy cena ustalona przez sad
odbiega¢ bedzie od ceny, jaka wynikala z okre§lenia wartosci nieruchomosci przez
KOWR”*®. Jednak zaréwno sad jak i Krajowy Osrodek ustalaja ceng nieruchomosci rolnej
odpowiadajacej jej wartosci rynkowej przy zastosowaniu sposobow okreslania wartos$ci
nieruchomos$ci przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto
uprawnionemu przystuguje mozliwos¢ wystgpienia do sagdu o ustalenie ceny, jesli cena po
jakiej zostala nabyta nieruchomos$¢ rolna razagco odbiega od wartosci rynkowej. Mozliwos¢
taka jest wynikiem odpowiedniego zastosowania art. 3 ust. 8 i 9 u.k.u.r. Na wystgpienie do
sagdu uprawniony ma czternascie dni od dnia zlozenia o§wiadczenia. Ustawodawca w art. 4
ust. 3 przesadzit o odpowiednim stosowaniu przepisoOw art. 3 ust. 8 1 9 zapominajgc niejako o
przepisie 3 ust. 8a uk.ur., ktory moéwi o mozliwosci zaplaty niespornej czesci ceny.
Powyzsze rozwigzanie bylo juz przedmiotem rozwazan autorki, ktore sg aktualne rowniez w
tym miejscu. Nie sposob stwierdzi¢ na jakiej podstawie i komu konkretnie ustawodawca
przyznat prawo oceny, do jakiej wysoko$ci cena wynikajagca z umowy jest niesporna.
Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze w przypadku prawa nabycia brak mozliwos$ci skorzystania przez
KOWR z powyzszego rozwigzania.

Obowiagzkowi zawiadomienia odpowiada uprawnienie do zlozenia oswiadczenia
0 skorzystaniu z prawa nabycia przez Skarb Panstwa, w imieniu ktorego dziata Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Uprawnienie to, podobnie jak przy prawie pierwokupu, ma
charakter prawo ksztattujacy. Oswiadczenie o skorzystaniu z prawa nabycia powinno by¢
zlozone w formie aktu notarialnego. Na skutek zlozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa
nabycia wlasno$¢ nieruchomosci rolnej przechodzi na Skarb Panstwa. Nast¢puje to na skutek
jednostronnej czynnoéci prawnej*®’. | Prawo nabycia zaliczy¢é mozna do jednostronnych
uprawnien modyfikujacych prywatnoprawny obrét nieruchomosciami rolnymi”*®. R. Sztyk
prezentuje stanowisko, zgodnie z ktérym po dokonaniu czynno$ci prawnej, zmianie
wiladciciela, a nastgpnie po ztozeniu przez KOWR o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa

nabycia dochodzi do skutku umowa pomiedzy uprawnionym a zbywca nieruchomosci o tej

%% p \Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 467.

497 por. J. Gérecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, Panstwo i Prawo 2003, nr 10, s.
16.

498 p, Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 470.
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samej tresci jak pomigdzy zbywca a nabywca nieruchomosci rolnej. Stusznie wskazuje
E. Klat-Gorska, ze takiego stanowiska nie sposob zaaprobowaé, bowiem po zawarciu umowy
bezwarunkowej wlascicielem nieruchomosci rolnej staje si¢ nabywca i tylko on moze by¢
adresatem o$wiadczenia o wykonaniu prawa nabycia*®. ,,Zlozenie o$wiadczenia o nabyciu
nieruchomos$ci jest czynno$cig jednostronna, kierowana do okre$lonego adresata, o
charakterze prawno-ksztattujacym. Uzyskuje ono skutecznos¢ z chwila, gdy o$wiadczenie
woli dotarfo do nabywcy nieruchomosci rolnej w taki sposob, ze mogt on si¢ zapoznaé z

»%0 Do wykonania prawa nabycia znajdzie odpowiednie

trescia tego o$wiadczenia
zastosowanie art. 3 ust. 10 ustawy rolnej. Krajowy Osrodek wysyta przesytka polecong za
potwierdzeniem odbioru zobowigzanemu czyli nabywcy nieruchomosci zawiadomienie o
skorzystaniu z prawa nabycia przekazujac mu imi¢ i nazwisko notariusza, ktory sporzadzit
oswiadczenie o skorzystaniu z prawa nabycia, siedzibe jego kancelarii notarialnej, date
sporzadzenia o$§wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, numer repertorium, pod
ktorym zarejestrowano oswiadczenie o skorzystaniu z prawa nabycia, oraz numer
elektronicznego wypisu aktu notarialnego tego o$wiadczenia, pod ktorym zostal on
zarejestrowany w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow Notarialnych

S0, Nastepnie, tak samo jak przy

prowadzonym przez Krajowa Rade Notarialng (art. 3 ust. 10)
pierwokupie, publikuje zawiadomienie na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji
Publicznej Krajowego Osrodka i przyjmuje si¢ fikcje prawng, zgodnie z ktorg zobowigzany
zapoznal si¢ z trescig oswiadczenia KOWR w chwili publikacji zawiadomienia na stronie
podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa.
Skutek w postaci nabycia nieruchomosci rolnej objetej prawem nabycia nastgpi wigc w
momencie opublikowania zawiadomienia®. Ponownie nalezy postawi¢ pytanie, czy przy
takiej konstrukcji sposobu wykonania prawa nabycia nastgpiag w ogo6le skutki
materialnoprawne, jakie wigza si¢ ze zlozeniem oswiadczenia prawo ksztaltujacego.
Oswiadczenie powinno by¢ zlozone drugiej stronie, tak aby mogla ona zapozna¢ si¢ z jego
treScig. W obecnej regulacji uprawniony nie sklada os$wiadczenia drugiej stronie, ktdéra

wprawdzie moze zapoznaé si¢ z trescig oswiadczenia wowcezas, gdy podejmie dodatkowe

czynnosci, co stoi w sprzeczno$ci z ideg przyjeta przez ustawodawce w art. 61 k.c.

9 por, E. Klat-Gérska, Ustawa..., s. 86; R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent
2003, nr 5, s. 30 [w:] E. Klat-Gérska, Ustawa... s. 86.

%0 p \Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 470.

1 powyzsze zostato doprecyzowane ustawa z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych.

%92 Warto w tym miejscu dodaé, ze przepisy ustawy o lasach rowniez przewiduja opublikowanie o$wiadczenia o
skorzystaniu z prawa nabycia (prawa pierwokupu réwniez) na stronie podmiotowej w BIP. Jednak publikacja ta
zwigzana jest z tym, ze informacja o skorzystaniu z prawa nabycia jest informacja publiczng. Opublikowanie
o$wiadczenia w $wietle przepisow ustawy o lasach nie rodzi skutkéw prawnych dla nabywcy.
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Rozwazania dotyczace prawa nabycia nieruchomos$ci rolnej w  zakresie
zawiadomienia, wykonania, ustalenia ceny zachowuja aktualno§¢ w stosunku do prawa
nabycia akcji oraz wudzialdow. Odmienny begdzie jednak termin na skorzystanie
z przyshigujacego prawa. Wynosi on bowiem dwa miesigce. Termin dwumiesi¢czny nha
skorzystanie z prawa nabycia akcji i udziatlow w spotkach kapitalowych prawa handlowego
wynika z przepisu dotyczacego prawa pierwokupu udziatdow i akcji, ktory stosuje si¢
odpowiednio 1 jest podyktowany przyznaniem uprawnionemu mozliwosci przegladania ksiag
1 dokumentow tej spotki oraz zadania od tej spolki informacji dotyczacych obcigzen
1 zobowigzan nieujetych w ksiggach 1 dokumentach.

Do wykonania prawa nabycia stosuje si¢ odpowiednio art. 3 ust. 10 1 11 u.k.u.r, co
oznacza, ze zastosowanie ma tu ponownie fikcja prawna, zgodnie z ktorg spotka zapoznata sie
z o$wiadczeniem o skorzystaniu z prawa nabycia z chwilg umieszczenia zawiadomienia na
stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej. W terminie miesigca natomiast od
otrzymania zawiadomienia moze wystagpi¢ do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci.
,Konstrukcja prawa nabycia nieruchomosci zostala wykorzystana przez ustawodawce nie
tylko w odniesieniu do spdtek osobowych ale takze w przypadku spotki akcyjnej ubiegajacej
si¢ o dopuszczenie akcji do obrotu na rynku regulowanym. W przypadku podj¢cia przez
spotke akcyjna, ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolne;j
o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o lacznej powierzchni co
najmniej 5 ha, uchwaty, o ktorej mowa w art. 27 ust. 2 pkt 3a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
ofercie publicznej 1 warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spolkach publicznych®®, Krajowy Osrodek
dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu tych nieruchomosci
za zaptata ceny odpowiadajacej ich warto$ci rynkowej okreslonej przy zastosowaniu
sposobow okreslenia warto$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomoséciami”®”. Obowiazek dokonania zawiadomienia ustawodawca natozyt w tym
przypadku na spétke, ktéra musi dokona¢ zawiadomienia w terminie miesigca od dnia
podjecia uchwaty. Nastgpnie spolce przyshuguje uprawnienia do wystgpienia do sadu o
ustalenie ceny. Uprawnienie to moze zrealizowa¢ w terminie miesigca od otrzymania
zawiadomienia o skorzystaniu z prawa nabycia. Art. 3 ust. 10 1 11 u.k.u.r. rdwniez znajdzie w

tym przypadku zastosowanie.

°% Dz. U. 2 2022 r. poz. 2554,
*%%J. 1. Ziety, Instrumenty..., s. 174.
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6.4.2. Wykonanie prawa nabycia z art. 3b u.k.u.r.

Do wykonania prawa nabycia z art. 3b u.k.u.r. ustawodawca nakazuje stosowac
odpowiednio przepisy art. 3 ust. 101 11 u.k.u.r. dotyczace zawiadomienia o wykonaniu prawa
nabycia oraz przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwokupu. W razie zaistnienia
sytuacji objetej hipoteza artykutu 3b u.k.u.r. spéika, przy zachowaniu zasad reprezentacji,
zawiadamia KOWR o zmianie wspolnika lub wstapieniu nowego wspdlnika do spodiki.
Zawiadomienie, odmiennie niz w poprzednio omawianych przypadkach prawa nabycia
przyshugujacego Skarbowi Panstwa, powinno zosta¢ dokonane w terminie miesigca od dnia
dokonania czynnos$ci prawnej, na podstawie ktorej nastgpita zmiana lub wstapienie do spoiki
nowego wspodlnika. Do zawiadomienia dotacza si¢ wypis z ewidencji gruntéw i budynkow
kazdej nieruchomosci rolnej nalezacej do spotki. J. Bieluk zwraca uwage na praktyczny
problem, co do ktdrej z nieruchomosci rolnych KOWR powinien wykona¢ prawo nabycia w
sytuacji, gdy spolka jest wilascicielem wigcej niz jednej nieruchomosci. Wskazuje on, ze
przepisy nie precyzuja czy KOWR powinien wykona¢ przystugujace mu uprawnienie w
stosunku do wszystkich nieruchomosci rolnych, wiec moze to zrobi¢ co do niektorych i co
wiecej moze swobodnie dokona¢ wyboru, co do ktéorych nieruchomosci rolnych wykona
swoje uprawnienie®®. Zgodzi¢ si¢ nalezy z przywolanym autorem, Ze przepisy ustawy
rzeczywiscie nie sg w tej kwestii precyzyjne. W konsekwencji nalezy uzna¢, ze KOWR moze
wykona¢ prawo nabycia w stosunku do wszystkich nieruchomosci lub niektérych z nich,
majac na wzgledzie cele ustawy. Takie rozwigzanie nie jest oczywiscie adekwatne 1 moze
prowadzi¢ do naduzy¢, tym bardziej, ze skorzystanie z prawa nabycia przez KOWR nie
podlega de facto zadnej kontroli. Jak wskazuje P. Wojciechowski, ,,KOWR moze naby¢ tylko
niektére nieruchomosci stanowigce wiasno$¢ spotki. Nie ma przy tym obowiazku
uzasadnienia, dlaczego stosowne o$wiadczenie dotyczy tylko wybranych nieruchomosci”>®.
Sam fakt przyznania Skarbowi Panstwa prawa nabycia nieruchomo$ci w wymienionych
wyzej przypadkach budzi uzasadnione watpliwosci, wigc przyjecie, ze KOWR moze dokonaé
prawa nabycia w stosunku do wszystkich nieruchomosci nalezacych do danej spotki wydaje
si¢ by¢ naduzyciem. Prawidlowym rozwigzaniem, ktére zlagodziloby niejako rygoryzm
ustawy, byloby ograniczenie prawa nabycia do jednej, wybranej nieruchomosci, co do ktorej
realizacja prawa nabycia rzeczywiscie pozwolilaby na urzeczywistnienie celdéw ustawowych.

Termin na skorzystanie z prawa nabycia wynosi miesigc od otrzymania

zawiadomienia i jest terminem zawitym prawa materialnego co oznacza, ze nie podlega

%05 por, J. Bieluk, Ustawa. .., s. 170.
%% p_popardowski, Prawo rolne...., s. 436.
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przywroceniu, a po jego bezskutecznym uplywie prawo wygasa®’'.

Brak zawiadomienia
powoduje, ze termin do zlozenia o$wiadczenia nie rozpoczyna swojego biegu®®. Zgodnie z
przytaczanym we wczesniejszych akapitach postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 10
listopada 2005 r. ,,Jezeli Agencja nie skorzystala z okreslonego w art. 4 ust. 1 ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego prawa nabycia nieruchomosci, podstawe wpisu nabywcy do
ksiggi wieczystej stanowi, oprocz umowy przeniesienia wlasnosci, takze dowod dorgczenia
Agencji zawiadomienia o umowie oraz jej o§wiadczenie, ze nie korzysta z prawa nabycia albo
uplyw miesiecznego terminu do ztozenia owiadczenia w tym przedmiocie™%.

6.4.3. Wykonanie prawa nabycia z art. 3c u.k.u.r.

Do wykonania prawa nabycia z art. 3c u.k.u.r. ustawodawca nakazuje odpowiednie
stosowanie art. 3 ust. 10 1 11 u.k.u.r., ktéry dotyczy zawiadomienia o wykonaniu prawa
pierwokupu oraz przepisy k.c. dotyczace prawa pierwokupu. Uprawnienie powinno by¢
wykonane przez KOWR w zawitym terminie miesigca od dokonania zawiadomienia.
Realizacja uprawnienia nie moze jednak nastgpi¢ juz po wejsciu spotki na rynek regulowany.
Przy czym jak wskazuje P. Popardowski nawet mimo braku zawiadomienia na podstawie art.
3c ust. 2 u.k.ur. KOWR moze wykona¢ uprawnienie, poniewaz podstawg realizacji prawa
nabycia jest akt formalny spotki w postaci uchwaty w sprawie ubiegania si¢ o dopuszczenie

akcji objetych prospektem do obrotu na rynku regulowanym510. Odmowa dopuszczenia spotki

do rynku regulowanego nie niweczy uprawnienia SP do nabycia nieruchomosci rolne;.

%7 7ob. P. Wojciechowski, Prawo rolne.., s. 352

%% 70b. P. Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 470-471.

%% postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. sygn. akt V CK 249/05, Legalis 181185.

*1% K. Osajda red. serii, P. Popardowski red. tomu, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2023, Legalis.
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7. Skutki naruszenia ograniczen w zbywaniu

7.1. Pojecie sankcji i rodzaje sankcji w ogolnosci

Pojecie sankcji mozna zdefiniowa¢ jako element normy prawnej okreslajacy
negatywne skutki zachowan jej adresatow. Nadmieni¢ nalezy, ze wystepuja one w roznych
dziedzinach prawa, nie tylko w prawie cywilnym, ale tez dla przyklad w prawie
administracyjnym. "Sankcja prawna pelni role niejako ,,wspierajaca”, ma bowiem stanowié¢
czynnik motywujacy do zachowania si¢ w sposob oczekiwany przez ustawodawce. Sankcja
jest niezbedna jako gwarancja, ze ci ktorzy dobrowolnie przestrzegaja zasad, nie stang si¢

ofiara tych, ktérzy je naruszaja"'!

. Sankcje mozna podzieli¢ na trzy kategorie: sankcje
represyjne (karne), sankcje egzekucyjne oraz sankcje niewaznosci.

Wedtug teorii A. Stelmachowskiego, sankcja niewazno$ci jest jedng z postaci
odpowiedzialnos$ci cywilnej512. »Odpowiedzialno$¢ cywilna jest obok wilasnosci jednym z
filarow, na jakich opiera si¢ system prawa cywilnego™ . W ramach odpowiedzialnosci
cywilnej cytowany wyzej autor wymienia odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza, odpowiednie
uksztaltowanie (przeksztalcenie, rozwigzanie) stosunku prawnego, sankcj¢ niewaznosci,
przymusowe wykonanie zobowigzania i1 inne (jako przyktad autor wskazuje nakaz zlozenia
odpowiednich o$wiadczen, ktore nie sa o$wiadczeniami woli)®**. T. Dybowski wskazuje
natomiast, ze odpowiedzialno§¢ cywilna, to ponoszenie przez podmiot stosunkdéw
cywilnoprawnych ujemnych konsekwencji przewidzianych przez prawo cywilne za fakty
ocenione ujemnie z punktu widzenia porzadku prawnego i przypisane przez prawo cywilne
temu podmiotowi®®. Dlatego zdaniem P. Wojciechowskiego prawo zadania nabycia
nieruchomos$ci rolnej moze by¢ takze traktowane jako inna posta¢ odpowiedzialnosci
cywilnej. "Niewatpliwie bowiem ustawodawca za ujemnie oceniony fakt (tj. naruszenie
okreslonych obowigzkow wynikajacych z przepisdéw) przewidzial ujemna konsekwencje
(sankcje), polegajaca na tym, ze osoba dopuszczajaca si¢ naruszenia moze by¢ pozbawiona
wlasnosci, na skutek skorzystania przez KOWR z uprawnienia do zadania nabycia”SlG. Autor
ten podnosi, ze uprawnienie do zgdania nabycia z art. 9 ust. 3 u.k.u.r. zasadniczo ré6zni si¢ od

prawa nabycia z art. 4 u.k.u.r. . Prawo nabycia przystuguje w razie zaistnienia okreslonych

511

Por. P. Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 547; por. tez L.A. Hart, Pojecie prawa, Warszawa 1998, s. 267.

A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 209.

>3 A Stelmachowski, Zarys..., s. 210.

*% 7ob. A. Stelmachowski, Zarys... s. 210-211.

*% T, Dybowski, System Prawa Cywilnego T. Ill. Cz. 1, 1981, s. 166 [w:] P. Wojciechowski, Prawo rolne...., s.
548.

%18 p Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 548.
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okolicznosci, a nie naruszenia okreSlonych wymogéw i z tego powodu nie moze by¢
ujmowane jako sankcja®’.

Doktryna wyrdznia nast¢pujace rodzaje czynnosci prawnych: niewazne, bezskuteczne
i czynnos$ci wadliwe, przy czym kategorie¢ czynnosci wadliwych uznaje si¢ za najszersza,
ktoéra miesci w sobie czynno$ci bezwzglednie niewazne jak rOwniez inne postaci wadliwosci.
Jak wskazuje M. Gutowski, ,,nie wydaje si¢ stuszne wylgczanie czynno$ci niewaznych z klasy
czynnos$ci wadliwych, gdyz niewazno$¢ mozna uzna¢ za najdalej idaca posta¢ wadliwosci,
a ujecie takie pozwala na zaproponowanie bardziej przejrzystej systematyki. Cze¢s¢ autoréw
akceptuje bardzo szerokie (niemal synonimiczne w stosunku do terminu ,,wadliwo$¢”)
znaczenie terminu bezskutecznos$¢, obejmujgce swym zakresem wszelkie czynno$ci prawne
niewazne oraz inne czynnosci wadliwe™®. O powyzsze] tendencji ma $wiadczy¢ réwniez
fakt, ze Z. Radwanski proponuje uzywanie terminu "bezskutecznos¢ czesciowa" dla
okreslenia niewaznos$ci czg¢sci czynnos$ci prawnejSlg. Cytowany powyzej autor zwraca uwage,
ze odmiennie w literaturze przedwojennej wskazywano, ze czynno$cig prawng bezskuteczng

moze byé jedynie czynno$é prawna wazna’ 0

M. Gutowski przywotuje takze doktryne
niemiecka, w ktorej traktuje si¢ niewazno$¢ jako najsilniejszg posta¢ bezskutecznosci
czynnosci prawnej, ktora istnieje od momentu zawigzania kazdego stosunku prawnego.
W doktrynie tej czynno$é prawna niewazna jest trwale bezskuteczna®?*. Podobne stanowiska
mozna spotka¢ rowniez wsérod przedstawicieli polskiej doktryny. Wedtug P. Sobolewskiego
skoro niewazne czynno$ci prawne nie wywotujg skutkow prawnych, to s3 one
bezskuteczne®??, co zdaniem M. Gutowskiego jest dosé oczywista konkluzja.

Czynnos$ci prawne niewazne podzieli¢ mozna na czynnosci prawne bezwzglednie
niewazne, czynnosci prawne wzglednie niewazne. Zgodnie z tradycyjna koncepcja
niewaznosci czynnosci prawnych, czynno$ci prawne bezwzglednie niewazne nie wywoluja
skutkow prawnych od chwili ich dokonania i maja charakter definitywny. Art. 58 k.c.
przewidujacy sankcj¢ niewazno$ci bezwzglednej odnosi si¢ do czynnosci prawnych, ktérych
elementem jest oswiadczenie woli. Zgodnie z tym przepisem czynno$¢ prawna jest

bezwzglednie niewazna. Bezwzgledna niewazno$¢ objawia si¢ tym, ze czynno$¢ prawna jest

> p_ Wojciechowski, Prawo rolne...., s. 548.

518 M. Gutowski, Niewaznosé czynnosci prawnej, Warszawa 2012, s. 42.

19 por. Z. Radwanski, System prawa prywatnego. T. 2. Prawo cywilne — czesé¢ ogdlna, Warszawa 2002, s. 438-
439 [w:] M. Gutowski, Niewaznosé..., s. 42; Por. P. Sobolewski, Kompetencja do dokonania czynnosci prawnej
Jjako przestanka jej prawnej doniostosci, Przeglad Prawa Handlowego 2009, nr 2, s. 32-33.

20 por, E. Till, O niewaznosci i bezskutecznosci aktéw prawnych, PPIA 1922 s. 305 [w:] M. Gutowski,
Niewaznosc..., S. 42.

2L M. Gutowski, Niewaznosé...,s 43.

%22 p_ Soholewski, Kompetencja.. ., s. 32, 33.
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niewazna od samego poczatki ab initio oraz z mocy prawa ex lege. Niewazno$¢ ma charakter
pierwotny, a nie nastepczy, nast¢gpuje od chwili dokonania czynno$ci. Przyczyng takiej
niewaznos$ci moze by¢ sprzeczno$¢ czynnosci prawnej z ustawg lub sytuacja, gdy czynnosé
prawna ma na celu obejscie ustawy. Przyczyng bezwzglednej niewaznosci moze by¢ réwniez
sprzeczno$¢ czynnosci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego®?.

Od czynnosci prawnej bezwzglednie niewaznej odroézni¢ nalezy niewaznos¢ wzgledna
polegajaca na tym, ze czynnos$¢ prawna wywoluje skutki prawne, ale moze zostac
uniewazniona. Do podziatu na niewazno$¢ wzgledng 1 bezwzgledna odnosi si¢ T. Zielinski,
ktory wskazuje na bezcelowo$¢ podziatu niewaznosci na wzgledng 1 bezwzgledng. Zdaniem
tego autora za powyzszym podziatlem przemawia gtéwnie tradycja. Powyzszy podziat pojawia
si¢ bowiem w wielu publikacjach prawniczych524. LZastrzezenia budzi przede wszystkim
rozroznienie jak gdyby dwoch gatunkow niewaznosci: bezwzglednej 1 wzglednej, bez
zwrocenia w tej klasyfikacji uwagi na nadrzedne pojecie rodzajowe tj. samej niewaznos$ci.
(...) Tzw. niewaznos$¢ bezwzgledna ma racje bytu jako pojecie podrzedne tylko przy
zalozeniu, ze odznacza si¢ jaka$ specyficzng cechg w stosunku do niewaznosci w ogole.
Tymczasem owa bezwzgledna niewazno$¢ nie r6zni si¢ niczym od niewaznosci jako pojecia
ogolnego, ktéra polega wlasnie na catkowitej 1 definitywnej bezskutecznosci wadliwych
czynno$ci prawnych. Termin niewaznos$¢ bezwzgledna okazuje si¢ wiec na gruncie logicznej
analizy prawniczym pleonazmem”525. Wedlug T. Zielinskiego ponadto "niewaznos$¢" jest
abstrakcyjnym wytworem jezyka prawniczego, ktory wskazuje na fakt zaistnienia braku mocy
prawnej (doniostosci prawnej) czynnosci prawnejsze. ,Ujecie czynnos$ci niewaznej jako aktu
nieistniejacego ,,w sensie prawnym’” opiera si¢ na fikcji, Swiadomym zalozeniu niezgodnym z
rzeczywistoscia, ze czynno$¢ faktycznie dokonana nie istnieje. Nie chodzi tu o fikcje we
whasciwym tego stowa znaczeniu®?’. Uznajac czynno$¢ za niewazna nie przeczymy przeciez
rzeczywisto$ci w sensie empirycznym. W tych wywodach nazwa fikcji okresla skrétowo
sytuacj¢, w ktorej zachodzi rozdzwiek migdzy regulacja prawng a rzeczywistoscig (w tym

. . . . 528
znaczeniu, ze pewne zdarzenia faktyczne nie sg przez prawo uznane)” .

%23 Por, M. Swierczynski, Kodeks cywilny. Komentarz oprac. red. M. Zatucki, Warszawa 2023, s. 153-154.

> Por. T. Zielinski, Znaczenie terminu niewazno$é w jezyku prawniczym, Krakowskie Studia Prawnicze 1970, t.
I, s. 72.

°2 T, Zielinski, Znaczenie..., s. 70.

5% 70b. T. Zielinski, Znaczenie...1, s. 60.

> por. S. Grzybowski, Wypowieds normatywna oraz jej struktura formalna, Zeszyty Naukowe UJ, Krakow
1961, s. 70 in. [w:] T. Zielinski, Znaczenie..., s. 60.

> por. T. Zielinski, Znaczenie..., s. 60.
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Moze zdarzy¢ si¢ sytuacja, gdy tylko czgs$¢ postanowien zawartych w tresci czynnos$ci
prawnej jest niewazna. Woéwczas mamy do czynienia z czg$ciowg niewaznoscig czynnosci
prawnej. Czynnos$¢ prawna zostala dokonana i wywotuje glowne okreslone w o$wiadczeniu
woli skutki prawne, lecz z pominigciem tych postanowien, ktore sg sprzeczne z normami
bezwzglednie obowigzujacymi lub z zasadami wspotzycia spotecznego.

Stwierdzi¢ nalezy, ze czynnosci prawne wadliwe beda najszersza kategoria czynnosci,
mieszczacg w sobie zardwno czynnosci prawne niewazne (wzglednie lub bezwzglednie) oraz
czynnosci prawne bezskuteczne, a terminu ,,bezskuteczno$¢” oraz niewaznos$¢” nie nalezy
traktowa¢ mimo wszystko synonimicznie. Prawda jednak jest, Ze czynnoSci prawne
bezwzglednie niewaznie nie wywoluja zadnych skutkoéw prawnych, od samego poczatku.
Mimo to, nie méwimy, ze mamy wowczas do czynienia z czynnoscig prawng bezskuteczna,
lecz z czynnoS$cig prawng bezwzglednie niewazng. Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania
dotyczace sankcji, ktorymi mogg by¢ dotkniete czynnosci prawne nalezy odpowiedzie¢ na
pytanie z jakim rodzajem niewazno$ci mamy do czynienia w przypadku art. 9 u.k.u.r.

Na koniec tego podrozdzialu wspomnie¢ nalezy na stanowisko prezentowane przez
P. Skorupe, ktory od pojecia "sankcji niewazno$ci" rozrdéznia rowniez pojecie "stanu
niewaznosci", ktory nalezy rozumie¢ jako brak zamierzonych skutkéw prawnych czynnosci.
Autor ten wskazuje, ze mowienie o niewaznych czynno$ciach prawnych nalezy uznaé za
pewien skrot terminologiczny, poniewaz niewazno$¢ dotyka zamierzone skutki prawne.
Czynnos$¢ prawna, ktdra objeta jest stanem niewaznosci nie umozliwia zrealizowania danych

. , . 529
zamierzen w obrocie prawnym™.

W ujeciu klasycznym zatem sankcja niewaznos$ci
bezwzglednej prowadzi do prawnego braku skutkow prawnych od samego poczatku i z mocy
prawa, a takze erga omnes co oznacza, ze kazdy moze si¢ powota¢ na niewaznos¢. Czynnos¢

prawna bezwzglednie niewazna nie moze by¢ konwalidowana.

7.2. Charakter prawny sankcji za naruszenie przepisow o prawie pierwokupu

Sankcje zwigzane z naruszeniem obowigzkow zwigzanych z prawem pierwokupu
mozna podzieli¢ w zalezno$ci od zZrodla prawa pierwokupu. Odpowiedzialno$¢
zobowigzanego bedzie si¢ ksztaltowata odmiennie w przypadku prawa pierwokupu, ktérego
zrédlem jest czynno$¢ prawna, niz w przypadku prawa pierwokupu, ktore wynika z ustawy.

W razie naruszenia lub niewykonania obowiazkéw wynikajacych z prawa

pierwokupu, ktore zostalo zastrzezone w tre§ci czynnoS$ci prawnej 1 zawarcia przez

%29 por, P. Skorupa, Normatywne modele sankcji niewaznosci bezwzglednej, a nieistniejgca czynnosci prawna,
Studia Prawnicze 2010, z. 1, s. 34-35.
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zobowigzanego umowy bezwarunkowej sprzedazy z osobg trzecig oraz brak zawiadomienia
o sprzedazy uprawnionego lub wprowadzenie go w btad co do istotnych postanowien umowy
na zobowigzanym cigzy¢ bedzie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Umowa sprzedazy
zawarta z pomini¢ciem uprawnionego z prawa pierwokupu pozostaje skuteczna. W doktrynie
zgodnie przyjmuje si¢, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z tytulu zawarcia
bezwarunkowej umowy sprzedazy z pomini¢gciem obowigzkéw wynikajacych z prawa
pierwokupu jest odpowiedzialno$cig w zakresie ujemnego interesu umownego tj. w zakresie
wydatkow i  kosztow  zwigzanych z  ustanowieniem prawa  pierwokupu®®.
,»Z odpowiedzialnoscig takg — w przeciwienstwie do odpowiedzialnosci w ramach dodatniego
interesu umowy istniejagcej w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania - mamy do czynienia wowczas, gdy w ogdle nie dojdzie do nawigzania
jakiejkolwiek wiezi obligacyjnej miedzy stronami, mimo iz z wczesniejszych ustalen
1 poczynan stron mozna bylo wnioskowa¢ ze umowa taka zostanie zawarta”>*,
Odszkodowanie to obejmuje rzeczywistg strate, a uprawniony jest zobowigzany wykazac
zwigzek pomigdzy naruszeniem przez zobowigzanego jego obowigzkoéw, a powstaly szkoda.
Problematyczne jest, czy mozna w ramach tego odszkodowania dochodzi¢ réwniez

utraconych korzysci. Za takg mozliwoscig opowiadat si¢ W. Czachorski>>

. Oczywistg sprawa
jest, ze nic nie stoi na przeszkodzie wystgpieniu z takim roszczeniem. Dowodowo
uprawniony musialby wykazaé, ze uniemozliwienie mu nabycia okreslonej rzeczy, objete]
prawem pierwokupu, doprowadzito do pozbawienia go okreslonych korzysci. Przyznanie
uprawnionemu prawa dochodzenia odszkodowania w razie sprzedazy bezwarunkowe;j
prowadzi do wygasnigcia prawa pierwokupu. Wyjatkiem jest sytuacja, gdy prawo pierwokupu
dotyczy nieruchomosci i zostalo ono ujawnione w ksiedze wieczystej”-.

W stosunku do ustawowego prawa pierwokupu ustawodawca przewidziat sankcje
niewaznos$ci w sytuacji sprzedazy bezwarunkowej, gdy prawo pierwokupu przystugiwato z
mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspotwlascicielowi
nieruchomosci rolnej albo dzierzawcy. Sankcja ta odniesie skutek tylko wowczas, gdy
ustawowe prawo pierwokupu bedzie przystugiwalo podmiotom wymienionym w tym

przepisie. Tym samym, jak wskazuje A. Kubiak-Cyrul, bezwarunkowa sprzedaz nie bedzie

dotknieta sankcja niewaznosci w sytuacji, gdy prawo pierwokupu bedzie zastrzezone ustawa

%0 por, A. Kubiak-Cyrul, Kodeks. .., s. 1247.

%31 K. Wyzyn-Urbaniak, Sposoby....s. 102-103.

%32 por. W. Czachorski, Odpowiedzialnosé odszkodowawcza w ramach tzw. ujemnego interesu umowy, RPEIS
1968, z. 3, s. 31 [w:] K. Wyzyn-Urbaniak, Sposoby ochrony uprawnionego z tytutu umownego prawa
pierwokupu, Rejent 1996, nr 10, s. 103.

>% Por. Red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks..., s. 1262; por. takze A. Kubiak-Cyrul, Kodeks..., s.1247.
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na rzecz np. spoldzielni zgodnie z art. 147 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo
spoldzielcze™*.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na problematyke charakteru prawnego
niewaznosci bezwarunkowej umowy sprzedazy w przypadku ustawowego prawa pierwokupu
przystugujacego podmiotom wymienionym w art. 599 § 2 k.c. Wskaza¢ mozna na szereg
orzeczen Sadu Najwyzszego oraz sadow powszechnych, w ktérych to sady te opowiedzialy
si¢ za uznaniem przedmiotowej niewaznosci jako niewaznosci bezwzglednej, skutecznej erga
omnes>*. Z drugiej strony wymieni¢ mozna przedstawicieli doktryny, ktorzy opowiadajg si¢

za wzglednym charakterem niewaznosci z art. 599 § 2 k.c.>*®

. K. Mularski sprowadza
powyzszy problem do oceny, czy w przypadku ustawowego prawa pierwokupu zawarcie
bezwarunkowej umowy sprzedazy wyklucza mozliwo$¢ skorzystania przez uprawnionego z
prawa pierwokupu. W pierwszej kolejnos$ci autor ten wskazatl na jednolita w doktrynie
wyktadni¢ jezykowa badanego artykutu. ,,Zgodnie z niemal jednolitym stanowiskiem
dogmatyki przepis ten jest jednoznaczny — chodzi w nim o bezwzgledng niewaznos¢

. . 7
bezwarunkowej umowy sprzedazy”>®

. Podkreslit przy tym jednak niejednolitos¢ pojecia
»sprzedaz”, ktére moze by¢ rozumiane jako ,,zobowigzujagca umowa sprzedazy”, ale rOwniez
jako skutek takiej umowy. ,,Kluczowe okazuje si¢ wigc rozstrzygnigcie, w jakim znaczeniu
prawodawca mowi o sprzedazy w art. 599 § 1 k.c. Z bardzo duzg doza pewnosci mozna
stwierdzi¢, ze chodzi tam o sprzedaz rozumiang apragmatycznie”SSs. Nastepnie K. Mularski
odnosi si¢ do pojecia ,,niewazna”, ktore jego zdaniem nalezy rozumie¢ jako niewaznos$¢
bezwzgledng. W tym miejscu autor zauwaza pewng niescistos¢, ktora wynika z tego, ze
niewazne moga by¢ tylko czynno$ci prawne rozumiane pragmatycznie a nie ich skutki. W
konsekwencji watpliwos¢ co do charakteru prawnego niewaznosci z art. 599 k.c. nadal nie
zostaje rozstrzygnigta. Badajac przedmiotowy charakter przy pomocy wyktadni jezykowej,
autor proponuje dwa rozwigzania. Zgodnie z pierwszym nalezy przyjaé, ze ustawodawca
postugujac si¢ terminem sprzedaz mial wilasciwie na mysli umowe sprzedazy. Zgodnie z
drugim rozwigzaniem nalezatloby uchyli¢ si¢ od zalozenia racjonalnos$ci jezykowej co do

sfowa ,niewazna” 1 przyja¢, ze ustawodawcy nie chodzilo o niewazno$¢ lecz o

bezskuteczno$¢ wobec uprawnionego z prawa pierwokupu. Podsumowujac swoje rozwazania

*% Dz.U. 2 2021 r. poz. 648 ze zm.

%% Por. Wyrok SN z dnia 3 grudnia 2015 r. IIT CSK 13/15, Legalis 1428719 a takze Wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 4 czerwca 2009 r. | ACa 4/09, Legalis 429315.

%% por, np. J. Jezioro, Kodeks..., s. 1343,

37 K. Mularski, Kodeks. ..s. 2009.

%% Cytowany autor wskazuje, ze apragmatycznie oznacza wytwor takiej czynnosci prawnej; K. Mularski,
Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. M. Gutowski, Warszawa 2022, s. 2009.
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autor stwierdza, ze badany przepis jest wewngtrznie sprzeczny, a z obu proponowanych
rozwigzan pozosta¢ moze tylko jedno. Tym samym w mysl wyktadni jezykowej za jedyne
dopuszczalne rozwigzanie przyjmuje to uznajace, ze w art. 599 § 2 k.c. chodzi o bezwzgledna
niewazno$é¢ umowy sprzedazy™>".

Odnoszac powyzsze ustalenia do wyktadni systemowej, autor nie widzi podstaw do
odejscia od przyjetej wyzej konkluzji. Zauwaza natomiast, ze na uwage wsrod tych rozwazan
zashiguje zasada pewno$ci obrotu, ktora podlega urzeczywistnieniu w sytuacji gdy
niewazno$¢ z badanego artykutu bedziemy traktowa¢ jako bezwzgledna. ,,Rozwigzanie,
zgodnie z ktorym bezwarunkowa umowa przenoszaca wilasno$¢ rzeczy, co do ktorej
ustawowe prawo pierwokupu przyshuguje podmiotom wymienionym w art. 599 § 2 k.c., jest
bezwzglednie niewazna, stwarza zupeilie jasng sytuacje tak dla uprawnionego jak
i zobowiazanego, jak i dla 0sob trzecich”>*’. Autor ten stanowczo odrzuca mozliwos¢ uznania
umowy zawartej z naruszeniem przepisOw o pierwokupie ustawowym za wzglednie
niewazng, ktora podlegataby konwalidacji na skutek skorzystania przez uprawnionego
Z prawa pierwokupu, jak rdwniez przez uplyw termindow ustawowych. Nalezy przychyli¢ si¢
do pogladu tego komentatora, zgodnie z ktéorym uzdrowienie czynnos$ci prawnej moze
dotyczy¢ czynnosci prawnych bezwzglednie niewaznych, a nadto mozliwo$¢ konwalidacji
powinna wynika z ustawy. Art. 599 § 2 k.c. nie przewiduje poza tym mozliwosci
konwalidacji, ktora w innych przepisach jest wskazana wprost. Co wiecej ustawodawca
wskazuje tez sposob dokonania uzdrowienia danej czynno$ci prawnej, a w omawianym
przypadku mogloby si¢ to zdarzy¢ w wyniku przynajmniej dwoch zdarzen. K. Mularski
odrzuca tez mozliwos¢ konwersji niewaznej czynno$ci prawnej, czyli zamiany jej na
czynno$¢ wazng, w sytuacji gdy uprawniony z prawa pierwokupu nie skorzysta z niego.
Nowa czynno$¢ prawna, powstala w wyniku zamiany powinna odpowiada¢ w jak
najwickszym stopniu woli stron, co jak slusznie zauwaza przytaczany autor, byloby
calkowicie sprzeczne z interesami stron takiej bezwarunkowej umowy. ,,Sprawa staje si¢
jeszcze dobitniej widoczna na gruncie nowszej, godnej aprobaty koncepcji konwersji, wedtug
ktorej instytucja ta sprowadza si¢ do wykladni o$wiadczen woli zgodnie z regutami
unormowanymi art. 65 k.c. — zwlaszcza za$ w zgodzie z wolg stron, a nie tylko dostownym
brzmieniem takich o$wiadczen™*'. Powyzsze rozwazania nalezy uzna¢ za sluszne. Zaden

przepis prawa nie upowaznia do przyjecia tezy, ze czynno$¢ prawna niewazna, o jakiej mowa

%% por, K. Mularski, Kodeks..., s. 2010-2011.

>0 K Mularski, Kodeks..., s. 2011.

1 K. Mularski, Kodeks..., s. 2014; por. tez Radwanski, Olejniczak, Prawo... i Z. Radwanski, System...s. 436 i
n.
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w art. 599 § 2 k.c. moglaby zosta¢ konwalidowana, badz w stosunku do takiej czynnos$ci
mozna by zastosowac konwersje. W konsekwencji nalezy przyjac, ze w art. 599 k.c. zostala
przewidziana sankcja niewaznos$ci bezwzgledne;.

Na gruncie u.k.u.r. wnioski co do charakteru prawnego sankcji nie sg tak oczywiste.
Wprawdzie w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. ustawodawca wydawaloby si¢, ze w sposob kategoryczny
przesadza o niewazno$ci okreslonych sytuacji, to juz w art. 9 ust. 2 wskazuje kto moze
wystapi¢ z powodztwem o stwierdzenie niewaznosci. Oprocz 0s6b majacych w tym interes
prawny z powddztwem takim moze réwniez wystgpic KOWR. Ustawodawca przewidziat
srodek majacy na celu stwierdzenie niewazno$ci nabycia, pomimo tego, iz podobne
rozwigzanie funkcjonuje juz na gruncie naszego prawa. Mowa o art. 189 k.p.c., ktory reguluje
powodztwo 0 ustalenie. Wyrok wydany w trybie art. 189 k.p.c. ma charakter wyroku
deklaratoryjnego. Ustawodawca w u.k.u.r. nie przesadza o charakterze orzeczenia, ktore
miatoby zapa$¢ w wyniku powddztwa z art. 9 ust. 2 u.k.u.r. Ustawa milczy na ten temat. Jak
wskazuja D. Lobos-Kotowska 1 M. Stanko, powodztwo z art. 9 ust. 2 u.k.ur. nalezy
kwalifikowa¢ jak powodztwo o ustalenie istnienia, badz nie istnienia prawa, o ktérym mowa
w art. 189 k.p.c. Rdéznica polega na tym, ze w przypadku, gdy z powddztwem takim wystapi
KOWR, sad nie bada jego interesu prawnego. Ponadto sad stwierdzajac niewaznos¢
ograniczony jest zakresem art. 9 ust. 1 u.k.u.r.>*2. Niewazno$¢ uregulowana w u.k.u.r. moze
wynika¢ tylko z niezgodno$ci z przepisami ustawy. Ustawodawca nie wskazuje na inne
przyczyny, ktore powodujg niewazno$¢ na podstawie art. 58 k.c. Powyzsze ograniczenie oraz
mozliwo$¢ wytoczenia powddztwa o stwierdzenie niewaznos$ci zaprzecza tezie, zgodnie z
ktorg niewaznos$¢ z art. 9 u.k.u.r. mialaby by¢ niewaznoscig bezwzgledna, o jakiej mowa w
art. 58 k.c.

Pomimo to, wséréd komentatorow badanego tematu mozna znalez¢ przedstawicieli
stanowiska, zgodnie z ktorym niewazno$¢ z art. 9 u.k.ur. odpowiada swa konstrukcja

. . ;. 543
niewaznos$ci z art. 58 k.c.”™.

Natomiast uzyskanie sgdowego rozstrzygnigcia co do
stwierdzenia niewaznos$ci czynno$ci prawnej dokonanej niezgodnie z przepisami u.k.u.r. moze
zdaniem przedstawicieli doktryny okaza¢ si¢ konieczne do zlozenia wniosku o wykreslenie
przez sad wieczystoksiegowy nabywcy nieruchomosci rolnej na podstawie art. 626> § 5
544

k.p.c.>™. Powyzsze wynika z brzmienia art. 31 ust. 2 u.k.w.h. i wynikajacej z niego zasady

legalizmu materialnego. Zgodnie z ta zasada wpis potrzebny do usuni¢cia niezgodnos$ci

%42 por. D. Lobos-Kotowska, M. Stafiko, Ustawa..., Lex On-line.
>3 Por. P. Wojciechowski, Prawo Rolne..., s. 551.
>* Tak J. Bieluk, Ustawa..., s. 271-272 i T. Czech, Ksztattowanie....,s. 461-462.
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miedzy trescig ksiggi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpi¢, gdy
niezgodnos¢ bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami. Na
watpliwosci dotyczace omawianej regulacji zwraca uwage J. Bieluk wskazujac, ze rodzi ona
szereg probleméw prawnych i moze powodowaé niepewnos¢ interpretacyjng. Jak stusznie
wskazuje ,,pewnos¢ za$ przy nabyciu nieruchomosci powinna byé wartoscia podstawowa’>*°.
Watpliwosci budzi juz samo sformutowanie ,,niewazno$¢ nabycia”. Nabycie moze nastapi¢ na
podstawie wielu zdarzen prawnych a nie tylko na podstawie czynnosci prawnej. Art. 58 k.c.
wskazuje natomiast wprost, na niewaznos$¢ czynnosci prawnej. Jak bylo wspomniane we
wczesniejszej czescl niniejszego rozdziatu art. 58 k.c. odnosi si¢ do czynnosci prawnych,
ktorych elementem jest oswiadczenie woli. ,,Niewazno$¢ odnosi si¢ do czynnosci prawnych,
gdyz jedynie w odniesieniu do czynnosci prawnej mozliwe jest badanie niewystgpienia
skutkéw prawnych™*. W wyroku z dnia 20 maja 2011 r. Sad Najwyzszy stwierdzilt, ze
sankcja niewazno$ci odnosi si¢ zawsze do czynno$ci prawnych, nie ma zastosowania do
innych zdarzen prawnych, ktére nie mieszcza sic w tej kategorii>*’. Ponadto w samym art. 9
u.k.u.r. ustawodawca w zaden sposéb nie odnosi si¢ do sankcji z art. 58 k.c. Nie wskazuje tez,
aby miala ona mie¢ charakter bezwzgledny. Na gruncie u.k.u.r. jedynie w zakresie definicji
ustawowych ustawodawca odnidst si¢ do przepisow k.c. W pozostalym zakresie mozna
interpretowac, ze u.k.ur. jest zupetie odrebng regulacja, ktéra w sposdb autonomiczny
reguluje takze kwesti¢ niewaznosci w przypadku stosowania jej przepisow.

Majac na uwadze niescistosci terminologiczne i1 chaos spowodowany konstrukcija
przepisu, T. Czech wskazat na trzy rézne mozliwos$ci interpretacyjne uzytego w ustawie
sformutowania ,,niewazno$¢ nabycia”. Zgodnie z pierwszg ,nabycie” nalezy utozsamiac
z wszelkiego rodzaju zdarzeniami prawnymi, a wigc takze orzeczeniami sgdowymi
1 decyzjami administracyjnymi. Pierwszy wariant interpretacyjny pokrywa si¢ z szerokim
rozumieniem nabycia spotykanym w doktrynie i orzecznictwie. Wariant ten autor odrzuca
jako nieprawidlowy. ,,W polskim systemie prawa nie sposdb mowi¢ o niewazno$ci np.
przepisu prawa czy $mierci czlowieka jako zdarzenia powodujacego dziedziczenie. Ponadto
wariant ten w niedopuszczalny sposob prowadzitby do podwazenia prawomocnych wyrokow

sagdowych oraz ostatecznych decyzji administracyjnych, rozsadzajac polski system prawny

2] Bieluk, Ustawa...., Legalis.

6 P Lewandowski, Niewaznos¢ jako skutek prawny naruszenia zasad w zbywaniu gruntu W: Prawne
uwarunkowania obrotu gruntami rolnymi w $wietle ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego oprac. red. J. Zigty,
J. Dobkowski, A. Bieranowski, Warszawa 2022, s. 198.

7 Por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2011 r. sygn.. akt IV CSK 534/10, Lex 989136.
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248 Zacytowany autor podkreslit

i zaburzajagc powaznie bezpieczenstwo obrotu prawnego
takze, ze powyzszy wariant dalece odbiega od przyjetej w polskim prawie formuty
niewaznosci z art. 58 k.c.>®.

Wariant drugi zaklada natomiast niewazno$¢ samego skutku zdarzenia prawnego.
,Przedstawiony wariant nalezy odrzuci¢, poniewaz prowadzi do dysfunkcjonalno$ci oraz
sprzecznosci logicznych w polskim systemie prawnym. W istocie pozbawia zdarzenia prawne
ich podstawowego znaczenia jurydycznego. Zdarzenie prawne, ktore nie wywoluje skutku
prawnego, jest kategorig nonsensowng. Stanowi pojecie wyzbyte tresci. Ponadto omawiany
wariant w niedopuszczalny sposdb podwaza bezpieczenstwo obrotu prawnego”550.

Natomiast trzeci wariant, wedlug powolanego autora, wbrew wykladni jezykowe;,
zaklada niewazno$¢ jedynie czynnos$ci prawnych, a nabycie w mysl art. 9 u.k.u.r. oznacza
nabycie jedynie na podstawie czynnosci prawnej. Zdaniem T. Czecha jest to wariant
najbardziej przekonujacy. ,,Nadaje omawianemu przepisowi racjonalny sens normatywny,
zapewnia mu wiasciwg funkcjonalno$¢ i pozwala go uzgodni¢ — pod wzgledem systemowym
— z innymi aktami prawnymi, w szczeg6Inosci Kodeksem cywilnym. Nalezy podkresli¢, ze w
siatce pojeciowej polskiego prawa cywilnego sankcja niewazno$ci znajduje zastosowanie
tylko do czynnosci prawnych. Przedstawiony wniosek posrednio wspiera brzmienie art. 9 ust.
2 wkour., w ktorym jest mowa o czynnosci prawnej”>>". Konsekwencja przyjecia trzeciego
wariantu bedzie uznanie art. 9 u.k.u.r. jako lex specialis w stosunku do art. 58 k.c.

Odnoszac si¢ do przedstawionych przez tego autora trzech wariantow
interpretacyjnych zgodzi¢ si¢ nalezy, ze zarowno wariant pierwszy jak i wariant drugi nie jest
prawidlowy. Podzieli¢ nalezy rowniez argumentacj¢ uzasadniajacg takg konstatacje. Nie
mozna takze przychyli¢ si¢ do pogladu trzeciego, odbiegajacego od wyktadni jezykowej. Nie
ma bowiem powodu, aby na gruncie réznych aktéow prawnych te same pojecia przybieraly
rézne znaczenie. Tym bardziej nie ma powodu, aby na gruncie jednej ustawy to samo pojgcie
rozumie¢ roznorako. Majac jednak na wzgledzie wymienione odmiennosci stwierdzi¢ mozna,

ze w uw.k.u.r. ustawodawca przewidzial, by¢ moze nie do konca zamierzenie, jeszcze inny

rodzaj niewaznos$ci niz niewazno$¢ bezwzgledna.

48 T Czech, Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, WKP 2022, Lex On-line.

> Por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2011 r. sygn.. akt IV CSK 534/10, Lex 989136; Por. T. Czech,
Ksztattowanie..., Lex On-line.

=0T, Czech, Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2022, s. 446.

1T, Czech, Ksztattowanie. .., s. 457.
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7.3. Pozostale sytuacje objete sankcja niewaznosci

Raz jeszcze wspomnie¢ wypada, ze ustawodawca najpierw w sposob ogdlny
formutuje niewazno$¢ nabycia, a nastepnie wskazuje, ze poza dokonaniem czynno$ci prawnej
bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu niewazne bedzie takze dokonanie
czynnosci prawnej bez powiadomienia Krajowego Osrodka - w przypadku okreslonym w art.
3b (dotyczy nabycia nieruchomosci rolnej za zaptatag rownowarto$ci pienieznej przy zmianie
wspolnika spotki osobowej lub wstapieniu nowego wspolnika) i art. 4 ust. 1 (prawo nabycia).
Jak wskazuje P. Wojciechowski, w pierwszym przypadku brak zawiadomienia KOWR
w przypadku zmiany wspolnika sp. osobowej lub wstgpienia nowego wspolnika skutkowac

2 W obu przypadkach jednak

bedzie niewaznoscia umowy zmieniajace] umowe spotki
dochodzi do zawarcia waznej, skutecznej umowy 1 ta wazno$¢ powoduje powstanie
uprawnienia po stronie KOWRu do ztozenia o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa nabycia.
W konsekwencji brak zawiadomienia skutkowa¢ bedzie brakiem rozpoczgcia biegu terminu
do skorzystania z prawa nabycia, lecz nie niewazno$cig umowy. Nast¢pnie niewazne jest
zbycie nieruchomosci albo oddanie w posiadanie bez zgody Dyrektora Generalnego KOWR.
Niewazno$¢ wymieniona w tej czesci art. 9 u.k.u.r. odnosi¢ si¢ bedzie nie tylko do zbycia na
podstawie czynnosci prawnych, lecz rOwniez na podstawie innych zdarzen, co z kolei budzi
watpliwosci doktryny, poniewaz oznaczaloby np. niewazno$¢ orzeczenia sadu. Jesli natomiast
chodzi o oddanie nieruchomosci rolnej w posiadanie przed uptywem ustawowego okresu
pigciu lat wskaza¢ nalezy, ze niewazno$¢ dotyczy¢ bedzie czynnosci prawnej, na podstawie
ktorej nieruchomos$¢ zostata oddana w posiadanie. Samo oddanie w posiadanie nie moze sta¢
si¢ niewazne, poniewaz jest zdarzeniem, ktore moze, ale nie musi wynikaé
z czynno$ci prawnej>>°. Przeniesienie posiadania moze polegaé¢ na wydaniu rzeczy (traditio
corporalis) lub na wydaniu dokumentéw umozliwiajacych rozporzadzanie rzecza lub
srodkow, ktore umozliwiajg faktyczng wiadze nad rzecza (traditio longa manu). Art. 348 k.c.
dotyczy zarOwno przeniesienia samoistnego, jak i zaleznego. Niezaleznie od tego czy
przeniesienie posiadania ma nastapi¢ przez wydanie rzeczy, czy wydanie dokumentéw lub
innych $rodkdw konieczne jest spelnienie nastepujacych przestanek. Po pierwsze, zostanie
zawarta umowa pomiedzy dotychczasowym posiadaczem a nabywca, rzecz zostanie nabywcy
wydana i przez nabywce¢ objeta. Nabywca musi mie¢ zamiar objecia rzeczy w posiadani6554.

Dopuszczalne jest takze przeniesienie posiadania w wyniku samego porozumienia mi¢dzy

>>2 Zob. P. Wojciechowski, Prawo Rolne...,.s. 556.

>3 Zob. J. Bieluk, Ustawa. .., . 270.

>** Zob. J. Gotaczynski, Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2017,
S. 632-633.
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zbywca, a nabywca, ktore nie ma charakteru czynno$ci prawnej™> Przeniesienie posiadania
moze dotyczy¢ rzeczy znajdujacej si¢ juz w posiadaniu zaleznym i woéwczas przeniesienie
posiadania nastepuje przez zawarcie umowy mig¢dzy stronami i zawiadomienie posiadacza
zaleznego. Na koniec, przeniesienie posiadania moze tez nastgpi¢ w drodze umowy bez
wydania rzeczy (art. 351 k.c.), gdy ta znajduje si¢ juz we wiadaniu nabywcy, ktory jest
posiadaczem zaleznym lub dzierzycielem. Powyzsze nawigzuje do rozwazan z rozdzialu
pierwszego dysertacji, zgodnie z ktorymi posiadanie nie musi wystepowaé jako element
stosunku prawnego wlasnosci. Warto wspomnie¢ o przewazajacym obecnie pogladzie,
zgodnie z ktorym posiadanie jest dziedziczne, cho¢ kwestia ta nie jest uregulowana
ustawowo>*. Z uwagi na to, ze art. 9 u.k.u.r. wskazuje na niewazno$¢ oddania w posiadanie,
stwierdzi¢ nalezy, ze chodzi tu o sytuacje dotyczace przeniesienia posiadania na podstawie
czynnosci prawnej. W powyzej opisane sposoby moze dojs¢ do przeniesienia posiadania
zarOwno samoistnego jak 1 zaleznego 1 s3 to sposoby pochodnego nabycia posiadania. Majac
na wzgledzie regulacje ustawowa stanowigcg o oddaniu w posiadanie nalezy stwierdzi€, ze
wiasnie ten pochodny sposob przeniesienia posiadania zostal objety sankcjg. Co wiecej,
wyktadnia jezykowa badanego artykutu prowadzi do tezy, ze oddanie w posiadanie nie musi
wigza¢ si¢ ze zbyciem, gdyz to drugie zostalo usankcjonowane odrebnie. Poza tym do
skutecznego zawarcia umowy przeniesienia wilasnosci nieruchomosci nie jest konieczne
wydanie rzeczy. Natomiast pierwotne nabycie posiadania nastepuje poprzez akt jednostronny,
ktorego skutkiem jest objecie rzeczy w posiadanie. Podmiot dokonujacy aktu powinien mie¢
wole sprawowania wiladztwa faktycznego®'. Ten sposdb objecia rzeczy posiadanie moze
dotyczy¢ rzeczy niczyjej, rzeczy nowopowstalej, ale moze tez wigza¢ si¢ z bezprawnym
pozbawieniem posiadania innego podmiotu lub z dzialaniem dozwolonym przez prawo.
Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania przyja¢ nalezy, ze w badanym artykule
ustawodawca miat de facto na mysli niewazno$¢ czynnosci prawnej, na podstawie ktorej
doszto do oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie, a nie niewazno$¢ zdarzenia jakim jest
oddanie w posiadanie. Takie stanowisko jest takze ugruntowane w doktrynie — pod katem
niewaznosci lub wazno$ci moze by¢ rozpatrywana jedynie czynnos$ci prawna, na mocy ktorej
nastepuje oddanie w posiadanie®®®. W konsekwencji niewazna moze by¢ ewentualnie umowa
najmu, badz umowa dzierzawy, na mocy ktorej nieruchomos¢ zostala oddana w posiadanie

zalezne, lecz nie sama czynno$¢ faktyczna. Dopuszcza si¢ takze mozliwo$¢ zawarcia umowy

555

Por. J. Gotaczynski, System..., s. 102.
> por. J. Gotaczynski, Kodeks..., s. 632.
>*7 70h. J. Gotaczynski, System. .., s. 108.
%%8 Zob. P. Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 557.
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przeniesienia posiadania, w sytuacji gdy zbywca nie legitymuje si¢ prawem wlasnosci do
rzeczy, ktorej posiadanie przenosi na inny podmiot. Wobec jednak faktu, ze sankcja dotyczy
oddania nieruchomos$ci rolnej przez nabywce powyzsza sytuacja nie ma znaczenia dla
prowadzonych rozwazan. Na koniec mozna si¢ zatem pokusi¢ o teze¢, ze skoro ustawodawca
odrgbnie usankcjonowat zbycie oraz oddanie nieruchomosci rolnej w posiadanie, to drugie
zdarzenie odnosil prawdopodobnie do oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie zalezne.
Nie zmienia to jednak faktu, ze do§¢ niefortunnie uzyty w badanym artykule skrot myslowy
rodzi wiele niepotrzebnych watpliwosci interpretacyjnych. Ugruntowane s3 bowiem w
doktrynie prawa cywilnego sposoby 1 przestanki przeniesienia posiadania na inny podmiot.
Ustawodawca powinien zatem korzysta¢ z tego dorobku 1 nie tworzy¢ instytucji nowych, nie
majacych uzasadnienia prawnego.

Sankcja niewaznosci obarczone jest rOwniez nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu
o nieprawdziwe oswiadczenia lub falszywe dokumenty. Jednak jak wskazuje J. Bieluk, jezeli
do nabycia nieruchomosci doszto na podstawie innych dokumentoéw, niewymaganych przez
ustawe, ale obarczonych wadami z art. 9 u.k.u.r. takie nabycie rOwniez bedzie obarczone

sankcja niewazno$ci>>>.

Ustawodawca objat ta samg sankcja niewaznos$ci nabycie
nieruchomos$ci rolnej na podstawie kazdego zdarzenia prawnego. Z podobnymi
konstrukcjami, nie dajacymi si¢ zamkng¢ w $ciste ramy art. 58 k.c. mamy tez do czynienia na
gruncie innych ustaw. Warto wskaza¢ przede wszystkim na przepis art. 252 k.s.h oraz art. 425
k.s.h, ktére dotycza powodztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaly odpowiednio
zgromadzenia wspolnikow sp. z 0.0. oraz walnego zgromadzenia akcjonariuszy w spodtce
akcyjnej, jezeli uchwala ta jest sprzeczna z ustawg. Przywolane dwa artykutu Kodeksu spotek
handlowych staty si¢ tez przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w Uchwale Skiadu
Siedmiu Sedziow z dnia 18 wrzesnia 2013 r. sygn. akt III CZP 13/ 13590, Sad Najwyzszy
zajmowal si¢ zagadnieniem charakteru prawnego wyroku stwierdzajacego niewazno$¢
przedmiotowych uchwat.

Na wstepie Sad Najwyzszy podkreslil, ze konstrukcja obu artykutow k.s.h. zawiera
odstepstwa od wszystkich kluczowych cech sankcji niewaznos$ci bezwzglednej,
a kwestionowana uchwata musi by¢ respektowana do momentu wydania prawomocnego
orzeczenia stwierdzajacego jej niewazno$¢>®. W ocenie skfadu orzekajacego, pomimo

istotnych argumentdw prawnych uzasadniajacych bezwzgledng niewaznos¢ uchwat

>% 7ob. J. Bieluk, Ustawa..., s. 271.

%0 por. Uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2013 r. IIT CZP 13/13, Legalis
731228.

%1 podobnie Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 17 lutego 2004 r. III CZP 116/03, Legalis 61356.
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zgromadzen sprzecznych z ustawa, wigcej argumentéw przemawia za podjeciem uchwaty, ze
sprzeczne z ustawa uchwaly wspdlnikow obu rodzajow spotek kapitalowych nie sa
bezwzglednie niewazne, a wyrok stwierdzajacy ich niewazno$¢ ma charakter konstytutywny,
gdyz jest niezbedny do wykluczenia uchwaly z obrotu prawnego ze skutkiem ex tunc’®
Powyzsze Sad Najwyzszy argumentuje przyjeciem przez ustawodawce w k.s.h. odrgbnej,
kompleksowej regulacji materialnoprawnej co z kolei pozwala na odmienne regulacje
w stosunku do tych przyjetych w kodeksie cywilnym. Nastepnie przywotal argument
podnoszony juz w tej cze$ci pracy, ze art. 58 k.c. dotyczy tylko czynnosci prawnych.
W dalszej kolejnosci Sad Najwyzszy wskazal, ze przeciwko zakwalifikowaniu uchwaty
zgromadzenia wspdlnikoOw sp. z 0.0. oraz uchwaty walnego zgromadzenia sp. akcyjnej jako
bezwzglednie niewaznej przemawia konieczno$¢ uzyskania orzeczenia sadu stwierdzajacego
te niewazno$¢. Powyzszy argument wzmacnia wprawdzie wylgczenie expresis werbis
mozliwosci wystgpienia z powodztwem o ustalenie z art. 189 k.p.c. Kolejny argument
przemawiajacy zdaniem Sadu Najwyzszego za odmiennoscig regulacji dotyczy powigzania
sankcji niewaznosci jedynie ze sprzecznoscig uchwat z ustawg. W dalszej czgsci rozwazan SN
wskazal, ze pewnos¢ 1 stabilno$¢ obrotu, jako warto$¢ nie do przecenienia, przemawia za
przyjeciem konstytutywnego charakteru orzeczenia stwierdzajacego niewazno$¢. Ponadto
zaaprobowanie takiego charakteru zapewni ochrone osob trzecich. Nadto Sad Najwyzszy
uznal, ze sama mozliwo$¢ wytoczenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci ktorej§ z
wymienionych uchwat nie przesadza jeszcze o ich niewazno$ci z mocy prawa i od samego
poczatku. Wowczas bowiem wytaczanie takiego powddztwa nie byloby celowe, a nadto
niecelowym byloby wylgczenie mozliwosci wytoczenia powodztwa na podstawie art. 189
k.p.c. Przeciwko kwalifikowaniu tej sankcji jako niewazno$ci bezwzglednej przemawia
roOwniez brak ograniczenia czasowego oraz podmiotowego do podniesienia zarzutu
niewaznos$ci uchwaty. Na koniec SN powotal argument umozliwiajacy sadowi orzekajacemu
w przedmiocie niewazno$ci pewnej elastycznosci co do oceny czy dana uchwata rzeczywiscie
powinna zosta¢ uznana za niewazng, wszystko bowiem zalezy od rodzaju naruszonych norm
prawnych.

Przenoszac powyzsze argumenty na grunt u.k.u.r. stwierdzi¢ nalezy, ze ustawa ta jest
regulacja szczeg6lng i zawiera unormowania szczegdlne w zakresie nieruchomosci rolnych.
Tym samym w sytuacjach dotyczacych nieruchomos$ci rolnych przewiduje odmienne

rozwigzania prawne. Ustawodawca wprawdzie nie wylaczyt wprost mozliwosci wytoczenia

%2 Uchwata Sktadu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 18 wrzesnia 2013 r. Il CZP
13/13, Legalis 731228.
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powddztwa o ustalenie, lecz z drugiej strony wprowadzit mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa
o stwierdzenie niewazno$ci co pozwala przyjac, ze jest ono odrgbnym rodzajem roszczenia
wzgledem tego uregulowanego w art. 189 k.p.c. Urzeczywistnienie zasady pewnos$ci obrotu
przemawia za tym, aby na gruncie u.k.u.r. niewaznosci z art. 9 nie przyznawac charakteru
bezwzglednego, a wyrokowi stwierdzajacemu takg niewazno$¢ charakteru deklaratywnego.
Za urzeczywistnieniem zasady pewno$ci obrotu przemawia nadto sama konieczno$¢
wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niewaznosci. Gdyby niewaznos$¢ z art. 9 u.k.u.r. byta
niewaznoscig bezwzgledng mogloby to prowadzi¢ do niebezpiecznych sytuacji, w ktérych sad
wieczystoksiegowy mogltby odmawia¢ wpisu w ksiedze wieczystej powotujac si¢ na
niewazno$¢ ab initio, a w stosunku do tej samej czynnos$ci lub zdarzenia w postgpowaniu

procesowym moéglby oddali¢ powodztwo o stwierdzenie niewazno$ci>®.

Powyzsza
argumentacja wzmacnia tez zasade ochrony osob trzecich. Nalezy rowniez zgodzi€ si¢ z teza
Sadu Najwyzszego wyrazong w analizowanej uchwale, ktora w petni znajduje uzasadnienie
na gruncie badanej ustawy, ze samo wytoczenie powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci nie
przesadza o istnieniu niewaznosci. Przyjecie tezy o bezwzgledniej niewaznosci sankcji z art. 9
ust. 1 u.k.u.r. skutkowatoby tym, ze wytaczanie powoddztwa o stwierdzenie niewaznosci nie
byloby wcale konieczne. Nastepnie ustawodawca w u.k.u.r. podobnie jak w k.s.h., nie
ograniczyl ani czasowo ani podmiotowo mozliwosci wystgpienia z powodztwem
o stwierdzenie niewaznos$ci. Na koniec nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze w art. 9 ust. 1 u.k.u.r.
mowa jest o niewazno$ci nabycia co stoi w sprzecznos$ci z regulacja z art. 58 k.c. 1 nakazuje
przyjaé¢ de facto inne rozumienie sankcji, niz uznanie jej za bezwzgledng niewaznosc.
Powyzej przytoczone argumenty, mimo iz wymienione przez sad na potrzeby innego
aktu prawnego mozna odnies¢ réwniez do przepisow u.k.ur. Wiekszo$¢ tez Sadu
Najwyzszego mozna odnies¢ wprost do badanej kwestii. Przesagdza to tym samym, ze na
gruncie ustawy, ktora w niniejszej pracy jest poddawana analizie mamy do czynienia z
niewaznoscig, ktorej nie mozna przypisa¢ cechy bezwzglednej tj. niewaznosci od samego
poczatku 1 z mocy prawa. Ustawodawca przewidziat raczej mozliwo$¢ uniewaznialnos$ci
czynno$ci prawnych i innych zdarzen. Do tego momentu kazdy uczestnik obrotu musi
dokonane czynnosci prawne oraz zaistniale zdarzenia respektowaé. Warto w tym miejscu
wskaza¢ tez na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r., podjeta na gruncie
przepisOw ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcow, w ktorej istnieje

podobna konstrukcja niewaznosci oraz powddztwa o stwierdzenie niewaznosci. SN

%3 podobnie Uchwata Sktadu Siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 18 wrzesnia 2013 .
11 CZP 13/13, Legalis 731228.
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stwierdzil, ze orzeczenie wydane na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy o0 nabywaniu

: L. ., 564
nieruchomos$ci przez cudzoziemcoOw ma charakter deklaratywny

. Uchwala zapadla na
skutek pytania prawnego skierowanego przez Sad Okregowy, ktoérego watpliwosci wzbudzito
uzyte przez ustawodawce sformutowanie: ,,0 niewaznos$ci nabycia orzeka sad”, w czym SO
upatrywatl niewaznos¢ wzgledna, a nie bezwzgledna. Jednak zdaniem SN ustawodawca
wyraznie okreslit skutek w postaci niewaznos$ci aktu prowadzacego do niewaznosci nabycia,
poza tym sad orzeka o niewazno$ci nabycia a nie o uniewaznieniu nabycia, a legitymacja do
wystgpienia z takim powddztwem przystuguje kazdemu kto ma w tym interes prawny. Mimo
wszystko, gdyby ustawodawca przewidywal niewazno$¢ bezwzgledna, nie widzialby
potrzeby formulowania osobnego powddztwa. Skoro powodztwo z art. 189 k.c. ma charakter
deklaratywny, to by¢ moze ustawodawca widzial potrzebe stworzenia drogi do uniewaznienia
wadliwych czynnosci prawnych Co wigcej, przy prawie nabycia dochodzi do zawarcia
waznej, bezwarunkowej umowy. Nabycie dziata ex post i dopiero po przej$ciu wlasnosci na
nowego nabywce ma on obowigzek dokona¢ zawiadomienia. Czas na spelnienie tego
obowigzku nie zostat okre§lony przez ustawodawce. W ktérym momencie zatem nastapi
skutek niewazno$ci w razie przyjecia niewazno$ci ex lege? Konstrukcja tego instrumentu nie
pozwala zatem na okreslenie sankcji niewaznosci jako bezwzglednej. W takiej sytuacji nie
rozpoczyna biegu termin na skorzystanie przez uprawnionego z prawa nabycia.

Oczywiscie mimo przyjecia takiej koncepcji w dalszym ciggu nie da si¢ zaakceptowac
faktu, ze ustawodawca odnidst niewaznos$¢ roéwniez do innych zdarzen anizeli czynnosci
prawne. Samo uregulowanie powodztwa o stwierdzenie niewaznosci odnosi si¢ tylko do
czynno$ci prawnych (art. 9 ust. 2 u.k.u.r.). Wiadomym jest bowiem, ze nie jest mozliwe
stwierdzenie niewazno$ci oddania nieruchomosci w posiadanie. Co wiecej przepisy polskiego
prawa przewiduja stosowne s$rodki do wzruszenia prawomocnych orzeczen czy decyzji
administracyjnych. Dlatego dopuszczenie mozliwosci stosowaniu w stosunku do nich
powddztwa o stwierdzenie niewazno$ci nie jest uzasadnione. W konsekwencji mozna zadaé
pytanie, czy zbytni pospiech przy dokonywaniu nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego nie spowodowal, ze art. 9 tejze ustawy cigzko jest jednoznacznie zinterpretowaé. Tym
samym jej zastosowanie w praktyce moze réwniez by¢ problematyczne. Jak wskazuje
P. Wojciechowski, ,,Komentowany artykul nie moze by¢ uznany za norme¢ zast¢pujaca
rozwigzania systemowe. Komentowana ustawa nie wprowadzita bowiem Zadnych

mechanizméw prawnych nakierowanych na usunigcie z obrotu niezgodnego z nig orzeczenia

** Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r. III CZP 53/08, Legalis 100975.
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— w szczeg6lnosci nie moga zosta¢ wykorzystane w tym celu przewidziane w KPC skarga
0 wznowienie postgpowania oraz skarga o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem
prawomocnego orzeczenia. Jak zasadnie wskazuje si¢ w doktrynie, prawomocne orzeczenie
sadu wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz takze inne sady oraz inne organy
panstwowe 1 organy administracji publicznej, w tym KOWR. Dla przyktadu, brak
zawiadomienia KOWR 0 nabyciu nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia sadu nie
moze wplywaé na jego wazno$é czy moc wiazaca™®. Dalej ten sam autor stwierdza: ,,Jak
jednak zwraca si¢ uwage w doktrynie, w konsekwencji istnialaby nieuzasadniona
brzmieniem przepisu dwoisto$¢ rezimow: czynno$¢ prawna ograniczona prawem nabycia
dokonana bez powiadomienia KOWR bylaby bezwzglednie niewazna, natomiast brak
powiadomienia tej instytucji o przystugujacym jej uprawnieniu w przypadku nabycia
nieruchomos$ci rolnej na podstawie innego zdarzenia prawnego nie bylby obwarowany
praktycznie jakakolwiek sankcja, co zapewne nie jest zgodne z zamyslem ustawodawcy
trudno jednak — de lege lata — postulowa¢ inne rozwiazanie przedmiotowego problemu’>%.
Powyzsze przemawia réwniez za prezentowanym w pracy pogladem o niemoznosci
przypisania sankcji z art. 9 u.k.ur. charakteru bezwzglednego. Dalej idac za cytowanym
autorem nalezy zgodzi¢ si¢, ze zaréwno sadu jak i1 organy administracji publicznej majg
obowigzek dziata¢ na podstawie i w granicach prawa, a wigc uwzglednia¢ obowigzujace
normy z urzedu. W przeciwnym razie, podmiotom prawa przystuguja odpowiednie $rodki
shuzace eliminacji wadliwych orzeczen.

Ustawodawca przyznat Krajowemu Osrodki Wsparcia Rolnictwa uprawnienie do
wystgpienia z powddztwem o stwierdzenie niewazno$ci czynnosci prawnej nabycia. Poza tym
szczegdlnym podmiotem z takim powodztwem moze wystgpi¢ kazdy, kto ma w tym interes
prawny. KOWR jednak jako podmiot uprzywilejowany nie musi wykazywac si¢ interesem w
uzyskaniu orzeczenia stwierdzajacego niewazno$¢ czynnosci prawnej. Redakcja
komentowanego przepisu budzi pewnie watpliwosci. Przede wszystkim mowa jest
o stwierdzeniu niewaznos$ci czynno$ci prawnej, a przeniesienie wlasnosci moze nastgpi¢ na
skutek réwniez innych zdarzen prawnych. Z jednej strony ustep pierwszy komentowanego
artykutu stanowi ogodlnie, Ze niewazne jest nabycie dokonane niezgodnie z przepisami u.k.u.r.
Z drugiej za§ w ustepie drugim mowa jest o powodztwie o stwierdzenie niewaznosci
czynno$ci prawnej z przyczyn, o ktérych mowa w ustgpie pierwszym. Artykul 9 ust. 2 nie

znajdzie zatem zastosowania do stwierdzenia niewazno$ci nabycia nieruchomosci rolnej na

%% p Wojciechowski, Prawo Rolne..., s. 553.
%6 p_\Wojciechowski, Prawo Rolne..., s. 553-554 oraz powotana tam literatura.
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innej podstawie anizeli czynno$¢ prawna. Wedtug D. Lobos-Kotowskiej oraz M. Stanko, nie
jest mozliwe stosowanie sankcji niewaznosci, o ktorej mowa w komentowanym artykule do
innych zdarzen prawnych, orzeczen sadowych czy decyzji administracyjnych®®’.
P. Wojciechowski podaje przyktad, zgodnie z ktorym brak zawiadomienia KOWR o nabyciu
nieruchomosci rolnej na podstawie orzeczenia sadu nie moze wplywaé na wazno$¢ tego
orzeczenia, czy tez jego moc wiazaca .. Z drugiej strony prowadzi to do istnienia
podwdjnych standardow, dwoch rezimow w zaleznosci czy mamy do czynienia z nabyciem
na podstawie czynno$ci prawnej czy innej, co z pewnoscig nie jest zgodne z wolg
ustawodawcy. Dlatego P. Wojciechowski wskazuje, ze w razie nieuwzglednienia przepisow
uk.ur. przez sady, badz organy administracji publicznej stanowi to podstawe do
zastosowania $srodkoOw prawnych juz istniejgcych, a shuzacych do eliminacji wadliwego
orzeczenia™®. Powyzsze wzmacnia tylko teze¢ przedstawiong w akapitach poprzedzajacych,
zgodnie z ktorg niewaznos$ci tej nie mozna przyzna¢ waloru niewaznosci bezwzglednej, tj.
istniejacej od samego poczatku i z mocy prawa. Argument przeciwko istnieniu podwojnego
rezimu w zaleznosci z jakg podstawa nabycia bedziemy mieli do czynienia jest konieczno$¢
respektowania zasady pewnosci obrotu, ktora w stosunku do nieruchomosci, a juz zwlaszcza
nieruchomosci rolnych odgrywa znaczacg role. Tak jak w stosunku do nabycia na podstawie
orzeczenia sadu powinnismy, zdaniem przywolanych wyzej komentatorow, postuzy¢ si¢ juz
istniejgcymi instytucjami prawnymi, tak samo w stosunku do nabycia na podstawie czynnosci
prawnych powinnis§my uznaé, ze czynnos¢ taka moze zosta¢ uznana za niewazng dopiero na
mocy konstytutywnego orzeczenia sagdu. Do tego czasu powinna by¢ respektowana przez
uczestnikOw obrotu.

J. Bieluk zajal w tej kwestii nastepujace stanowisko: ,,Podkreslenia wymaga to, ze
ustawa wskazuje tu powddztwo o stwierdzenie niewaznos$ci czynno$ci prawnej, natomiast do
nabycia nieruchomosci rolnej w jej rozumieniu moze takze dojs¢ w drodze innych zdarzen
prawnych niz czynno$¢ prawna. Tym samym w przypadku gdy nabycie nieruchomosci rolnej
nastgpito na podstawie zdarzenia prawnego — powddztwo o ustalenie nie moze oprze¢ si¢ na
art. 9 ust. 2 KsztUstRolU. Podstawa prawng takiego zadania moze by¢ jednak art. 189 k.p.c.,
ktory stanowi, ze powod moze zada¢ stwierdzenia istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Dochodzitby wowczas ustalenia istnienia

prawa wilasnosci nieruchomosci rolnej. Nalezy zaznaczy¢, ze KsztUstrRolU kreuje zupetnie

7 D. Lobos-Kotowska, M. Stafiko, Ustawa. ..., s. 225.
%88 por, P. Wojciechowski, Prawo Rolne. .., s. 553.
%89 por. P. Wojciechowski, Prawo Rolne..., s. 554.
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nowa podstawe prawng do wytoczenia powodztwa, gdyz art. 189 k.p.c. nie przewiduje
mozliwos$ci stwierdzenia niewaznosci czynnosci prawnej, a jedynie istnienie lub nieistnienie
stosunku prawnego lub prawa. Wiasciwym okresleniem byloby zatem stwierdzenie istnienia
prawa wlasnosci nieruchomosci — uwzgledniajgc oczywiscie niewaznos¢ czynno$Ci prawnej
prowadzacej do przeniesienia wilasnosci tej nieruchomosci rolnej niezgodnie
z KsztUstrRolU™*™. Z powyzszym oczywiscie nie sposob si¢ nie zgodzié. Jednak nalezy
postawi¢ pytanie, czy gdyby wola ustawodawcy bylo dopuszczenie mozliwosci wytoczenia
powodztwa rowniez na podstawie art. 189 k.p.c. to czy nie zawarlby tego expresis verbis w
badanej ustawie? Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z samej nazwy 1 z zalozenia
ustawodawcy miala by¢ regulacja kompleksowa, regulujacg w sposob kompleksowy ustroj
rolny, a jednocze$nie regulacja szczeg6lng w stosunku do chociazby rozwigzan kodeksowych.
Wystapienie przez KOWR z powodztwem z art. 9 ust. 2 u.k.u.r. moze by¢ jednak sytuacja
niezwykle wyjatkowa. Zawiadomienia dokonuje bowiem faktycznie notariusz, ktory jest
profesjonalista znajacym przepisy prawa i1 wynikajace z nich obowigzki. Trudno zatem
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej podmiot profesjonalny uchybia ustawowemu obowigzkowi
zawiadomienia uprawnionego z prawa pierwokupu, czy tez z prawa nabycia.

Na marginesie tych rozwazan podkresli¢ nalezy, ze powyzsze watpliwosci powstaty
po nowelizacji ustawy z 2019 r. Ustawa w nowym brzmieniu weszta w zycie 26 czerwca
2019 r. 1 przed tg datg nie bylo watpliwosci, ze sankcja niewaznosci mogla odnosi¢ si¢
wylacznie do czynnosci prawnej, a nie do innych zdarzen®".

Zgodnie z art. 9 ust. 3 uk.ur. jezeli w okresie 5 lat od dnia nabycia wiasciciel
nieruchomos$ci rolnej nie stosuje si¢ do wymienionych w tym ustgpie obowigzkoéw
1 zobowigzan, w tym nie podjat lub zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, w tym
osobistego; oddal nieruchomo$¢ w posiadanie bez zgody - Krajowy Osrodek moze wystapic
do sadu o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci przez Krajowy O$rodek dziatajacy na rzecz
Skarbu Panstwa, za zaplata ceny odpowiadajacej jej warto$ci rynkowej okreslonej stosownie
do przepisow o gospodarce nieruchomos$ciami. Sytuacja, w ktorej nabywca oddaje
nieruchomos$¢ rolng w posiadanie bez zgody jest zatem obwarowana podwdjng sankcja, a
KOWR ma do dyspozycji jeszcze jedno powddztwo: o nabycie nieruchomosci rolnej
uregulowane w art. 9 ust. 3 ustawy rolnej. Komentowana ustawa nie okresla trybu w jakim
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze zada¢ nabycia. Nalezy zatem przyjaé, iz

rozpoznanie takiej sprawy powinno nastagpi¢ w trybie procesowym, a prawomocne orzeczenie

570 5. Bieluk, Ustawa..., s. 272.
> por. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., S. 225.
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. ey, . . .572 . . . . . .
sadu powinno zastgpi¢ o$wiadczenie woli”'“. Odmiennie natomiast J. Bieluk opowiada si¢ za
trybem nieprocesowym, odpowiednim dla postgpowania o stwierdzenie nabycia wlasnosci

" D. Lobos-Kotowska i M. Stanko wskazuja jednak, Ze

nieruchomosci przez zasiedzenie
przepisy dotyczace zasiedzenia sg przepisami szczegdlnymi, ktore odnosza sie tylko do tej
kategorii spraw, a brak jest unormowania, ktore zezwalaloby na ich stosowanie per
analogiam w omawianym przypadku. Nadto postanowienie o zasiedzeniu ma charakter
deklaratoryjny, gdyz zasiedzenie nastepuje z mocy samego prawa’ . Autorzy ci opowiadaja
sic rowniez za trybem procesowym®°. Zdaniem autorki, przyjecie, ze orzeczenie sadu
zastgpuje o$wiadczenie woli jest najtratniejszym rozwigzaniem. W przypadku omawianego
powodztwa mamy bowiem do czynienia ze zwrotnym przeniesieniem wlasnosci
nieruchomosci, a wigc powddztwo obejmowaé bedzie zobowigzanie do zlozenia
oswiadczenia woli o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci rolne;.

Obie instytucje z art. 9 ustawy tj. niewaznos¢ jak tez prawo zadania nabycia
nieruchomosci rolnej beda przede wszystkim peti¢ funkcje prewencyjng, ale réwniez
represyjng. ,,Funkcjg tych instytucji jest zapewnienie, aby przepisy komentowanej ustawy
byly w peli przestrzegane, co w konsekwencji ma przyczyni¢ si¢ do realizacji celéow

ustawy”*’®

. »Przyznanie KOWR prawa zadania nabycia stanowi z jednej strony sankcje za
niewywigzywanie si¢ przez nabywcoOw nieruchomosci rolnych z wynikajacych z okreslonych
przepisow UstRolU obowigzkéw, z drugiej strony stanowi instrument realizacji celow
komentowanej ustawy. KOWR wystepujac do sadu z zadaniem nabycia musi wykazac, iz
doszto do naruszenia okreslonych przepisow ustawy, pomocne w tym zakresie beda przede

wszystkim protokoly kontroli”®"".

*72 por. P. Wojciechowski, Prawo Rolne..., s. 545.

°” Por. J. Bieluk, Ustawa..., s. 274.

> por. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 231-232.

>’% por. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa.. ., s. 233.

>7® Por. P. Wojciechowski, Prawo Rolne. Obrét nieruchomosciami rolnymi. Komentarz. Tom IX, oprac. red.
tomu P. Popardowski, Warszawa 2021, s. 545.

3" p. Wojciechowski. Prawo Rolne. Obrét nieruchomosciami rolnymi. Komentarz. Tom IX, oprac. red. tomu P.
Popardowski, Warszawa 2021, s. 545.

180



Zakonczenie

Podsumowujac rozwazania podjete w niniejszej dysertacji doktorskiej nalezy odnies¢
si¢ do glownej tezy badawczej oraz do tez szczegdtowych. W rozprawie przeanalizowano
wszystkie instrumenty majace za cel ksztaltowanie ustroju rolnego w zakresie obszaru.
Badaniu poddano konstrukcje prawng prawa pierwokupu oraz prawa nabycia jako glownych
instrumentdw ograniczajacych zbywanie nieruchomosci rolnych. Przeprowadzona analiza
dowodzi tezie glownej, ze ustawa w obecnym ksztalcie nie realizuje warto$ci bedacych
podstawag jej wprowadzenia w postaci rozwoju obszarowego rodzinnych gospodarstw
rolnych. Ustawa nie chroni skutecznie praw podstawowych, o ktorych mowa w Konstytucji
RP, w preambule do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a takze w samej ustawie.
Przyjete rozwigzania sg zbyt restrykcyjne oraz nieproporcjonalne w stosunku do przyjetych
celow — ochrony gospodarstw rodzinnych, zapewnienia ich prowadzenia przez osoby majace
odpowiednie kwalifikacje, zapewnienia bezpieczenstwa zywnoSciowego kraju. Dziataja
ograniczajaco na osoby fizyczne chcace zby¢ nieruchomos¢ rolng jak réwniez na nabywcow
takich nieruchomosci. Obowigzujace obecnie instrumenty nie wplywaja natomiast na
poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych.

Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze w $wietle orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej ograniczenia to wszelkie $rodki, ktore ograniczajg inwestycje lub ktore
moga te inwestycje utrudnia¢. To takze te $rodki, ktore moga do inwestycji zniechecaé. W
Swietle ustawodawstwa unijnego pewne ograniczenia s3 dopuszczalne, jak na przyklad te
polegajace na wydaniu zezwolenia. Krytycznie nalezy odnie$¢ si¢ natomiast do ograniczen
dziatajgcych post factum. Ograniczenia prawa wiasnosci sg elementem konstrukcji tego
prawa. Mogg mie¢ swoje zrodlo w ustawie, zasadach wspotzycia spotecznego i1 spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniu prawa, lecz sg nieodlagcznym elementem prawa wilasnosci. Co
wigcej wlasciciel korzysta nie tylko z nieograniczonego katalogu uprawnien wzglgdem
rzeczy, ale takze posiada pewne obowigzku, ktore moga wynika¢ z przedmiotu, ktérego
dotyczy wilasnos¢. W obecnym stanie prawnym obowiazki wilascicielskie sa glownie
zwigzane z wlasno$cia nieruchomosci.

Pomimo roéznych ustrojéw politycznych, uwarunkowan gospodarczych i spotecznych
przyczyny ochrony ziemi rolnej pozostaja niezmienne. Na przestrzeni lat ustawodawcy
powotuja sie na konieczno$¢ ochrony gospodarstw rolnych, w tym w szczegdlnosci
gospodarstw rodzinnych, ktére stanowig zrodlo zywnosci, ale takze gwarantujg prace

rolnikowi 1 jego rodzinie. Na samym poczatku che¢ ochrony ziemi, w tym ziemi rolnej byta

181



tez spowodowana odradzaniem si¢ panstwa polskiego i dgzeniem do ochrony granic oraz
zachowaniem odzyskanych ziem w rgkach polskich obywateli. Ustawa dotyczaca nabywania
nieruchomos$ci przez cudzoziemcOéOw jest oceniana jako akt $ciSle reglamentacyjny.
Rozwigzania prawne dotyczace dziedziczenia gospodarstw rolnych zostaty ocenione bardzo
kategorycznie, jako podyktowane pobudkami politycznymi. Obecne przepisy zostaly poparte
tymi samymi celami co poprzednie akty prawne. Instrumenty wprowadzone w u.k.u.r.
rowniez dzialaja w sposdb ograniczajacy na zbywanie ziemi rolnej. Ograniczenia te nalezy
rozumie¢ szeroko — podobnie jak na gruncie orzecznictwa unijnego — jako wszelkie
instrumenty, ktére moga zniecheca¢ potencjalnych nabywcow. Obecnie tak samo jak w
przesztosci warto$cig nadrzedng jest grunt rolny, a wraz z nim takze gospodarstwo rolne
I rodzinne gospodarstwo rolne. Réwniez wérod fundamentalnych zatozen Wspolnej Polityki
Rolnej wymienia si¢ gospodarstwo rodzinne jako podstawowg jednostke produkcyjnq578.
Obecnie mozna odnie$¢ wrazenie, ze ochrone gospodarstw rodzinnych ustawodawcy
uzasadniajg urzeczywistnieniem innych postulatow, takich jak dostgp do zdrowe;j
1 ekologicznej zywno$ci, a w szerszym wymiarze do zapewnienia bezpieczenstwa
zywnos$ciowego kraju. Dwa ostatnie postulaty mogg by¢ zdaniem ustawodawcy zrealizowane
dzigki temu, ze gospodarstwa rolne bedg prowadzone przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach. Stad wprowadzenie glownej zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnych moze
by¢ tylko rolnik indywidualny. Rolnik ten powinien prowadzi¢ gospodarstwo osobiscie, co
nawigzuje do tradycji i ma urzeczywistni¢ prawidlowe, zgodne z przeznaczeniem
wykorzystanie  nieruchomosci rolnych. Gospodarstwo prowadzone przez rolnika
indywidualnego nie powinno przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych, co ma
zapobiega¢ nadmiernej koncentracji gruntow rolnych. Wskazana powierzchnia zostata
okreslona przez ustawodawce dos¢ arbitralnie 1 nie jest wiadomym dlaczego akurat 300 ha ma
stanowi¢ gbérng granicg. Warto dodaé, ze z jej przekroczeniem wigza si¢ konsekwencje
dotyczace statusu rolnika indywidualnego i stosowania ograniczen W przypadku nabywania
kolejnych nieruchomosci rolnych. Podmiot taki bedzie traktowany jak kazdy inny nabywca,
nie rolnik indywidualny. W konsekwencji definicja rodzinnego gospodarstwa rolnego
uzupehnia si¢ z definicjg rolnika indywidualnego, bowiem jedynie rolnicy indywidualni moga
prowadzi¢ gospodarstwa rodzinne, ktére sg z kolei jedyna forma prowadzenia dzialalnosci

rolniczej przez rolnikdw indywidualnych. Mozna odnie$¢ wrazenie, ze ustawodawca zupetnie

°7® Por. A. Jurcewicz, B. Whodarzezyk, Wspélna polityka rolna Unii Europejskiej w: Prawo rolne, oprac. red. P.

Czechowski, Warszawa 2022, s. 87.
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pomija fakt, ze dobra jakosciowo, a jednocze$nie bardziej przystepna cenowo zywnos$¢, moze
by¢ produkowana rowniez w gospodarstwach wieloobszarowych.

Pierwszym instrumentem zastosowanym w u.k.u.r., ktory odgrywa najwigksza role jest
prawo pierwokupu. Stanowi ono ingerencj¢ w przystugujace prawo wilasnosci. Mimo, iz jako
instrument ograniczajacy wilasno$¢, zgodnie z wymogiem konstytucyjnym, zostal
uregulowany w ustawie, to przepisy ustawowe nie zawierajg zadnych wytycznych, ktorymi
powinien kierowa¢ si¢ KOWR podejmujac decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu. Zdaniem
K. Marciniuka, decyzja o skorzystaniu przez KOWR z prawa pierwokupu ma charakter
dyskrecjonalny i nie podlega zadne;j kontroli®”®. W konsekwencji w doktrynie mozna spotkac
glosy postulujace utworzenie katalogu przestanek, ktorymi powinien kierowac¢ si¢ KOWR
podejmujac decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu. Zdaniem M. Wiacka aktualna
uznaniowo$¢ powoduje brak mozliwosci kontroli rozstrzygnig¢ co do realizacji
pierwokupu®®®. Ponadto sama mozliwo$¢ kontroli nie jest taka oczywista i zalezy od tego jak
zostanie zakwalifikowana realizacja przez Skarb Panstwa jego uprawnienia. KOWR jest
panstwowg osobg prawng dzialajaca w imieniu wilasnym, lecz na rzecz Skarbu Panstwa.
Zgodnie z ustawg Dyrektor Generalny KOWR dysponuje wiadztwem administracyjnym w
zakresie w jakim rozstrzyga o mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez inne podmioty
niz wskazane w ustawie. ,,Z uwagi na tak ustalony status prawny i1 funkcje KOWR mozna
uzna¢, ze przypisane mu, jako powiernikowi Skarbu Panstwa, prawo pierwokupu
nieruchomosci rolnych nie jest instrumentem o charakterze stricte cywilnoprawnym, ale
przede wszystkim uprawnieniem publicznoprawnym”®*. W konsekwencji autor ten stawia
pytanie, czy zasadnym byloby uznanie rozstrzygni¢cia Dyrektora Generalnego KOWR w
przedmiocie skorzystania z prawa pierwokupu za akt administracyjny - decyzje
administracyjng lub inny akt lub czynno$¢ z zakresu administracji publicznej dotyczacy

uprawnien lub obowigzkéw wynikajacych z przepisow prawa’®?

. Nastepnie autor ten
powoluje si¢ na uchwalte®® siedmiu sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24
maja 2012 r., w ktorej sad wypowiedzial si¢ nastgpujaco: ,[z] zasady demokratycznego

panstwa prawnego nalezy wigc wywies¢ norme, ktéra stanowi, ze gdy ustawodawca nie

> por, K. Marciniuk, Prawne instrumenty ingerencji wladzy publicznej w obrot nieruchomosciami rolnymi jako
Srodku ksztaltowania ustroju rolnego, Biatystok 2019, s. 382.

%80 por. M. Wiacek, Konstytucyjne aspekty ograniczeri obrotu nieruchomosciami rolnymi w: red. P. Litwiniuk
Kwestia agrarna. Zagadnienia prawne i ekonomiczne, Warszawa 2016, s. 106 [w:] P. Litwiniuk, Z problematyki
wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej przez Krajowy Osrodek Wsparcia rolnictwa, Przeglad
Prawa Rolnego 2021, nr 1, s. 74.

%81 p | jtwiniuk, Z problematyki..., s. 80.

%82 por, P. Litwiniuk, Z problematyki..., s. 82.

%83 Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 maja 2012 r. Il GPS 1/12, Legalis 486537.
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wypowiada si¢ na temat formy dziatania organu administracji publicznej, skutek za$ takiego
dzialania ma znaczenie dla realizacji praw jednostki, nalezy przyjmowaé, iz zalatwienie
sprawy nastepuje w formie decyzji administracyjnej, wydawanej w procedurze opartej na
przepisach k.p.a.” Wobec powyzszego autor ten stwierdza, ze zasadnym jest uznanie, iz
procedura ustalania konieczno$ci skorzystania z prawa pierwokupu ma charakter
postgpowania administracyjnego. Konczy si¢ wydaniem aktu z zakresu administracji
publicznej, ktory stanowi podstawe dokonania czynnosci cywilnoprawnej®®*. Argumentem
przemawiajacym za przyjeta teza jest przede wszystkim to, iz przyznanie dziataniom KOWRu
charakteru postgpowania administracyjnego otwiera podmiotom prywatnym droge do
ewentualnego kwestionowania legalnosci wykonania prawa pierwokupu poprzez przyznanie
stronom umowy warunkowej legitymacji na podstawie art. 50 § 1 p.p.s.a. Powyzsze
niewatpliwie jest potrzebne i uzasadnione. W przypadku pierwokupu wynikajacego z ustawy
podmioty objete tym prawem nie sg rowne. Nierdwno$¢ poteguja szczegdlne warunki
realizacji uprawnienia oraz niejasne przestanki uzasadniajgce jego realizacje. Brak
mozliwosci zakwestionowania legalnosci wykonania przez KOWR prawa pierwokupu jeszcze
bardziej poglebia te dysproporcje, a nadto stawia podmioty zobowigzane ustawowo 1 osoby
trzecie w gorszym polozeniu anizeli przy pierwokupie wynikajagcym z czynnosci prawne;.
Brak jasnych kryteriow stosowania prawa pierwokupu w stosunku do spotek
kapitalowych prawa handlowego jest tym bardziej niezrozumiaty. Pierwokup dotyczy
wszystkich spotek a nie tylko tych, ktorych dziatalno$¢ jest zwigzana z rolnictwem.
Wprawdzie wprowadzenie kryterium obszarowego nalezy oceni¢ pozytywnie, to w dalszym
ciggu moga mie¢ miejsce sytuacje, w ktoérych nieruchomosci rolne beda odgrywaty dla spotki
marginalne znaczenie. W aktualnym stanie prawnym spoiki prawa handlowego sa
podmiotami, ktére nie moga swobodnie naby¢ whasnosci nieruchomosci rolnej, w przypadku
checi zbycia przez nich nieruchomosci rolnych sa zobowigzane z prawa pierwokupu, a nadto
pierwokupem sa objete akcje 1 udziaty spotek kapitalowych, jezeli sa wilascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych o okreslonej powierzchni. Co wigcej
roOwniez podmioty zagraniczne, zardwno osoby fizyczne jak i prawne, mimo wylaczenia w
stosunku do nich koniecznosci uzyskania zezwolenia na podstawie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, zostaly ograniczone niejako wtornie poprzez przepisy

u.k.u.r.

%84 Zob. P. Litwiniuk, Z problematyki..., s. 82-83.
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Nie budzi watpliwosci fakt, ze prawo pierwokupu jest to instrument, ktéry ogranicza
przystugujace wilascicielowi prawo wilasnosci. Powyzsze zostalo potwierdzone zaréwno przed
doktryne, jak i orzecznictwo. Jest to instrument wyjatkowy. Prawo pierwokupu wynikajace
z badanej ustawy jest instytucja tym bardziej szczeg6lng. Wprawdzie jego konstrukcja jest
tozsama jak w przypadku pierwokupu wynikajacego z czynnosci prawnej, lecz odmienny
sposob wykonania oraz odmienne skutki w przypadku zawarcia umowy bezwarunkowej,
a takze dodatkowe uprawnienia Skarbu Panstwa powoduja, ze moze by¢ postrzegane jako
instytucja zgota odmienna, jeszcze bardziej wpltywajaca na sytuacje prawng jednostki.
Kwestig, ktora niewatpliwie wymaga oceny jest zgodnos$¢ obecnych regulacji z przepisami
Konstytucji RP. Watpliwosci, co do zgodnosci z ustawg zasadniczg budzi przede wszystkim
brak S$cistych przestanek wykonywania prawa pierwokupu. Regulacje ustawy w jej
najbardziej restrykcyjnej wersji staty si¢ przedmiotem kilku wnioskéw o stwierdzenie ich
zgodnosci z Konstytucjg RP. Wnioski zostaly polaczone do wspdlnego rozpoznania pod
sygnaturg K 36/16, lecz do dnia dzisiejszego Trybunat Konstytucyjny si¢ nimi nie zajal.

Chociaz jest to instrument o charakterze reglamentacyjnym, to sposrod wszystkich
ograniczen zawartych u.k.u.r. jest tym najbardziej wywazonym. Przede wszystkim jest to
instrument prosty, ktorego zastosowanie jest znane podmiotom stosunkow cywilnoprawnych.
Jest to tez instrument szybki, bowiem skutki jego zastosowania nastepujg od razu. Nie
pozostawia stron w dlugotrwatym stanie niepewnos$ci. Strony stosunkéw cywilnoprawnych
maja swiadomos¢ swojej sytuacji prawnej zwigzanej z pierwokupem oraz mogg z tatwoscia
przewidzie¢ skutki zwigzane z jego wykonaniem, ale tez naruszeniem. Naruszenie prawa
pierwokupu nie godzi z kolei w skutki dlugofalowe. W razie skorzystania przez
uprawnionego z prawa pierwokupu, zbywca nieruchomosci rolnej i tak przenosi wlasnos¢,
lecz na inny podmiot. Natomiast potencjalny nabywca ma pelng §wiadomos¢ swojej sytuacji
prawnej 1 musi liczy¢ si¢ z tym, ze jego transakcja moze nie doj$¢ do skutku. Nie zostaje
jednak pozbawiony wlasnos$ci, a mozliwos$ci nabycia, co z pewnos$cig jest mniej dotkliwe.
Ewentualng potrzebe zmian autorka widziataby w uszczelnieniu tego instrumentu.

Ograniczeniem, ktore aktualizuje si¢ po dokonaniu zbycia nieruchomosci rolnej jest
prawo nabycia za zaplata sumy pieni¢znej. Ustawodawca nakazuje stosowa¢ do prawa
nabycia przepisy dotyczace prawa pierwokupu jednak oba instrumenty zasadniczo si¢ od
siebie r6znig. Stuza realizacji wspdlnych celow, o ktorych mowa w ustawie, lecz inny jest
moment, w ktorym wywieraja skutki. Prawo nabycia nie dziala ograniczajaco na wlasciciela
nieruchomosci, ktory realizuje uprawnienie do zbycia przedmiotu wlasnosci. Prawo nabycia

aktualizuje si¢ juz po zawarciu skutecznej umowy, czy tez po wystgpieniu skutkow nabycia
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nieruchomosci rolnej na innej podstawie. Wplynie na stan wlasno$ciowy nabywcy poprzez
odjecie prawa wlasno$ci, za zaplata rOwnowartos$ci pienieznej. Jest to instrument, ktory
jeszcze mocniej narusza prawo wlasnosci niz prawo pierwokupu, poniewaz pozbawia
wlasciciela prawa wilasnosci. Prawo pierwokupu ogranicza w prawie wyboru kontrahenta,
lecz nie pozbawia mozliwosci zbycia. Najbardziej dotkliwe skutki zastosowania prawa
nabycia beda dla wlasciciela wowczas, gdy dopuscimy mozliwo$¢ jego zastosowania W
przypadku zasiedzenia. Woéwcezas nabywca wlada de facto nieruchomoscig rolng jak
wiasciciel od dziesigcioleci, stad pozbawienie go prawa wilasnosci do tej nieruchomosci moze
by¢ po pierwsze bardzo dotkliwe, po drugie cena rynkowa nabycia moze nie by¢
ekwiwalentna do wutraconego dobra. Nalezy jednak pamigtaé, ze wobec zmian
wprowadzonych rowniez do kodeksu cywilnego, aktualnie naby¢ nieruchomos$¢ rolng przez
zasiedzenie moze jedynie rolnik indywidualny. Prawo nabycia zaktualizuje si¢ wowczas, gdy
w wyniku nabycia doszloby do przekroczenia normy obszarowej. By¢ moze w tym
szczeg6lnym przypadku, jakim jest zasiedzenie nieruchomosci rolnej, nalezaloby rozwazy¢
zastosowanie przepisOw o wywlaszczeniu, aby zlagodzi¢ rygoryzm ustawy 1 umozliwié
chociazby nabywcy uzyskanie nieruchomosci zamiennej. Prawo nabycia narusza przede
wszystkim zasad¢ pewnos$ci obrotu, a w konsekwencji rowniez pozostale zasady jak zasade
swobody przeplywu kapitalu. PoroOwnanie tego instrumentu do wywlaszczenia jest
uzasadnione. Pozbawia ono bowiem prawa wilasnosci nabywce nieruchomosci rolnej, stwarza
niepewno$¢ co do tego, czy nabywca utrzyma swoje prawo wiasnosci. Pozbawia prawa
wiasnosci nieruchomosci rolnych takze spotki osobowe w razie zaistnienia zmian osobowych
oraz sp6Oiki akcyjne w razie podjecia uchwaty o ubieganiu si¢ o dopuszczenie akcji objetych
prospektem do obrotu na rynku regulowanym. Niweczy skutki prawne zwigzane z
dlugoletnim stanem wiasnosci. Zasadnym byloby, o ile nie zniesienie catkowite omawiane;j
instytucji, to taka jej modyfikacja, ktora nie godzitaby w dlugofalowe skutki. Rozwigzaniem
takim moglaby by¢ zamiana prawa nabycia na $rodek kontroli uprzedniej. Wprowadzenie
rozwigzania podobnego do prawa pierwokupu, ktore polegaloby na zawiadamianiu Skarbu
Panstwa o nabyciu na innej podstawie niz sprzedaz i umozliwieniu ztozenia przez Skarb
Panstwa oferty kupna. Nawet jednak takie rozwigzanie, nalezaloby ograniczy¢ tylko do
nabycia na podstawie innej umowy, niz umowa sprzedazy i nie rozszerza¢ go na inne sposoby
nabycia.

Pozostate ograniczenia, takie jak, obowiazek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w
sklad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢, a w przypadku oséb fizycznych obowiazek

osobistego prowadzenia oraz zakaz zbycia i oddania w posiadanie s3 ograniczeniami
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z pewnoscig moga dziata¢ zniechecajaco na potencjalnych nabywcéw. Stwierdzi¢ wypada, ze
te ograniczenia nawigzuja wyraznie do postulatow towarzyszacych regulacjom dotyczacym
dziedziczenia gospodarstw rolnych. Wowczas dazono do tego, aby gospodarstwa rolne
pozostawaly w rekach rolnikow, a paca w gospodarstwie rolnym absorbowata cate rodziny.
Gospodarstwa rolne miaty stanowi¢ zrdédlo wutrzymania dla calej rodziny rolnika.
,Jednoczesnie we wspolczesnym piSmiennictwie wyraza si¢ rowniez poglad, ze ochrona
ustroju rolnego o okreslonej strukturze w postaci gospodarstw rodzinnych i odniesienie jej do
norm ochronnych z zakresu wiasno$ci pozwalajg twierdzi¢, iz charakter strukturalny wsi
polskiej okreslono konstytucyjne, zaktadajac, ze prowadzenie produkcji rolnej ma naleze¢ do
rodziny w gospodarstwie o stabilnym tytule prawnym do ziemi”*®®. Jednak wprowadzajac
dodatkowe ograniczenia ustawodawca osiggngt skutek odwrotny od zamierzonego.
W zwigzku ze sformulowaniem uzytym w ustawie, ustawodawca w rzeczywisto$ci odcina
prowadzenie gospodarstwa rodzinnego od rodziny rolnika, podkresla jego samodzielny
charakter®®. Rolnik powinien zatem prowadzi¢ gospodarstwo osobiscie. Takie rozwigzanie
nie przystaje do obecnej rzeczywistosci. Aktualnie nie jest mozliwe przywigzanie rolnika do
ziemi. W dobie postepu technologicznego praca ragk wlasnych jest raczej ograniczona, a praca
rolnika w gospodarstwie czgsto sprowadza si¢ do zarzadzania tym gospodarstwem.
W konsekwencji jednym ze sposobow efektywnego zarzadzania powinna by¢é mozliwo$é
chociazby oddania nieruchomosci w dzierzawe. W Komunikacie wyjasniajacym Komisji w
sprawie nabywania gruntow rolnych i prawa Unii Europe:jskiej587 wskazano, ze dzierzawa
moze by¢ sposobem na rolnicze wykorzystanie nieruchomosci rolnych. Powyzsze
ograniczenia oceni¢ nalezy jako nieprzydatne dla postulowanych celow. Wystarczajaca jest
gldwna zasada, ze nabywca moze by¢ tylko rolnik indywidualny oraz okreslenie jego
definicji, ktéra zawiera w sobie kryterium obszarowe i Kkryterium miejsca zamieszkania.
Dodatkowe obowigzki i zakazy wydaja si¢ by¢ nadmierne i nieproporcjonalne. Jezeli rolnik
indywidualny chce naby¢ nieruchomos$¢ rolna, z duza doza prawdopodobienstwa bedzie ja
wlasciwie wykorzystywat 1 dalej prowadzil gospodarstwo rolne, w sklad ktérego ta
nieruchomos$¢ weszta. Jest to bowiem podmiot, co do ktérego ustawodawca zalozyt, ze daje
najwigksza rekojmie wilasciwego wykorzystania gruntow rolnych. Nie nalezy jednak

zapomina¢, ze najlepsze wykorzystanie nie musi si¢ zawsze wigza¢ z pracg wlasnych rak.

*% P, Litwiniuk, Konstytucyjne podstawy polskiego ustroju rolnego w: Prawo rolne, oprac. red. P. Czechowski,

Warszawa 2022, s. 68, za: M. Korzycka, Ustroj rolny panstwa polskiego w: Instytucje prawa rolnego, red. M.
Korzycka, Warszawa 2019, s. 40.

86 Z0b. P. Litwiniuk, Konstytucyjne..., s. 70-71.
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Moze tez polega¢ na oddaniu nieruchomos$ci w posiadanie zalezne innym podmiotom w celu
jej najwilasciwszego wykorzystania. Ustawodawca wprowadzajac powyzszy obowigzek
i zakazy chcial mie¢ gwarancje, ze postulowane przez niego wartosci rzeczywiscie beda miaty
szans¢ realizacji. Jak najbardziej na plus nalezy oceni¢ skrocenie okresu obowigzywania tych
ograniczen. Aczkolwiek w stosunku do zakazu oddania w posiadanie okres pigcioletni
rowniez moze wydawaé si¢ nadmierny. Tym bardziej, ze oddanie nieruchomosci w
posiadanie zalezne moze by¢ sposobem na jej rolnicze wykorzystanie. Zastanawia¢ moze
fakt, ze to od osoby fizycznej ustawodawca wymaga prowadzenia osobistego gospodarstwa
rolnego. Pomijajac zupetnie w tym obowigzku rolnika indywidualnego. Zgodnie z art. 6 ust. 1
u.k.u.r. za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobg¢ fizyczng bedacg wlascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci
rolnych, ktorych laczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej jest
potozona jedna z nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego
1 prowadzacg przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Obowigzek osobistego prowadzenia
gospodarstwa obowigzuje przez 5 lat. Jest to czas wymagany do uzyskania statutu rolnika
indywidualnego. Mozna zatem pokusi¢ si¢ o konkluzje, ze obowigzek z art. 2b u.k.u.r. ma w
zamierzeniu ustawodawcy prowadzi¢, w pewnych sytuacjach do tego, aby osoby fizyczne
nabywaly status rolnika indywidualnego. Powyzsze ma zatem posrednio zmierza¢ do
realizacji ustawowych postulatow, a takze urzeczywistnia¢ zasade¢ konstytucyjng, zgodnie z
ktorag podstawg ustroju rolnego Rzeczpospolitej Polskiej jest rodzinne gospodarstwo rolne.

W przewazajacej mierze pozytywnie nalezy oceni¢ mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci
rolnej za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR. Ustawa powinna przewidywa¢ mozliwos¢
odstgpstwva od ogodlnej reguly. Samo wyrazenie zgody nie rodzi zadnych skutkow
cywilnoprawnych, lecz jest elementem koniecznym, a jego brak moze skutkowac
niewazno$cig. Omawiany instrument stanowi odstgpstwo od ustawowego, generalnego
zakazu 1 podstawowej zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik
indywidualny. Odstgpstwo to jest jak najbardziej pozadane, gdyz umozliwia dynamike obrotu
nieruchomosci rolnych. Z tresci prawa wilasnosci wynika, Ze uprawniony z tego prawa moze
nim rozporzadza¢. Sytuacja, w ktorej nie bytoby mozliwos$ci zbycia nieruchomosci rolnych z
uwagi na brak podmiotow spetniajacych ustawowe wymogi, jest sytuacja wielce niepozadang.
W razie spelnienia przestanek zgoda jest wydawana, a w sytuacji braku ich spetnienia
nalezaloby rozwazy¢ mozliwo$¢, aby odmowa wyrazenia zgody, byla rdwnoznaczna ze

zlozeniem oferty przez KOWR nabycia nieruchomos$ci rolnej. Takie rozwigzanie
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umozliwiloby wykonanie podstawowego uprawnienia jakim jest zbycie przedmiotu
wilasnosci. Nikt nie moze by¢ przymuszony do posiadania praw podmiotowych. Zasadnym
jest zatem umozliwienie zbycia przedmiotu wilasnosci, jezeli taka jest wola wiasciciela, w
mozliwie szybkim terminie i w mozliwie prosty sposob.

Opisane w akapitach poprzedzajacych instrumenty zostalty wprowadzone w celu
realizacji obowiazku wynikajacego z konstytucyjnego zapisu rolnego, z postulatow
przyjetych przez ustawodawce, a opisanych w art. 1 u.k.u.r. oraz w preambule do badanej
ustawy. Ich zastosowanie zdaniem ustawodawcy powinno przyczyni¢ si¢ do rozwoju
gospodarstw rodzinnych, wiasciwego zagospodarowania ziemi rolnej poprzez umozliwienie
ich uprawny i wykorzystywania na cele zwigzane z dziatalnoscig rolniczg przez minimum
pig¢ lat od dnia nabycia. Po tym okresie, nawet jesli nabywca nie bedzie juz ograniczony
zakazem zbycia, czy tez oddania nieruchomos$ci w posiadanie, to w dalszym ciggu nabywca
nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indywidualny. Wyjatkowo, po uzyskaniu
odpowiedniej zgody, naby¢ nieruchomos¢ rolng mogg tez inne podmioty. Nie powinno jednak
budzi¢ watpliwosci, ze omdéwiony obowigzek oraz zakaz ograniczajag prawo wlasnosci
nieruchomosci rolnej nie tylko w stosunku do nabytej nieruchomosci, ale rowniez w stosunku
do prowadzonego przez niego i istniejgcego wezesniej gospodarstwa rolnego. Ustawodawca
wymusza bowiem konieczno$¢ prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez ustawowy okres
pigciu lat. Zezwolenie na wczesniejsze zbycie, ktore moze wigzac si¢ rowniez ze zwolnieniem
z obowigzku poddane jest uznaniu administracyjnemu. Na powyzsze ograniczenie mozna tez
spojrze¢ z drugiej strony. Wymodg osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego stoi na
przeszkodzie nabyciu nieruchomosci rolnej oddanej w dzierzawe. Ogranicza zatem autonomie
woli stron stosunku cywilnoprawnego. Nawet zatem rolnik indywidualny, ktéry w mysl
ustawy, co do zasady jako jedyny moze by¢ nabywcag nieruchomosci rolnych doznaje w
ré6znych momentach realizowania swoich uprawnien wlascicielskich pewnych ograniczen.
Przypomnie¢ nalezy w tym miejscu, ze Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej w
swoich orzeczeniach uznal osobiste prowadzenie gospodarstwa jako ograniczenie
nieproporcjonalne do celu jaki ustawodawca chce osiggna¢. Jak zostalo juz wskazane w
rozdziale trzecim dysertacji instrument ten odbiera mozliwo$¢ dzierzawy nieruchomosci

rolnych przez tych rolnikéw, ktorzy nie dysponuja wystarczajacymi $rodkami do ich
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nabycia®®®. Stusznie wskazuje si¢ ponadto, ze dzierzawa gruntéw, w tym przez podmioty
zagraniczne, jest czynnikiem ktory pobudza wzrost w sektorze rolniczym®®®,

W art. 9 uk.ur. ustawodawca poshiguje si¢ pojeciem ,niewaznosci”, lecz nie
wskazuje charakteru tej. Brak odniesienia chociazby do art. 58 § 1 k.c. rodzi¢ moze
watpliwosci, czy mamy do czynienia z niewazno$cig bezwzgledna, czy wzgledna. Przyjeta
kwalifikacja wptywaé¢ bedzie na skutki jakie wywota orzeczenie sadu stwierdzajace
wystapienie jednej z tych sankcji. W doktrynie mozna spotka¢ poglady, zgodnie z ktorymi
niewaznos$¢ z u.k.u.r. ma podobng konstrukcje do sankcji niewaznosci bezwzglednej z art. 58
§ 1 k.c.>®. Jednak samo podobienstwo konstrukcji nie musi przesadzaé o charakterze odrebnie
uksztaltowanej sankcji niewaznosci w u.k.ur. Majagc na wzgledzie bogaty dorobek
orzecznictwa 1 doktryny mozna wskazaé, ze nie zawsze poshuzenie si¢ w tresci przepisow
pojeciem niewaznos$ci oznacza jej form¢ bezwzgledna. Wrecz mozna wskaza¢ orzeczenia, w
ktorych na podstawie dokonania interpretacji caloksztaltu regulacji prawnej, judykatura
dochodzi do wniosku, ze uzyte przez ustawodawce pojecie niewaznosci oznacza niewaznosé
wzgledng. Zwazajac wlasnie na szczeg6lny charakter regulacji u.k.u.r. zasadne jest zatem
pytanie o charakter prawny niewazno$¢ uregulowanej w art. 9 u.k.u.r. Niewaznos¢ z art. 9
u.k.u.r. nie powinna by¢ utozsamiana z niewaznoscig bezwzgledng z art. 58 k.c. Ustawodawca
przewidziat raczej mozliwo$¢ uniewaznienia nabycia. Art. 58 k.c. reguluje niewaznos¢
bezwzgledng tj. niewaznos$¢, ktora istnieje od samego poczatku i z mocy prawa. Taka
niewaznos¢ moze dotyczy¢ tylko czynnosci prawnych. Natomiast rzeczony przepis odnosi si¢
ogolnie do nabycia, ktore moze nastgpi¢ na skutek wielu zdarzen prawnych, w tym na skutek
zasiedzenia, orzeczenia sadu, decyzji organu administracji publicznej oraz na skutek
czynnos$ci prawnej. Ponadto przewiduje takze niewazno$¢ oddania w posiadanie. Co wigcej w
u.k.u.r. przewiduje powddztwo o stwierdzenie niewaznosci, ktorego charakteru prawnego
ustawodawca roéwniez nie wyjasnia. Taka konstrukcja artykutu 9 u.k.ur. rodzi przede
wszystkim trudno$ci interpretacyjne. Narusza stabilno$¢ obrotu poprzez mozliwos¢
zastosowania niewaznosci do innych poza czynnos$cig prawna, zdarzen prawnych.
W doktrynie podejmowane sa proby wyjasnienia co ustawodawca miat na mysli, jaki skutek
w rzeczywisto$ci chcial osiaggnaé poprzez takie sformulowanie przepisu. Wydaje sig, ze
przede wszystkim chcial w  sposdb najpeliejszy uregulowa¢ kwestie skutkow

niezastosowania si¢ do przepisow u.k.u.r. Artykut w obecnym ksztalcie jest niespojny z

>% por. sprawa C-452/01 oraz C-370/05.

>% por. J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and
(some of) its Causes, The Journal of Development Studies, 2016 r., t. 52, nr 2, s. 2002.

>% por, P. Wojciechowski, Prawo rolne..., s. 551.
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przepisami k.c. oraz wypracowanymi pogladami doktryny i orzecznictwa. Rodzi trudnos$ci
interpretacyjne i1 stwarza zagrozenie dla pewnosci obrotu. A mozliwos¢ wytoczenia
powddztwa na podstawie art. 9 ust. 2 u.k.u.r. przemawia za przyjeciem tezy, ze niewaznos$¢, o
ktoérej mowa w art. 9 nie nastepuje z mocy prawa. Ustawodawca przewidziat, by¢ moze nie do
konca zamierzenie, uniewaznialno§¢ nabycia, a nie jej niewazno$¢. Za taka konstatacja
przemawia takze konieczno$¢ ochrony zasady pewnosci obrotu, ktéora w przypadku obrotu
nieruchomos$ciami nabiera szczegdlnego znaczenia. By¢ moze przyczyna powyzszych
trudnosci interpretacyjnych jest niefortunne sformulowanie badanego artykutu, a takze brak
wziecia pod uwage charakteru prawnego niewaznosci. Niewatpliwie badany przepis wymaga
interwencji ustawodawcy.

O tym, Ze przepisy w obecnym ksztalcie nie sg skuteczne 1 nie osiggaja zamierzonych
celow $wiadczg dane statystyczne. Jak pokazuja wstepne wyniki powszechnego spisu rolnego
przeprowadzonego w 2020 r. ogbélna liczba gospodarstw rolnych wynosita 1,3 miln i ulegta
zmniejszeniu 0 13% w stosunku do liczby z 2010 r. Co istotne mimo zmniejszenia liczby
gospodarstw rolnych wzrasta ich $rednia powierzchnia®. Nie jest to jednak wzrost znaczacy.
RézZnica pomiedzy rokiem 2015 a rokiem 2022 w $redniej wielko$ci powierzchni gruntow
rolnych w gospodarstwie rolnym wynosi 0,83 ha®®%. Liczba gospodarstw rolnych, w tym
rodzinnych gospodarstw rolnych nie wzrasta. W ogélnej liczbie gospodarstw rolnych zmalat
jednak udziat gospodarstw najmniejszych®®. Powszechny Spis Rolny z 2020 r. byt drugim, po
wejsciu Polski do Unii Europejskiej. Pierwszy zostat wykonany w 2010 r. Jego wyniki nalezy
zatem rozpatrywa¢ w zwigzku ze zmianami w polskim prawie dotyczacym nieruchomosci
rolnych w 2016 r.. Juz przed ich uchwaleniem wiadomym bylo, ze przepisy te ulegna
zaostrzeniu. Moglo to sklania¢ do zbywania nieruchomosci rolnych przed ich wejsciem w
zycie. Po zaostrzeniu przepisow w 2017 r. do KOWRu wptyneto 17716 wnioskow o
wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnych o powierzchni tacznej 45700 ha. Dane te
dotycza przypadkow, w ktorych nabywcy nie spehniali ustawowych wymogoéw. Decyzje
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pozytywne dotyczyly ok 92 % przypadkow™". W roku 2018 wydano 17152 zgody na nabycie

**! Dane GUS.

%92 7atgcznik do ogloszenia Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z dnia 15 wrze$nia 2022
r. oraz OGLOSZENIE PREZESA AGENCIJI RESTRUKTURYZACIJI I MODERNIZACJI ROLNICTWA z
dnia 21 wrze$nia 2015 r. w sprawie wielkosci $redniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w
poszczegodlnych wojewodztwach oraz sredniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju w
2015 roku
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>% Zob. Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie. .., s. 223.
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w sumie 43890 ha nieruchomosci rolnych®®. Na 1121 uméw warunkowych przekazanych do
KOWR w 2017 r, prawo pierwokupu wykonano w czterech przypadkach. W 2018 r. KOWR
jako uprawniony z prawa pierwokupu zostal zawiadomiony 1279 razy, a skorzystal z

uprawnienia 28 razy>*®

. W tym czasie KOWR nie wykonat prawa nabycia ani razu, mimo 221
zawiadomien®’. ;W 2017 r. do KOWR wplyneto 30 zawiadomien zwiazanych ze zmianami
w spolkach osobowych (w roku — 14), z tym ze ANR i KOWR nie skorzystaly z prawa
nabycia w ani jednym przypadku. Jezeli chodzi o zawiadomienia dotyczace umoéw zbycia
akcji 1 udziatow w spotkach bedacych wiascicielami 1 uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych, ANR i KOWR otrzymaly tacznie 1491 zawiadomien (w 2018 r. —
2918 zawiadomien), z tym ze prawo pierwokupu wykonano w 138 przypadkach (w 2018 r. w
926), a prawo nabycia w jednym przypadku”598.

O tym, ze przepisy w obecnym ksztalcie nie wpltywaja na poprawe struktury
obszarowej gospodarstw rolnych §wiadczg rowniez przeprowadzone na terenie wojewodztwa
warminsko-mazurskiego badania ankietowe. W okresie od 30 kwietnia 2016 r. do 26 czerwca
2019 r. Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa Oddzial Terenowy w Olsztynie zostat
zawiadomiony o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej 158 razy z czego prawo
pierwokupu wykonat 12 razy. O tresci umowy sprzedazy udzialdw 1 akcji zostat
zawiadomiony 30 razy. W okresie od 26 czerwca 2019 r. do 30 kwietnia 2022 r. zostat
zawiadomiony o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 1 ha
az 7120 razy z czego wykonal prawo pierwokupu 53 razy. O treSci umowy sprzedazy
udziatéw 1 akcji zostal zawiadomiony 22 razy. W stosunku do spotek kapitalowych prawa
handlowego wykonat prawo pierwokupu tylko raz w ciggu calego okresu tgcznie. W okresie
od 30 kwietnia 2016 r. do 26 czerwca 2019 r. KOWR OT Olsztyn zostal zawiadomiony o
zawarciu innej umowy niz umowa sprzedazy 74 razy. Natomiast w okresie od 26 czerwca
2019 r. do 30 kwietnia 2022 r. zostal zawiadomiony 395 razy o zawarciu innej umowy niz
umowa sprzedazy w stosunku do nieruchomosci rolnej o powierzchni powyzej 1 ha i wykonat
prawo nabycia w sumie 1 raz>®.

,Potwierdzeniem, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest aktem prawnym,

ktoéry generuje koszty spoleczne bez osiagania zalozonego celu, jakim jest pozytywne
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oddzialywanie na struktury agrarne, sg dane statystyczne za okres od 2015 do 2020 r.
Przecietna powierzchnia uzytkéw rolnych w gospodarstwie rolnym wzrosta w tym czasie z
9,8 ha do 11,1 ha. Przyrost o 1,3 % ha nastagpit przede wszystkim wskutek wzrostu udziatu
procentowego gospodarstw o najwigkszej powierzchni, tj. 20-49,99 ha (z 6,4 % do 8,0%)
i ponad 50 ha (z 1,8 % do 3,0 %). Udziat procentowy gospodarstw o powierzchni od 10,0 ha
do 19,99 ha w zasadzie nie zmienit si¢, natomiast zmalal nieco udziat gospodarstw rolnych o
powierzchni od 1,0 ha do 1,99 ha — 0 1,3 %, od 2,0 ha do 4,99 ha — 0 1,0 % i od 5,0 ha do
9,99 ha — rowniez o 1,3 %, co moze by¢ po czesci wynikiem przeznaczenia uzytkow rolnych
na cele nierolnicze®®,

Podsumowujac powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze w obecnym ksztalcie u.k.u.r. nie
wywaza interesOw wszystkich podmiotow. Ograniczenia ukierunkowane na osoby fizyczne,
ale rowniez spotki osobowe i kapitalowe prawa handlowego sg zbyt restrykcyjne. W wielu
przypadkach ingerencja Skarbu Panstwa jest wrecz nieuzasadniona. Jako przyktad wskazaé
nalezy na przyznanie prawa nabycia w przypadku wstapienia nowego wspolnika do spotki
osobowej. W innych sytuacjach ustawa powaznie narusza pewno$¢ obrotu oraz zasade
pewnosci prawa. Jako przyklad wskaza¢ mozna na prawo nabycia przystugujace w przypadku
nabycia nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie. Mimo, iz bedzie to sytuacja rzadka mozna
si¢ zastanowi¢, czy jest w ogodle uzasadniona. Ustawodawca zastosowal wylaczenie
stosowania przepisow w stosunku do podmiotow publicznych. Obecnie wsrod wylaczen
podmiotowych nabycia nieruchomosci rolnych znajduja si¢: spdtka ktérej wylacznym
udzialowcem albo akcjonariuszem jest Skarb Panstwa, bedaca operatorem systemu
przesylowego albo posiadajgca koncesje na przesytanie paliw ciektych, w rozumieniu ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne®®, spotka, ktora jest operatorem systemu
dystrybucyjnego gazowego w rozumieniu ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne, w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na cele zwigzane z budowa,
modernizacjg lub rozbudowa systemu dystrybucyjnego gazowego oraz spotke kapitalowa lub
grupe kapitalowa, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. 0
szczeg6lnych uprawnieniach ministra wlasciwego do spraw aktywow panstwowych oraz ich
wykonywaniu w niektorych spotkach kapitalowych lub grupach kapitalowych prowadzacych
dziatalnoé¢ w sektorach energii elektrycznej, ropy naftowej oraz paliw gazowych®® w

przypadku nabycia nieruchomos$ci rolnej na cele zwigzane z budowa, modernizacja lub

800 7 Truszkiewicz, Ksztaltowanie..., s. 224 za: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa
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rozbudowa mienia okre§lonego w art. 1 ust. 2 tej ustawy. Podmioty te moga nabywad
nieruchomosci rolne o nieograniczonej powierzchni .

Wobec braku skuteczno$ci obecnych regulacji w osigganiu zalozonych celow, jak
rowniez wobec wielu niedoskonaloéci legislacyjnych wniosek de lege ferenda dotyczy
koniecznosci natychmiastowej zmiany przepisOW poprzez ograniczenie instrumentow
reglamentujgcych. Ograniczenie tych instrumentéw do jednego, ktory w sposob najlepszy
spetnia swoja role byloby rozwigzaniem wilasciwym. Mowa o prawie pierwokupu, ktore jest
nie tylko instrumentem skutecznym, ale takze instrumentem zapewniajacym pewng doze
ochrony podmiotom prawa. Dziata ograniczajaco, ale tez zapewnia wzgledng stabilnosc
obrotu co w przypadku nieruchomosci jest kluczowe. Nie narusza rowniez zasady pewnosci
prawa. Instrument ten pozwala na oceng¢ przez uprawnionego przydatnosci danej
nieruchomos$ci dla realizacji celow ustawowych przed dokonaniem transakcji o czym
Swiadcza tez wyniki przeprowadzonych badan ankietowych. Jako powod skorzystania z
prawa pierwokupu w przeprowadzonej ankiecie KOWR OT Olsztyn podaje: ,,zainteresowanie
rolnikow indywidualnych z gminy powigkszaniem swoich gospodarstw rodzinnych przy
niewielkim areale nieruchomosci przeznaczonych do zagospodarowania znajdujgcym si¢ w
zasobie WRSP” Jako przyczyny nieskorzystania z prawa pierwokupu wskazuje m.in.:
znikoma przydatno$¢ nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie
oraz male zainteresowanie rolnikéw indywidualnych z danej gminy powiekszaniem
gospodarstw rodzinnych®®.

W obecnym ksztalcie przepisy u.k.u.r. naruszajag prawo wilasnosci poprzez dziatalnie
ograniczajgce wilasciciela w wykonywaniu uprawnien wilascicielskich. Nadto mimo swoich
restrykcji nie wptywajg realnie na ochrone gospodarstw rodzinnych. Ograniczenia sg zatem
nadmierne 1 jest ich za duzo, a ich ilo§¢ nie wplywa na urzeczywistnienie ustawowych
postulatow. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na Projekt ustawy o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw,
ktérego wnioskodawca jest Minister Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi, w ktérym jako propozycje
zmian w u.k.u.r. przedstawiono przyznanie prawa pierwokupu réowniez w stosunku do
udziatow 1 akcji w spotce dominujacej w rozumieniu przepisow k.s.h., ktora posiada udzialy,
badz akcje w spolce, ktora jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci

rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co

893 por. Red. J. J. Zigty, J. Dobkowski, A. Bieranowski, Prawne..., s. 227.
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najmniej 5 ha®®* oraz wylaczenie stosowania prawa nabycia do nabycia nieruchomosci rolnej
przez jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Pafstwa oraz przez zasiedzenie®®.
Zaproponowano takze modyfikacje przepisow dotyczacych ustalania ceny oraz warto$ci
nieruchomosci, tak, aby to ustalenie obejmowalo obcigzenia. Projektodawca postuluje
rowniez, aby za skuteczne uzna¢ nadanie pisma rowniez w placowce podmiotu zajmujacego
si¢ korespondencji na terenie Unii Europejskiej, a nie tylko w polskiej placowce pocztowe;j
operatora pocztowego w rozumieniu ustawy Prawo pocztowe, jak jest obecnie co jest zgodne
z wyrokiem Trybunatu Sprawiedliwos$ci Unii Europejskiej z dnia 27 marca 2019 r. w sprawie
C-545/17 Pawlak. Proponowana zmiana dotyczy takze brzmienia lit. b w art. la pkt 1 uk.u.r.
poprzez okreslenie, ze przepisOw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, w ktorych
powierzchnia uzytkow rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha. Taka propozycje nalezy ocenié
pozytywnie. Wnioskodawca postuluje takze rozszerzenie katalogu przypadkéw, w ktorych
nabycie nieruchomosci nie bedzie podlegato pod przepisy u.k.u.r. oraz rozszerzenie katalogu
0sob bliskich. W art. 2a proponuje si¢ doda¢ wylaczenie dotyczace zbywania nieruchomosci
rolnych przez jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa w wyniku przeksztalcenia
przedsiebiorcy, badz spoiki cywilnej w spotke handlowg oraz zmodyfikowac art. 2a ust. 3 pkt
11 w ten sposob, aby przepisy nie dotyczyly nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku
podzialu, badz Iaczenia spotek handlowych, a nie jak obecnie, réwniez w wyniku
przeksztalcenia. Postuluje si¢ takze dodanie kolejnej przestanki wyrazenia zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej w postaci okreslonej procentowo ceny sprzedazy. Proponuje si¢ takze
wylaczenie ze stosowania obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego
weszta nabyta nieruchomos¢, tych sposrdéd zbywanych nieruchomosci, ktore przed wejsciem
w zycie nowelizacji u.k.u.r. z dnia 30 kwietnia 2016 r. (a wigc przed wprowadzeniem tego
obowigzku), objete byly dzierzawa. Autorzy projektu proponuja takze czasowe ograniczenie
obowigzywanie zgody. Zgoda taka bylaby wazna rok od dnia, w ktorym decyzja stala si¢
ostateczna. Proponuje si¢ takze uregulowanie kwestii kolizji uprawnien oraz rozszerzenie
katalogu w przypadkow, w ktorych Krajowemu Osrodkowi dziatajacemu na rzecz Skarbu
Panstwa nie bedzie przystugiwato prawo pierwokupu o sytuacje, gdy udziaty 1 akcje zbywane
sa w celu ich umorzenia. W projekcie nowelizujagcym u.k.u.r. pojawita si¢ propozycja zmiany

ust. 1 artykutu 9 w ten sposob, ze zamiast zwrotu ,,dokonanie niezgodnie z przepisami ustawy

604 . . . . , . . . ,
Por. Projekt ustawy o zmiany ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz

niektorych innych ustaw, s. 58.
8% por. Projekt ustawy o zmiany ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
niektorych innych ustaw, s. 60, https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12358851/katalog/12872250#12872250,
dostep 8 maja 2023 r. g. 20:19.
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jest niewazne” proponuje si¢ zapis ,,dokonane na podstawie czynnos$ci prawnej, niezgodnie z
przepisami ustawy jest niewazne”. W uzasadnieniu wskazuje si¢ na potrzebe ujednolicenia
podej$¢ réznych organdw oraz zapewnienia spojnosci systemu prawa, co przy obecnym
brzmieniu przepisu nie jest mozliwe. Autorzy projektu widza konieczno§¢ wyeliminowania
watpliwosci, czy orzeczenia sagdow i organow administracji publicznej moga prowadzi¢ do
niewaznosci nabycia prawa wlasnosci.

Powyzej wymieniono tylko niektére postulowane zmiany. Projekt zawiera ponadto
wiele zmian porzadkowych. Z uwagi na to, ze jego procedowanie jest na bardzo wczesnym
etapie, trudno przesadzaé, jaki bedzie ostateczny ksztalt znowelizowanych przepisow.

Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze przynajmniej cz¢$¢ propozycji stanowi krok w dobrg strong.
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Nr 30 poz. 227).

Konstytucja PRL — Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej z dnia 22 lipca
1952 r. (Dziennik Ustaw Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej z 1952 r. Nr 33 poz.
232).

Ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz.U z 2023 r. poz. 682 ze zm.).
Ustawa z dnia 13.07.1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi (Dz.U. 1957 Nr 39,
poz. 172).

Ustawa z dnia 29.06.1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych (Dz.U.
1963 Nr 28, poz. 168).

Ustawa z dnia 24.06.1994r. o wilasnosci lokali (Dz.U. z 2021 1. poz. 1048).

Ustawa z dnia 28.07.1990 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55 poz.
321).

Ustawa z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
1961 nr 32 poz. 159).

Ustawa z dnia 6.071982 r. o ksiggach wieczystych i1 hipotece (Dz.U z 2023 r. poz.
146).

Ustawa z dnia 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2022 r. poz. 672 ze zm.).

Ustawa z dnia 16.09.1982 r. prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2021 r. poz. 648 ze zm.).
Ustawa z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U z 2022 r. poz.
507).

Ustawa z dnia 29.07.2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdikach
publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2554).

Ustawa z dnia 10.04.1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 ze zm.).
Ustawa z dnia 18.03.2010 r. o szczegdlnych uprawnieniach ministra wiasciwego do

spraw aktywow panstwowych oraz ich wykonywaniu w niektorych spotkach
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

217.
28.

29.
30.

31.

32.

33.

kapitalowych lub grupach kapitalowych prowadzacych dzialalno$¢ w sektorach
energii elektrycznej, ropy naftowej oraz paliw gazowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 2173).
Ustawa z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 2022 r. poz. 2329).

Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2022 r. 503 ze zm.).

Ustawa z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz.U. z 2022 r. poz.
2409).

Ustawa z dnia 5.07.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm.).
Ustawa z dnia 16.04.1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1233).

Ustawa z dnia 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 208 ze zm.).

Ustawa z dnia 29.08.1997 r. ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2022 r. poz. 2651 ze zm.)
Ustawa z dnia 29.07.2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2554).

Ustawa z dnia 29.06.1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych (Dz.U 1963
Nr 28, poz. 168.).

Ustawa z dnia 15.07.1920 r. o wykonaniu reformy rolnej (Dz.U. Nr 70, poz. 462).
Ustawa z dnia 28.12.1925 r. o wykonaniu reformy rolnej (Dz.U. z 1926 r. Nr 1 poz.
1).

Ustawa z dnia 31.07.1923 r. o scalaniu gruntéw (Dz.U. z 1923 r. Nr 92, poz. 718).
Ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu porzadku i czysto$ci w gminach
(Dz.U. z 2022 r. poz. 2519 ze zm.).

Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2023 r. poz. 681 ze zm.).
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkoéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 1390).

Rozporzadzenie RM z dnia 28.11.1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomos$ci rolnych, znoszenia wspdlwlasnosci takich nieruchomos$ci oraz

dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz. U. 1964 Nr 45 poz. 304).
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34.

35.

36.

37.
38.

Rozporzadzenie tymczasowe Rady Ministrow z dnia 1 wrze$nia 1919 r. normujace
przenoszenie wlasnosci nieruchomosci ziemskich (Dz.U. Nr 73, poz. 428).
Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27.10.1933 r. Kodeks
zobowigzan (Dz.U 1933 Nr 82 poz. 598).

Dekret z dnia 11.10.1946 r. prawo rzeczowe (Dz.U 1946 Nr 57 poz. 319).

Dekret z dnia 8.10.1946 r. prawo spadkowe (Dz.U. 1946 Nr 60 poz. 328.).

Dekret z dnia 8 listopada 1946 r. o postepowaniu spadkowym (Dz.U. Nr 63, poz. 346).

Pozostale:

1.

Stowarzyszenie migdzy Rzeczapospolita Polskg a Wspodlnotami Europejskimi 1 ich
Panstwami Cztonkowskimi (Dz.U z 1994 r. Nr 11, poz. 38 ze zm.).

Komunikat wyjas$niajacy Komisji w sprawie nabywania gruntow rolnych 1 prawa Unii
Europejskiej (2017/C 350/05).

Wspolne Stanowisko Ministerstwa Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w
sprawie stosowania w praktyce ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Porozumienie Krajowej Rady Notarialnej z dnia 4 lipca 2016 r.

5. Zalacznik nr 1 do Zarzadzenie nr 20/16 Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z

10.
11.

12.

dnia 13 maja 2016 r. Wytyczne w sprawie zasad nabywania nieruchomosci rolnych do
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Wytyczne wymiaru sprawiedliwos$ci 1 praktyki sagdowej w sprawach o dziat spadku
obejmujacy nieruchomos¢ rolng, M. P. z 1960 r. Nr 26, poz. 128 z dnia 23 marca 1960
r., Lex.

Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2021.

Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntow rolnych i prawa Unii
Europejskiej (2017/C 350/05).

Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw, Druk sejmowy Nr 3298,
Sejm V11 kadenciji.

Druk Sejmu RP VII1 kadencji nr 293 z 4 marca 2016 r.

Stanowiska Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Sprawozdanie z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z 2018 r.,
Warszawa 2019.
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13. Zalacznik do ogloszenia Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z
dnia 15 wrze$nia 2022 r.

14. OGLOSZENIE PREZESA AGENCIJI RESTRUKTURYZACIJI I MODERNIZACIJI
ROLNICTWA z dnia 21 wrze$nia 2015 r. w sprawie wielkos$ci $redniej powierzchni
gruntdw rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczegdlnych wojewddztwach oraz

sredniej powierzchni gruntdw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju w 2015 r.

Dostep elektroniczny:

1. https://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Powszechna_Deklaracja Praw_Czl
owieka.pdf

2. https://amnesty.org.pl/wp-content/uploads/2016/04/Miedzynarodowy-Pakt-Praw-
gosp-spol-kult.pdf

3. https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/preambula;3961990.html
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