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Z prawnej problematyki obowiazkow
nabywcy nieruchomosci rolnej
wynikajacych z art. 2b ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego

1. Wstep

Nowelizacja ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rol-
nego', dokonana ustawa z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw? (weszta w zycie 30 kwietnia 2016 r.), wprowadzita do pol-
skiego systemu prawa rolnego dwa obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej
o fundamentalnym znaczeniu: nakaz prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres co najmnie;j
10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby
fizycznej prowadzenia tego gospodarstwa osobiscie (art. 2b ust. 1 uk.u.r.)
oraz zakaz zbywania nabytej nieruchomosci lub oddawania jej w posiada-
nie innym podmiotom w ramach tego samego 5-letniego okresu (art. 2b
ust. 2 u.k.u.r.). Kolejna nowelizacja u.k.u.r. dokonana ustawa z 26 kwietnia

* Uniwersytet Jagiellonski w Krakowie.

! Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1362 ze zm.; dalej: u.k.u.r.).

2 Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wias-
nosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 868
ze zm.).
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2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych
innych ustaw® (weszta w zycie 26 czerwca 2019 r.), pozornie liberalizujac
rezim publicznoprawnej kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi (m.in.
poprzez skrocenie wskazanego wyzej 10-letniego okresu do 5 lat), w rzeczy-
wisto$ci zwigkszyta praktyczne znaczenie obu tych obowigzkow?, przyczy-
niajgc si¢ zarazem do powstania watpliwosci co do wlasciwej interpretacji
norm prawnych, z ktérych obowigzki te wynikaja®. W literaturze zwrocono
uwage na mozliwos¢ zrdéznicowanej wyktadni tych norm, wyodrebniajac
restrykcyjny i liberalny kierunek ich interpretacji®. Rowniez sygnaty ptynace
z praktyki wskazuja, ze kwestia ustalenia wtasciwego zakresu obowigz-
kéw nabywcey nieruchomosci rolnej wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. stanowi
obecnie najpowazniejszy — obok delimitacji samego pojecia ,,nieruchomosé
rolna” — problem interpretacyjny, przed jakim stojg organy i instytucje sto-
sujgce t¢ ustawe’. Sytuacja ta jest nastgpstwem dominacji w praktyce obrotu
restrykcyjnego kierunku wyktadni przepisow art. 2b u.k.u.r., upowszech-
nianego zwlaszcza przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR),
i to w sposob tak radykalny, iz wywotuje on uzasadnione obawy stosowania
przez te instytucje wyktadni contra legem.

Zasadniczym celem badan prezentowanych w niniejszym artykule jest
rozstrzygniecie niektorych watpliwosci zwigzanych z wlasciwg interpre-
tacja przepisoéw art. 2b u.k.u.r. Realizacja tego celu badawczego wymaga
gtéwnie przedstawienia podstawowych zatozen dominujacego w obrocie
nieruchomos$ciami kierunku wyktadni art. 2b u.k.u.r. Ich charakterystyka
pozwoli zar6wno na ukazanie wielu praktycznych problemow, jakie wynikaja
z przyjecia tego kierunku wyktadni, jak i na okreslenie, do jakiego stopnia

3 Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
niektdorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080).

4 P.A. Blajer, Umowy dziatowe dotyczqce nieruchomosci rolnych po wejsciu w zZycie ustawy
z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych
ustaw, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2019, nr 3, s. 52-53.

> A. Bieranowski, Uwagi o blednym dekodowaniu zakazu zbywania wlasnosci nieruchomosci
rolnej, ,,Rejent” 2019, nr 8, s. 112.

¢ P.A. Blajer, Umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej po wejsciu w zZycie ustawy z dnia
26.04.2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw,
,»Rejent” 2019, nr 12, s. 120.

" Doskonata okazj¢ do wymiany doswiadczen przez przedstawicieli teorii prawa rolnego
i praktyki obrotu w zakresie aktualnych problemow zwigzanych ze stosowaniem przepisow u.k.u.r.
stanowita zorganizowana 26 listopada 2020 r. przez Zaktad Prawa Rolnego, Zywno$ciowego
i Ochrony Srodowiska Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu oraz Izb¢ Notarialng w Poznaniu konferencja naukowa ,,Obroét nieruchomo$ciami
rolnymi — teoria i praktyka”. Wiele z zaprezentowanych podczas niej pogladow i tez stanowito
bezposrednig inspiracj¢ dla rozwazan prowadzonych w niniejszym artykule.
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jest on zgodny z fundamentalnymi zasadami Konstytucji RP oraz prawem
Unii Europejskiej. Powinno to umozliwi¢ sformutowanie wnioskow de lege
ferenda co do zasadnosci dalszego utrzymywania regulacji art. 2b u.k.u.r.
w jej obecnym ksztalcie w polskim systemie prawa rolnego.

2. Wybrane problemy praktyczne zwiazane ze stosowaniem
art. 2b u.k.u.r. w obecnym brzmieniu
oraz z przyjeciem restrykcyjnego kierunku wykfadni
wynikajacych z niego przepisow

2.1. Problem wiasciwego ustalenia tresci obowiazku
prowadzenia gospodarstwa rolnego (art. 2b ust. 1 u.k.u.r.)

Glownym problemem interpretacyjnym zwigzanym ze stosowaniem
art. 2b ust. 1 u.k.u.r. w praktyce jest prawidlowe ustalenie zakresu nalo-
zonego na nabywce nieruchomosci rolnej ,,obowiazku prowadzenia go-
spodarstwa rolnego”. Pewnych wskazowek dostarcza w tym wzgledzie
definicja pojecia ,,0sobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego”, zawarta
w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.k.u.r., zgodnie z ktdrg osoba fizyczna osobiscie
prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli pracuje w tym gospodarstwie oraz
podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
w tym gospodarstwie. Tresc¢ tej definicji zostata zrelatywizowana wytacznie
do os6b fizycznych, tymczasem obowigzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego ma charakter powszechny, to znaczy odnosi si¢ rowniez do innych
kategorii nabywcow nieruchomosci rolnych.

W literaturze zauwaza si¢, ze obowigzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos¢, a w przypadku osoby
fizycznej — obowiazek osobistego prowadzenia takiego gospodarstwa nalezy
ujmowaé w kategoriach obowigzku prowadzenia dziatalnosci rolniczej®.
Stosownie do art. 2 pkt 3 u.k.u.r. przez prowadzenie dziatalno$ci rolniczej
nalezy rozumie¢ prowadzenie dziatalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej®. To niewatpliwie stuszne spostrzezenie wymaga
jednak doprecyzowania. Kryterium prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz

8 D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Komentarz do art. 2b, teza 4, w: eidem, Ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019.

% Istotne znaczenie ma okolicznosé, ze dziatalnosé rolnicza ma mie¢ charakter kwalifikowanej
dziatalno$ci ,,wytworczej”, co oznacza, ze np. utrzymywanie gruntow jedynie w dobrej kulturze
rolnej poprzez ich ugorowanie nie stanowi prowadzenia dziatalnosci rolniczej w rozumieniu u.k.u.r.
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kryterium prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej stanowig dwa odrgbne wymo-
gi podmiotowe formulowane wobec oséb wtadajacych nieruchomos$ciami
rolnymi w polskim systemie prawa rolnego. Oba te poj¢cia majg dtuga i za-
sadniczo autonomiczng tradycj¢ na ptaszczyznie polskich aktow prawnych,
cho¢ zwiazki pomigdzy nimi sg oczywiste'’. W skrocie mozna stwierdzic,
ze o ile kryterium prowadzenia dziatalnosci rolniczej ktadzie akcent na same
tylko cechy i atrybuty prowadzonej dzialalnos$ci, o tyle kryterium prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego uwzglednia przede wszystkim sprawowanie
zarzadu nad gospodarstwem rolnym, administrowanie nim''. Najbardziej
dobitnie znaczenie tego pojecia oddaje sformutowanie, zgodnie z ktérym
oznacza ono ,,wykonywanie zawodu rolnika w gospodarstwie rolnym i tym
samym kierowanie nim”'2. W tym zresztg kierunku definiowane jest ,,080-
biste prowadzenie gospodarstwa rolnego” zgodnie z powotanym przepisem
art. 6 ust. 2 pkt 1 u.k.u.r.’?

Poczynione spostrzezenia pozwalajg na okreslenie — cho¢ w sposob
nasuwajacy wiele watpliwosci i zastrzezen'* — na czym polega obowigzek
zawarty w art. 2b ust. 1 u.k.u.r. w przypadku, gdy nabywca nieruchomosci
rolnej jest osoba fizyczna. Nabywca taki powinien przez 5 lat wykonywacé
zawod rolnika w gospodarstwie rolnym, tj. pracowa¢ w nim oraz podejmo-
wac wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia w gospodarstwie dziatalnosci
wytworczej wrolnictwie w zakresie produkeji roslinnej lub zwierzgce;,

10" Szeroko w tym zakresie: P. Blajer, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego w prawie
polskim na tle porownawczym, Krakow 2009, s. 225 i n.

" E. Gniewek, Nabycie wlasnosci gruntéw rolnych przez posiadaczy. Podstawowe zagadnie-
nia ustawy o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych, Wroctaw 1978, s. 52; J. Paliwoda, Prob-
lemy prawne uregulowania wtasnosci gospodarstw rolnych, Wroctaw 1976, s. 31; J.S. Pigtowski,
Uregulowanie wlasnosci gospodarstw rolnych i zmiany w kodeksie cywilnym, ,,Panstwo i Prawo”
1971, nr 8, s. 288.

12 F. Blahuta, J.S. Piatowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne. Obrot, dziedziczenie,
podzial, Warszawa 1967, s. 99.

13 Wskazdwke, ze ustawodawca odréznia pojecie prowadzenia dziatalnosci rolniczej od
pojecia prowadzenia gospodarstwa rolnego, stanowi rowniez tre$¢ art. 29a ust. 1 pkt 1 ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz. U.
7 2020 r., poz. 2243), wprowadzonego do tego aktu prawnego rOwniez moca cytowanej ustawy
z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw. Zgodnie z powotanym przepisem umowa sprzedazy
nieruchomosci rolnej zbywanej na zasadach okreslonych w art. 29 ust. 11 3b lub art. 31 ust. 2
ustawy zawiera w szczegdlno$ci zobowigzania nabywcey nieruchomosci do nieprzenoszenia wilas-
nosci nieruchomosci nabytej z Zasobu przez okres 15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na niej w tym okresie, a w przypadku osob
fizycznych — do osobistego prowadzenia tej dziatalnosci.

14 P. Wojciechowski, Pojecie rolnika, w: M. Korzycka (red.), Instytucje prawa rolnego,
Warszawa 2019, s. 296 i n.
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w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej'>. Nie jest natomiast jasne,
na czym miatoby polega¢ prowadzenie gospodarstwa rolnego przez nabyw-
c¢ bedacego jednostka organizacyjng (np. osoba prawng), cho¢ formalnie
obowigzek ten dotyczy rowniez tej kategorii nabywcow. W u.k.u.r. brakuje
bowiem wskazowek, co miatoby oznaczaé ,,wykonywanie zawodu rolnika”
przez jednostki organizacyjne. Mozna jedynie stwierdzi¢, ze w ich przypadku
prowadzenie gospodarstwa rolnego nie musi mie¢ charakteru ,,0sobistego”,
a to oznaczatoby, ze mozliwe bytoby np. zawarcie umowy o zarzadzanie tym
gospodarstwem z osobg trzecig. Akceptacji tego wniosku moze stang¢ jednak
na przeszkodzie rownie niejasny zakaz oddawania nabytej nieruchomosci
osobom trzecim w posiadanie, wynikajacy z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Zadna
z mozliwych interpretacji nie rozwiewa zatem istniejacych watpliwosci.

Trudnos$¢ z precyzyjnym okresleniem zakresu obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego nabiera szczegolnego znaczenia w kontekscie upo-
wszechnianej przez KOWR restrykcyjnej interpretacji przepisow u.k.u.r.,
zaktadajacej, ze co do zasady kazdy przypadek nabycia nieruchomosci rolne;j
W rozumieniu tej ustawy (o powierzchni co najmniej 30 aréw), w wyniku
ktorej nabywca staje si¢ wlascicielem nieruchomosci rolnych o tacznej po-
wierzchni co najmniej 1 ha, generuje po jego stronie ,,obowiazek prowadze-
nia gospodarstwa rolnego”. Zdaniem KOWR obowigzek ten powstaje row-
niez w przypadku, gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest juz whascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni
co najmniej 1 ha, a nabywana przez niego nieruchomos¢ rolna ma powierzch-
ni¢ co najmniej 30 arow. Obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego
aktualizuje si¢ rowniez, stosownie do tego kierunku wyktadni, gdy nabyw-
ca nieruchomosci rolnej nie miat dotychczas nic wspolnego z rolnictwem.
Istotna jest jedynie okolicznos¢, ze w nastepstwie nabycia jest — badz staje
si¢ — wlascicielem nieruchomosci rolnej lub kilku nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni co najmniej 1 ha.

Ten kierunek wyktadni przechodzi zatem do porzadku dziennego nad
literalnym brzmieniem art. 2b u.k.u.r., w ktoérym ustawodawca wyraznie stwier-
dzil, ze obowigzek (osobistego) prowadzenia gospodarstwa rolnego powstaje

5°W tym tez kierunku interpretuje zwigzek miedzy pojeciem ,,prowadzenie gospodarstwa
rolnego” a pojgciem ,,prowadzenie dziatalnodci rolniczej” A. Suchon (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, s. 105), cho¢ uscisla,
ze prowadzenie dziatalnosci rolniczej czy gospodarstwa rolnego nie musi taczy¢ si¢ ze zbytem
produktéw rolnych (nie musi mie¢ charakteru dziatalno$ci gospodarczej). Nie zmienia to jednak
faktu, ze wytwarzanie produktow rolnych pozostaje nieodtaczng cecha ,,prowadzenia gospodarstwa
rolnego” w rozumieniu przepisow u.k.u.r.
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jedynie w przypadku, gdy nabyta nieruchomos¢ weszta w sktad istniejacego
juz uprzednio gospodarstwa rolnego. Pomija roéwniez shuszne spostrzezenie
doktryny, zgodnie z ktéorym ustawowo formutowane kryterium prowadzenia
gospodarstwa rolnego ma za zadanie ochrong funkcjonujacych gospodarstw
rolnych'S. Jednoczes$nie podwaza trafne tezy przyjete np. w wyroku Wojewo6dz-
kiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 24 kwietnia 2014 r."7, w ktorym
stwierdzono, ze samo posiadanie lub wtasno$¢ gospodarstwa rolnego nie moga
by¢ kwalifikowane jako jego prowadzenie, jezeli nie wigze si¢ z nimi wyko-
nywanie dziatalnosci rolniczej, co obejmuje rowniez podejmowanie decyzji
dotyczacych prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w tym gospodarstwie'®.

Praktyczne skutki tego kierunku wyktadni nabierajg znaczenia w kon-
tekscie sankcji za niepodjecie lub zaprzestanie prowadzenia gospodarstwa
rolnego, a w przypadku osoby fizycznej — osobistego prowadzenia go-
spodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna
w S-letnim okresie, o ktorym mowa w art. 2b ust. 1 u.k.u.r. W $wietle
art. 9 ust. 3 tego aktu prawnego KOWR moze w takiej sytuacji wystgpic
do sadu o nabycie wtasnosci tej nieruchomosci przez KOWR dziatajacy
na rzecz Skarbu Panstwa za zaptata ceny odpowiadajacej jej wartosci
rynkowej okreslonej stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Niewykonanie tak niejasno sformutowanego obowigzku, ktérego
tre$¢ w rzeczywistosci moze podlega¢ swobodnej interpretacji ze strony
KOWR (zwlaszcza w odniesieniu do nabywcoéw bedacych jednostkami
organizacyjnymi), naraza zatem nabywce na utratg nabytej nieruchomosci,
a przynajmniej na dlugotrwate i kosztowne postepowanie sgdowe, ktdrego
wynik jest trudny do przewidzenia'’.

16" A. Bieranowski, Komentarz do art. 166, teza 12, w: M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 11: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), Warszawa 2018.

17 Wyrok WSA w Poznaniu z 24 kwietnia 2014 r., II SA/Po 93/14.

18 Za nieporozumienie nalezy uzna¢ w szczegdlnosci akceptacje na plaszezyznie uk.u.r.
pogladu stawiajacego znak rowno$ci migdzy gospodarstwem rolnym w rozumieniu tej ustawy
a nieruchomosciami rolnymi o tacznej powierzchni co najmniej 1 ha. Gospodarstwo rolne w rozu-
mieniu u.k.u.r. to przede wszystkim gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 55° Kodeksu cywilnego,
co oznacza, ze pojecie to ma charakter przedmiotowo-funkcjonalny. Gospodarstwo rolne stanowi
zatem zorganizowany zespot dobr, pewng jednos¢ gospodarcza ztozong z okreslonych elementow.
Masa majatkowa jest pofaczona funkcjonalnie, zmienna ilosciowo i rodzajowo. Pomiedzy sktad-
nikami gospodarstwa rolnego istnieje wig¢z funkcjonalna o charakterze celowym, ekonomicznym,
na tyle silna, Ze mozna méwic¢ o nowe;j jakosci, a nie o zbiorze elementow. Funkcjonalne zwiazki
miedzy elementami powinny by¢ na tyle mocne, aby masa majatkowa mogta stuzy¢ wykonywaniu
dziatalno$ci rolniczej. D. Lobos-Kotowska, Komentarz do art. 55°, teza 3, w: M. Fras, M. Habdas
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1: Czes¢ ogolna (art. 1-125), Warszawa 2018.

1 W tym kontek$cie nalezy jednak odnotowaé zmiang treéci art. 9 ust. 3, ktora nastapita
26 czerwca 2019 r. W poprzednim stanie prawnym rola sadu sprowadzona byta do zwyklej kon-
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2.2. Problem ustalenia zwiazku
miedzy obowiazkiem okreslonym w art. 2b ust. 1 u.k.u.r.
a obowiazkiem okreslonym w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.

Zgodnie z restrykcyjnym kierunkiem wyktadni nakaz prowadzenia go-
spodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna
(art. 2b ust. 1 u.k.u.r.), oraz zakaz zbywania i oddawania w posiadanie innym
podmiotom nabytej nieruchomosci (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.) stanowia dwa
niezalezne od siebie obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej. W praktyce
oznacza to, ze gdy przedmiotem nabycia jest nieruchomos¢ rolna potozona
poza granicami administracyjnymi miasta o powierzchni mniejszej od 1 ha,
ale nabywca nie jest wlascicielem jakichkolwiek innych nieruchomosci
rolnych (nie mozna zatem nawet formalnie zatozy¢, ze nabywana nierucho-
mo$¢ wejdzie w sktad jego gospodarstwa rolnego), nie znajduje do niego
zastosowania obowigzek okreslony w art. 2b ust. 1 u.k.u.r., ale obowiazuje
go zakaz zbywania i oddawania w posiadanie innym podmiotom, wynikajacy
z art. 2b ust. 2 uk.u.r.

Wyktadnia ta pozostaje w sprzecznos$ci z poruszang w literaturze ko-
niecznos$cig tacznego uwzgledniania obu wymienionych obowiazkow, jako
Scisle ze sobg powigzanych, zar6wno z uwagi na systematyke art. 2b u.k.u.r.,
jak i podstawowe zatozenia tego aktu prawnego®.

2.3. Obowiazki wynikajace z art. 2b u.k.u.r.
a obroét rodzinny nieruchomosciami rolnymi

Zgodnie z restrykcyjnym kierunkiem wyktadni norm prawnych wyni-
kajacych z art. 2b u.k.u.r. do 0so6b bliskich zbywcy znajduje zastosowanie
znowelizowana w 2019 . tre$¢ art. 2b ust. 4 pkt 1 lit a u.k.u.r., co oznacza,
ze mozliwos$¢ dalszego rozporzadzania nabytg przez nich nieruchomoscia
bez zgody KOWR zostaje ograniczona do sytuacji okreslonych w art. 2b
ust. 4 w jego aktualnym brzmieniu. W konsekwencji bez zgody KOWR
okreslonej w art. 2b ust. 3 u.k.u.r. osoby te moga zby¢ nabyta nieruchomos¢
przed uptywem 5-letniego terminu jedynie np. na rzecz osoby bliskiej, jed-
nostki samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa lub dziatajacego na jego
rzecz KOWR, w wyniku wykonania umowy z nast¢pca, jezeli nastgpca ten

firmacji wniosku KOWR o nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej. Obecna redakcja tego prze-
pisu zdaje si¢ jednak przyznawac¢ sadowi pewne kompetencje kontrolne w zakresie rzetelno$ci
wniosku KOWR.

20 Szerzej na ten temat: P.A. Blajer, Unowa sprzedazy nieruchomosci rolnej..., s. 135.
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w chwili nabycia bedzie rolnikiem indywidualnym, i na rzecz pozostatych
podmiotow, okreslonych w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. w jego aktualnym brzmie-
niu. We wspdlnym stanowisku Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wi,
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialne;j
z 27 lutego 2020 r. w sprawie stosowania w praktyce ustawy o ksztatltowaniu
ustroju rolnego wskazano jedynie, ze nowa tre$¢ art. 2b ust. 4 nie stanowi
podstawy ,,wstecznego” natozenia obowigzkow oraz obostrzen na osoby,
ktore nabyty nieruchomosci rolne bez obcigzenia obostrzeniami z art. 2b
ustawy (np. wszelkich nabywcow nieruchomosci sprzed 30 kwietnia 2016 .
lub podmiotow, ktore nabyly nieruchomosci rolne przed wejSciem w zycie
noweli, tj. pomigdzy 30 kwietnia 2016 1. a 26 czerwca 2019 r.) na zasadach
podlegajacych dotychczasowemu brzmieniu art. 2b ust. 4 u.k.u.r. 4 contario,
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej po 26 czerwca 2019 r. przez
osobe bliska w pelnym zakresie znajduja do niej zastosowanie obowigzki
okreslone w art. 2b ust. 11 2.

Wyktadni tej stusznie zarzucono sprzeczno$¢ z literalnym brzmieniem
art. 2b ust. 4 pkt 1 lit a u.k.u.r.*! Ponadto zauwazono, ze jej staba strong jest
eksponowanie wyltacznie obowiazku z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. (zakazu zbywania
lub oddawania w posiadanie osobie trzeciej) kosztem obowigzku okreslonego
w ust. 1 tego artykulu (nakazu prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad
ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢)?. Jak sie wydaje, w kontrze do tego
ostatniego argumentu KOWR zajat stanowisko, ze osoba bliska, ktora nabyta
nieruchomos¢ rolng po 26 czerwca 2019 r., ma réwniez obowiazek prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos¢
(art. 2b ust. 1 uk.u.r.)?. Ze wzgledu na wezesniejsze uwagi na temat niejasnej
tresci obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego nalezy stwierdzi¢, ze
akceptacja tego kierunku wyktadni prowadzi do istotnych skutkéw prak-
tycznych. Kazde bowiem nabycie (np. w drodze darowizny) przez osobe

21 Szerzej na ten temat: P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (cz. II), ,,Rejent” 2019, nr 12, s. 61 i n.

2 P.A. Blajer, Umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej ..., s. 126-127.

3 Zostato ono jednoznacznie sformulowane podczas obrad poznanskiej konferencji ,,Obrét
nieruchomos$ciami rolnymi — teoria i praktyka”. Wyrazony tam zostat takze poglad, ze zasada ta
obowigzuje w odniesieniu do pozostalych podmiotow wymienionych w art. 2b ust. 4 pkt 1), tj.
np. jednostki samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa lub dziatajacego na jego rzecz KOWR
(sic!) albo tez spotki kapitatowej lub grupy kapitatowej, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 ustawy
z 18 marca 2010 r. o szczegdlnych uprawnieniach ministra wlasciwego do spraw energii oraz ich
wykonywaniu w niektorych spotkach kapitalowych lub grupach kapitalowych prowadzacych
dziatalno§¢ w sektorach energii elektrycznej, ropy naftowej oraz paliw gazowych w przypadku
nabycia nieruchomosci rolnej na cele zwigzane z budowa, modernizacja lub rozbudowa mienia
okreslonego w art. 1 ust. 2 tej ustawy.
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bliska nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 30 aréw, w przy-
padku gdy osoba ta jest juz wtascicielem (lub uzytkownikiem wieczystym)
nieruchomosci rolnych o powierzchni co najmniej 1 ha albo jezeli w wyniku
nabycia staje si¢ wlascicielem nieruchomosci o takiej powierzchni, moze
skutkowa¢ zastosowaniem sankcji z art. 9 ust. 3 u.k.u.r., gdy KOWR uzna,
7e nabywca nie czyni zado$¢ obowigzkowi wynikajacemu z art. 2b ust. 1
u.k.u.r. Ujmujac problem bardziej obrazowo, mozna powiedziec¢, ze podziat
gospodarstwa dokonany przez rolnika pomiedzy dzieci w wyzej opisanych
warunkach moze doprowadzi¢ do przejecia tego gospodarstwa przez KOWR
dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa, a tym samym do utraty rodzinnego
majatku®*. Warto wigc podkresli¢, ze podstawe prawng takich konsekwencji
stanowig przepisy ustawy, ktorej gldwnym celem jest wzmocnienie ochrony
irozwoju gospodarstw rodzinnych, stanowigcych w mysl Konstytucji
RP podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskie;j.

2.4. Obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej
wynikajace z art. 2b u.k.u.r.
w kontekscie sytuacji dzierzawcow nieruchomosci rolnych

Jednym z szerzej dyskutowanych w literaturze probleméw zwigzanych
ze stosowaniem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego po nowelizacji
z 2016 r. jest jej wplyw na pozycje prawna dzierzawcoOw nieruchomosci
rolnych, jako podmiotéw efektywnie prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza
na nieruchomosciach bedacych przedmiotem obrotu wtasnosciowego®.
Zagadnienie to nabiera znaczenia w kontekscie celow u.k.u.r., jakimi sg

2 W praktyce problem ten moze powsta¢ przede wszystkim w sytuacji, gdyby nabywca
bedacy osoba bliska zbywcy wystapit do dyrektora generalnego KOWR w trybie art. 2b ust. 3
o zgode na zbycie nabytej nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat od dnia przeniesienia
wiasnosci tej nieruchomosci. W takiej sytuacji KOWR moze formalnie w trybie art. 8a u.k.u.r.
przeprowadzi¢ kontrole spetnienia warunkow, o ktorych mowa w art. 2b ust. 1, a nastgpnie
wystapi¢ do sadu w trybie art. 3 ust. 3 u.k.u.r. o nabycie wtasnos$ci tej nieruchomosci przez
KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptata ceny odpowiadajace;j jej wartosci ryn-
kowej okres$lonej stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomosciami. Jak mozna zatozyc¢,
ze wzgledu na oczywiste protesty i kontrowersje, jakie tego typu dzialania moglyby wywota¢
w przestrzeni publicznej, uciekanie si¢ do nich przez KOWR nie bedzie czgste. Nie nalezy jednak
zapominadé, ze przy akceptacji dominujacej obecnie wyktadni przepisow art. 2b u.k.u.r. opisany
instrument pozostaje formalnie do dyspozycji KOWR; kwestig otwartg jest za$ czestotliwosé
i przestanki jego aktywacji.

2 P. Wojciechowski, Wybrane aspekty ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi
w prawie polskim w kontekscie unijnej zasady swobody przeptywu kapitatu, ,,Przeglad Prawa
Rolnego” 2020, nr 2, s. 47-48; A. Suchon, Pojecie nieruchomosci rolnej ..., s. 106—-107.
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m.in. ,,zapewnienie wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rze-
czypospolitej Polskiej”, ,,poprawa struktury obszarowej gospodarstw rol-
nych” czy ,,zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodar-
stwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach” (preambuta,
art. 1 pkt 1)1 3) u.k.u.r.).

Zarysowany wyzej problem w rzeczywistosci jest ztozony i wieloaspek-
towy. Mozna go odnie$¢ zar6wno do dzierzaw przysztych (tzn. zawieranych
przez nabywce nieruchomosci rolnej w ramach 5-letniego okresu po jej na-
byciu), jak i do dzierzaw istniejacych w chwili nabycia nieruchomosci rolne;.

W pierwszym przypadku za naruszajace art. 2b ust. 2 u.k.u.r. nalezatoby
uznaé zadysponowanie nieruchomoscia skutkujace oddaniem w posiadanie
w drodze dzierzawy, jesli wiaze si¢ z odstapieniem przez wiasciciela wiadz-
twa nad jej czeScia rolno-produkcyjng®. Problem sprowadza si¢ zatem do
koniecznosci uzyskania zgody dyrektora generalnego KOWR na wydzier-
zawienie ,,rolno-produkcyjnej” czgséci nieruchomosci rolnej przed uptywem
okresu 5 lat od dnia przeniesienia jej wtasnosci. Powyzsze stanowisko jest
oczywiscie stuszne, cho¢ nalezy zwrdoci¢ uwage na mozliwe praktyczne
problemy z ustaleniem czesci ,,rolno-produkcyjnej” danej nieruchomosci
w konkretnym przypadku, co stanowi zachete do ,,0strozno$ciowego”,
tj. maksymalnie szerokiego, interpretowania tego obowigzku?’. W tym kon-
tekScie mozna tez zauwazy¢, ze okreslone w art. 2b ust. 3 u.k.u.r. przestanki
wyrazenia przez dyrektora generalnego KOWR zgody na zbycie nierucho-
mosci rolnej ograniczone sa wytacznie do ,,przypadkow uzasadnionych waz-
nym interesem nabywcy nieruchomosci rolnej lub interesem publicznym”.
Przestanki te nie uwzgledniajg oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie
osobie trzeciej, ktora wlaczy ja w prowadzone przez siebie gospodarstwo
rolne. Innymi stowy, wola i potrzeba potencjalnego dzierzawcy powigksze-
nia efektywnie funkcjonujacego gospodarstwa rolnego nie moze stanowic
samodzielnej przestanki wyrazenia zgody na oddanie mu nieruchomosci
w dzierzawe?.

W kontekscie dzierzaw zawieranych w ramach 5-letniego okresu naste-
pujacego po nabyciu nieruchomosci rolnej nalezy zwroci¢ uwage na sankcje
braku uzyskania zgody dyrektora generalnego KOWR na dokonanie takiej
czynnos$ci. Zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. jest nig niewaznos¢ czynnosci

26

P. Bender, Podstawowe problemy..., s. 50.

27 Warto zwroci¢ uwage, ze obowigzek uzyskania zgody na oddanie nieruchomosci rolnej
w dzierzawe zgodnie z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. nie uwzglednia zadnych kryteriow obszarowych.
Wydzierzawienie nieznacznego arealu gruntow rolnych, np. na rzecz sasiada, rowniez implikuje
konieczno$¢ uzyskania zgody dyrektora generalnego KOWR.

2 P. Wojciechowski, Wybrane aspekty ..., s. 49.
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prawnej®. Sankcja ta jest bardzo dotkliwa, glownie ze wzgledu na skromne
wymogi formalne wobec umowy dzierzawy, okres$lane przez Kodeks cywil-
ny. Udzial notariuszy w tego typu czynnos$ciach ogranicza si¢ co najwyzej
do poswiadczenia podpisow na dokumencie obejmujacym umowe dzierzawy
lub nadania mu daty pewnej. W konsekwencji strony dzierzawy sa z reguty
pozbawione dostgpu do profesjonalnej pomocy prawnej, dzieki ktorej uswia-
domityby sobie doniosto$¢ sankcji za nieprzestrzeganie zakazu oddawania
nieruchomosci w posiadanie wynikajacego z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Problem ten
staje si¢ tym powazniejszy, ze sankcja wynikajgca z art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r.
(niewaznos$¢ czynnos$ci prawnej) nie stanowi jedynego zagrozenia dla stron
tej czynnosci. Wielokrotnie podkres§lana niejasna tre$¢ obowigzku (osobi-
stego) prowadzenia gospodarstwa rolnego moze prowadzi¢ do wniosku, ze
oddanie w posiadanie nieruchomosci na podstawie bezwzglednie niewazne;j
umowy dzierzawy uniemozliwia jednocze$nie wydzierzawiajagcemu zado$¢-
uczynienie obowigzkowi wynikajacemu z art. 2b ust. 1 uk.u.r. W takiej
sytuacji — zgodnie z wyraznym brzmieniem art. 9 ust. 3 pkt 1 litb) u.k.u.r. —
KOWR moze wystapi¢ do sadu o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci przez
KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa. W konsekwencji naruszenie
(nawet nieswiadome) przez wlasciciela nieruchomosci zakazu oddawania
nieruchomosci w dzierzawe w ramach 5-letniego okresu nastepujacego po
jej nabyciu moze doprowadzi¢ do jego wywlaszczenia.

Dla pozycji prawnej dzierzawcow nieruchomosci rolnych jeszcze po-
wazniejsze konsekwencje moze mie¢ akceptacja restrykcyjnej wyktadni
przepisow art. 2b u.k.u.r. w odniesieniu do dzierzaw istniejacych w chwili
nabycia nieruchomosci rolnej. Zgodnie z upowszechnianym przez KOWR
kierunkiem interpretacji okoliczno$¢, ze nieruchomo$¢ w momencie prze-
niesienia jej wlasnosci znajduje si¢ w dzierzawie, uniemozliwia nabywcy
zado$¢uczynienie obowigzkowi (osobistego) prowadzenia gospodarstwa
rolnego. Utartym sposobem postegpowania KOWR w tym przypadku jest
np. uzaleznianie wydania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej w trybie
art. 2a ust. 4 u.k.u.r. (w przypadkach, gdy jest ona wymagana) od uprzedniego
rozwigzania umowy dzierzawy. W praktyce jednak notariusze odmawiajg
udokumentowania czynno$ci prawnej prowadzacej do przeniesienia wlas-
nosci na rzecz rolnika indywidualnego (a wiec gdy zgoda KOWR w trybie
art. 2a ust. 4 nie jest wymagana), jezeli nieruchomos¢ ta znajduje si¢, nawet
czgsciowo, w dzierzawie. Przyczyne odmowy stanowi argument o niemoz-
nos$ci spetnienia przez nabywce obowigzku (osobistego) prowadzenia go-

¥ Tak zapewne nalezy rozumie¢ niefortunne okre$lenie ,,niewazno$¢ oddania w posiadanie
nieruchomosci rolnej”.
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spodarstwa rolnego. Ta z gruntu btgdna praktyka wynika z upowszechniania
opisanej wyzej restrykcyjnej interpretacji przepiséw art. 2b u.k.u.r.*

Przedstawione okolicznosci pozwalaja uzna¢, ze dominujacy obecnie
kierunek wyktadni art. 2b u.k.u.r. stanowi istotne zagrozenie dla interesow
zaro6wno wydzierzawiajacych, jak i dzierzawcoéw nieruchomosci rolnych.
Dla wtasciciela nieruchomosci rolnej jej wydzierzawienie oznacza obecnie
faktyczna niemozno$c¢ rozporzadzenia nieruchomoscia bez wspotdziatania
ze strony dzierzawcy. Nieruchomos¢ rolna znajdujaca si¢ w dzierzawie
moze by¢ bowiem zbyta na rzecz dzierzawcy albo innego podmiotu, o ile
— w tym ostatnim wypadku — dzierzawca wyrazi zgode na rozwigzanie
umowy dzierzawy. Tylko bowiem w nast¢pstwie wygasnigcia stosunku
dzierzawy nabyweca takiej nieruchomosci bedzie mogt spetni¢ obowigzek
(osobistego) prowadzenia gospodarstwa rolnego’!. To rozwigzanie tylko
pozornie wzmacnia pozycj¢ dzierzawcow. Trudno bowiem nie doj$¢ do
wniosku, ze w rzeczywistos$ci skutecznie zniechgca ono wiascicieli nieru-
chomosci rolnych do ich wydzierzawiania. A to moze prowadzi¢ do spadku
popularnosci prowadzenia dzialalnosci rolniczej w oparciu o stosunek
dzierzawy*.

Na podstawie tych obserwacji mozna stwierdzi¢, ze pozbawienie — w wy-
niku akceptacji dominujgcego kierunku wyktadni — normatywnego znaczenia
wynikajacej z art. 3 ust. 1 u.k.u.r. instytucji pierwokupu dzierzawcy wydaje
si¢ juz okolicznoscig o niewielkim ci¢zarze gatunkowym?™.

3% Odmowa dokonania czynno$ci jest w tym wypadku bezzasadna, zwazywszy na to, ze
czynnos$¢ jest wazna i skuteczna, nie wchodzi bowiem w gre sankcja przewidziana za oddanie
nieruchomosci rolnej w posiadanie osobie trzeciej bez zgody KOWR, skoro nieruchomos$¢ znajduje
si¢ juz w posiadaniu osoby trzeciej. Stosownie jednak do zatozen wyktadni restrykcyjnej KOWR
moze wowczas skorzysta¢ z uprawnienia przystugujacego mu na podstawie art. 9 ust. 3 uk.u.r.
wobec ,,niepodjecia” przez nabywce prowadzenia gospodarstwa rolnego.

31 Zgodnie z restrykcyjnym kierunkiem wykladni sytuacja taka moze mie¢ miejsce wylacznie
w przypadku, gdy w nastgpstwie nabycia nieruchomosci rolnej nabyweca staje sig lub juz jest wlasci-
cielem gospodarstwa rolnego w rozumieniu u.k.u.r. Tylko wtedy bowiem powstaje po jego stronie
obowigzek prowadzenia gospodarstwa. Z drugiej strony, zgodnie z tym kierunkiem interpretacji
powyzsze konsekwencje prawne nalezy odnies¢ rowniez do obrotu rodzinnego, przede wszystkim
do sytuacji, gdy nabywca (np. na podstawie umowy darowizny) jest osoba bliska zbywcy.

32 Teza ta moze wydawac sie nieco paradoksalna w zwigzku ze wzrostem popularnosci
umowy dzierzawy w stosunkach wiejskich z uwagi na istotne ograniczenia obrotu wtasnoscio-
wego wprowadzone w 2016 r. Mozna jednak przypuszczaé, ze strony tych umow nie sg do konca
swiadome konsekwencji prawnych ich zawarcia, w kontekscie zaskakujacych wnioskow ptynacych
z akceptacji dominujacej wyktadni przepisow art. 2b u.k.u.r.

3 W literaturze zaproponowane zostaly odmienne sposoby interpretacji obowigzkoéw nabywcy
nieruchomosci rolnej wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. w przypadku, gdy znajduje si¢ ona w dzier-
zawie. Por. A. Suchon, Pojecie nieruchomosci rolnej ..., s. 107. Praktyka obrotu wskazuje jednak,
ze maja one jedynie walor interesujacej propozycji doktrynalne;j.
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2.5. Nastepcza zmiana przeznaczenia nabytej nieruchomosci
a obowiazki jej nabywcy wynikajace z art. 2b u.k.u.r.

Jednym z najbardziej kontrowersyjnych zatozen upowszechnianego przez
KOWR restrykcyjnego kierunku wyktadni art. 2b u.k.u.r. jest teza o utrzymy-
waniu si¢ obu wynikajacych z niego obowiazkéw w przypadku utraty przez
nieruchomos¢ jej rolnego charakteru w trakcie 5-letniego okresu nastepujacego
po nabyciu. Innymi stowy, pomimo nastgpczego wejscia w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w ktérym nieruchomos¢ zostata
przeznaczona na cele inne niz rolne, nabywcy nieruchomosci rolnej nadal
dotyczy generalny nakaz prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego
weszla nabyta nieruchomosé¢, jak rowniez zakaz zbywania tej nieruchomosci
oraz oddawania jej w posiadanie osobom trzecim.

W tym wzgledzie propagowana w praktyce obrotu wykladnia pozostaje
W sprzecznosci z zasadniczo jednomys$lnymi pogladami wyrazanymi na
ten temat w literaturze**. Prezentowane w niej argumenty sa powszechnie
znane; wystarczy wigc tylko wspomnie¢, ze biorg one pod uwage wzgledy
natury celowosciowej, systemowej, ale przede wszystkim literalne brzmienie
tekstu u.k.u.r. Niestety, sa one konsekwentnie odrzucane przez KOWR, co
prowadzi do paradoksalnego wniosku, ze obcigzony obowigzkami wynika-
jacymi z art. 2b wlasciciel nieruchomosci, ktdrej przeznaczenie zmieniono
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne, nadal ma obowiazek prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnic-
twie, w ramach gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nie-
ruchomos$¢, pod grozba utraty jej wlasnosci (art. 9 ust. 3 u.k.u.r.) Koncepcje
te trudno pogodzi¢ z systemowymi regulacjami ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym* lub ustawy z 3 lutego
1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych*.

Restrykcyjny kierunek wyktadni przepiséw art. 2b u.k.u.r. nie ogranicza
si¢ wylagcznie do utrzymania w mocy obowigzkéw nabywcy nieruchomosci
rolnej pomimo utraty przez nieruchomos¢ jej rolnego charakteru, w ramach
5-letniego okresu nastgpujacego po nabyciu. Zmierza on roéwniez do zacho-

3 A. Michnik, Obowiqzki nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajqce z ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 1, s. 105;
P. Bender, Podstawowe problemy..., s. 84; A. Bieranowski. Uwagi..., s. 114; P. Blajer, Umowa
sprzedazy...,s. 122.

3 Ustawa z 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
72020 r., poz. 293 ze zm.).

¢ Ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t,j. Dz. U. z 2017 r,,
poz. 1161 ze zm.).
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wania ograniczen wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. (w szczegdlnosci zakazu
zbywania lub oddawania w posiadanie osobom trzecim) w odniesieniu do
nieruchomosci wydzielonych z nabytej nieruchomosci rolnej, o powierzchni
mniejszej niz 30 arow, a wige takich, do ktorych zgodnie z brzmieniem art. 1a
pkt 1 lit b) u.k.u.r. przepisy tej ustawy nie maja zastosowania. Uzasadnienia
tej tezy poszukuje sie¢ w zasadniczo stusznym zatozeniu, ze czynnos$ci o cha-
rakterze §cisle technicznym (np. podziat geodezyjny lub wieczystoksiggowy
nieruchomosci) nie powinny prowadzi¢ do zanegowania obowigzku (0so-
bistego) prowadzenia gospodarstwa rolnego wynikajacego z art. 2b ust. 1
u.k.u.r?” W literaturze jednak mozna znalez¢ dobrze uargumentowang i prze-
konujaca krytyke tego pogladu, odwotujaca si¢ przede wszystkim do lite-
ralnego brzmienia ustawy?*.

Niemal jednomys$lne odrzucenie w doktrynie obu zarysowanych aspek-
tow restrykcyjnej wyktadni norm prawnych wynikajacych z art. 2b u.k.u.r.
nie zmienia faktu, ze dominuja one w praktyce, gtdwnie ze wzgledu na
konsekwentna postawe KOWR, wymuszajaca — z powodu braku stosowne-
go orzecznictwa — ich akceptacj¢ wsrod pozostatych uczestnikow obrotu®.

W zwiazku z tym warto przedstawi¢ jeszcze kilka obserwacji o charak-
terze ogdlnym. Teza o utrzymaniu obowigzkéw nabywcy nieruchomosci
rolnej wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. w przypadku utraty przez nieruchomos¢
charakteru rolnego (co ma znaczenie zwlaszcza w odniesieniu do nakazu
prowadzenia gospodarstwa rolnego) lub jej podziatu skutkujacego wydzie-
leniem nieruchomosci o powierzchni ponizej 30 arow (co ma znaczenie
w odniesieniu do zakazu jej zbywania lub oddawania w posiadanie osobie
trzeciej) jest nie tylko sprzeczna z literalnym brzmieniem u.k.u.r. oraz celami,
ktore ten akt prawny ma realizowac, ale takze stawia pod znakiem zapyta-

37 Por. P. Blajer, Umowa sprzedazy..., s. 123—124. Autor, uznajgc argumenty przemawiajace
na korzys¢ tego stanowiska, zauwaza jednak, ze samo zaistnienie zdarzen warunkujacych podziat
geodezyjny nieruchomosci rolnych na dziatki o powierzchni mniejszej niz 30 arow, takich jak
wejécie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w szczeg6lnosci uosta-
tecznienie si¢ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, powinno oznaczaé
ustanie obowigzkéw nabywcy wynikajacych z art. 2b u.k.u.r.

3% Por. J. Bieluk, Ustawa o ksztaftowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019, s. 188;
A. Bieranowski, Uwagi..., s. 116; P. Bender, Podstawowe problemy..., s. 93-95.

¥ Glosy ptynace z praktyki wskazujg na przyjety przez KOWR modus operandi, polegajacy
np. na kierowaniu do notariuszy pism wzywajacych do ,,rozwigzania” lub ,,uniewaznienia” (sic!)
bezwzglednie niewaznych zdaniem KOWR uméw zawartych z naruszeniem zakazow i nakazow
wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. Stosowna korespondencja w tym wzglgdzie, majaca upowszechniaé
przyjmowany przez KOWR restrykcyjny kierunek wyktadni przepiséw u.k.u.r., kierowana jest
réwniez do sadow wieczystoksiggowych. Podstawy prawne takich dziatan KOWR, jak rowniez
merytoryczna zawarto$¢ powolanych pism, ktorych celem jest zapewne wywotanie zgodnego
z oczekiwaniami KOWR efektu psychologicznego, zastuguja jednak na odrgbng analizg.
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nia bezpieczenstwo obrotu prawnego w Polsce. W rzeczywisto$ci bowiem
zmusza ona uczestnikow obrotu do dokonywania niezwykle szczegétowych
ustalen w zakresie stanu prawnego i faktycznego danej nieruchomosci grun-
towej. W praktyce okreslenie rezimu prawnego, ktoremu dana nieruchomos¢
podlega, powinno de lege lata rozpoczynac¢ si¢ nie tyle od wskazania jej
aktualnego przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego lub oznaczenia jej w ewidencji gruntéw i budynkow albo ustalenia
jej powierzchni, ile od wskazania daty, w ktorej nieruchomosci ta zostata
nabyta. Jesli od daty tej nie mineto 5 lat, to powinna nastgpi¢ seria dalszych
ustalen zmierzajacych do okre$lenia, czy jej nabywca jest obarczony obo-
wigzkami wynikajacymi z art. 2b u.k.u.r. Ustalenia te powinny obja¢ takie
okolicznosci, jak:

— date wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub jego zmian (albo utraty przez plan mocy obowiazujacej z datg
wsteczng — ex tunc®’),

— ewentualne zmiany oznaczenia nieruchomosci w ewidencji gruntow
i budynkow,

—ewentualne wydanie dla danej nieruchomosci ostatecznej decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

— histori¢ podziatéw nieruchomosci zaréwno w aspekcie geodezyjnym, jak
1 wieczystoksiggowym,

—szczegotowe badanie podstawy nabycia, przy czym o ile akt notarialny
dokumentujgcy czynno$¢ prawng z reguly zawiera w tym wzgledzie okreslo-
ne wskazowki (do ktorych wszelako nie mozna podchodzi¢ bezkrytycznie),
o tyle taka sytuacja nie bedzie miata miejsca w odniesieniu np. do orzeczen
sadowych lub rozstrzygni¢¢ organow administracji publicznej, stanowigcych
w konkretnym przypadku podstawe nabycia nieruchomosci.

Ustalenie takich okolicznosci moze okazac si¢ w wielu sytuacjach trud-
ne, a nawet niemozliwe. Istnieje tez ryzyko zwyklego przeoczenia jednej
z wymienionych okolicznosci, z ktoérych kazda moze by¢ rozstrzygajaca dla
stwierdzenia, czy aktualny wiasciciel nieruchomo$ci jest obarczony nakazami
1 zakazami wynikajgcymi z art. 2b u.k.u.r.

Cigzar dokonania takich ustalen spoczywa gtownie na notariuszach,
w zwigzku z ich obowigzkiem odmowy dokonania czynnos$ci sprzecznej
z prawem (art. 81 Prawa o notariacie*'), ale do pewnego stopnia takze na
sadach prowadzacych ksiegi wieczyste, z uwagi na stosunkowo szeroko
zakres$long w prawie polskim kognicje tych sadow, obejmujaca takze waz-

40 Jest to np. nastgpstwem stwierdzenia niewazno$ci planu przez organ nadzoru w trybie
art. 91 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 713).
4 Ustawa z 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1192).
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nos¢ czynno$ci prawnej majacej stanowic¢ podstawe wpisu (art. 6268k.p.c.).
W tym kontekscie dominujacg w praktyce obrotu restrykcyjng wyktadnie
norm prawnych wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. nalezy postrzega¢ jako
istotne zagrozenie zaro6wno dla instytucji notariatu par excellance, jak
i dla polskiego systemu wieczystoksiggowego*, tj. dwoch filarow obrotu
nieruchomos$ciami w Polsce. Ryzyko niewtasciwych ustalen dotyczacych
zarowno charakteru nieruchomosci, jak i okoliczno$ci zwigzanych z aktu-
alizacjg obowiazkow wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. jest na tyle duze, ze
w wielu przypadkach notariusze nie s3 w stanie zagwarantowac stronom
dokumentowanych czynnosci odpowiedniego poziomu bezpieczenstwa®.
Sytuacja ta prowadzi do spadku zaufania spotecznego do notariuszy, dla
ktorych zadanie zapewnienia bezpieczenstwa obrotu prawnego i jego
zgodnosci z obowigzujacym prawem przestaje by¢ wykonalne**. W kon-
sekwencji regulacje u.k.u.r., w tym te wynikajace z art. 2b, prowadza do
przewarto§ciowania modelu obrotu nieruchomos$ciami (nie tylko rolnymi)
funkcjonujacego dotychczas w Polsce i poszukiwania alternatywnych spo-
soboéw zabezpieczenia stron transakcji®.

42 Aktualne regulacje u.k.u.r. ograniczaja rowniez zaufanie do ksiag wieczystych; zwicksza si¢
bowiem ryzyko wystgpienia niezgodnosci migdzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym na skutek ujawnienia w ksiggach ,,niewaznych” (przynajmniej zgodnie z dominujagcym
kierunkiem wyktadni przepisow u.k.u.r.) przypadkow nabycia nieruchomosci (np. uchybienia
zakazowi zbywania przewidzianemu w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.).

4 Sytuacja ta skutkuje sygnalizowang w obrocie powszechno$cig nieformalnych odmow
dokonania czynno$ci notarialnych w sprawach nieruchomosci o niejasnym statusie. Odmowy takie,
czgsto zreszta nieuzasadnione, wynikaja z obawy przed udokumentowaniem niewaznych czyn-
nosci prawnych. A to przynosi efekt ,,mrozacy”, a nawet ,,paralizujacy” obrét nieruchomosciami.

4 Z praktyki obrotu wynika, ze coraz cze$ciej podejmowane sg proby kwestionowania
waznosci nabycia nieruchomosci z uwagi na nieprecyzyjne regulacje u.k.u.r., w tym zawarte
w art. 2b. Podejmuje je nie tylko KOWR, dzialajacy formalnie w interesie publicznym, ale takze
roznego rodzaju podmioty aktywne na rynku nieruchomosci, ktorych interesy nie zawsze zastuguja
na ochrong. Paradoksalnie wigc ustawa majaca przeciwdziata¢ spekulacji nieruchomosciami sama
moze stac si¢ zrodtem takich spekulacji.

4 Na odr¢bne opracowanie zastuguje kwestia zwiazkow migdzy systemem obrotu ziemia
rolng w Polsce a aksjologicznymi i celowosciowymi podstawami funkcjonowania notariatu.
Warto tylko wspomnie¢, ze akty prawne tworzace zrgby tego systemu, w tym u.k.u.r., stanowig
od lat pole doswiadczalne dla réznych przypadkowych i nieprzemyslanych koncepcji, wdraza-
nych w oderwaniu od fundamentalnych zasad obrotu nieruchomos$ciami w Polsce. Przyktadem
takich regulacji jest instytucja pierwokupu sasiedzkiego, przewidziana w art. 9 ust. 2 ustawy
z 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. poz. 1433). Szerzej: P. Blajer, Sg-
siedzkie prawo pierwokupu a struktura gruntowa polskich gospodarstw rolnych — panaceum
czy pandemonium?, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2015, nr 2, s. 45 i n. Taka regulacje¢ stanowi tez
art. 2b u.k.u.r., przynajmniej przy akceptacji dominujacego obecnie w obrocie kierunku wyktadni
wynikajacych z niego przepisow.
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3. Kwestia zgodnosci z prawem Unii Europejskiej
obowiazkéw nabywcy nieruchomosci rolnej
wynikajacych z art. 2b u.k.u.r.

Problem zgodnosci z prawem Unii Europejskiej polskich regulacji
z zakresu obrotu nieruchomosciami rolnymi, w tym rozwigzan przyjetych
w uk.ur, jest przedmiotem wielu wypowiedzi doktryny*. W niniejszym
artykule rozwazania zostang ograniczone do kwestii zgodnosci z prawem
unijnym obowigzkow nabywcy nieruchomosci rolnej okreslonych w art. 2b
uwkur w $§wietle wyzej opisanego, dominujacego w praktyce obrotu, re-
strykcyjnego kierunku jego wyktadni.

Podstawe dalszych analiz bedzie stanowi¢ szeroko analizowane orzecz-
nictwo Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej (TSUE) dotyczace
legalnosci krajowych ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych
w kontekscie zasady niedyskryminacji, zasady swobody dziatalnosci go-
spodarczej oraz swobody przeptywu kapitatu®’, jak rowniez dwa akty
prawne nalezgce do tzw. migkkiego prawa Unii Europejskiej, tj. rezolucja
Parlamentu Europejskiego z 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego
stanu koncentracji gruntdw rolnych w UE: jak utatwi¢ rolnikom dostep
do gruntdéw?*oraz komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywa-
nia gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej*. Wnioski wynikajace
z analizy tych zrodel mozna stre§ci¢ nastepujaco: krajowe ograniczenia
w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi stanowia jednoczesnie ogranicze-

4 M. Mataczynski, W kwestii zgodnosci ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego z prawem europejskim w Swietle orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci,
,»Rejent” 2004, nr 5, s. 73 i n.; P. Czechowski, Obrét nieruchomosciami rolnymi w swietle eu-
ropejskiego soft law, ,,Studia Iuridica Agraria” 2018, t. XV, s. 29 i n.; P. Czechowski, A. Niewi-
adomski, Mechanizmy prawne ochrony rolnego charakteru nieruchomosci w swietle rezolucji
Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji
gruntow rolnych w UE: jak ulatwié rolnikom dostep do gruntow?, ,,Studia ITuridica” 2018, t. 78,
s. 102; eidem, Instrumenty prawne reglamentacji obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce na
tle regulacji wybranych panstw europejskich, ,,Studia luridica” 2017, t. 72, s. 87; B. Wlodarczyk,
Obrot nieruchomosciami rolnymi w swietle traktatowej swobody przeptywu kapitatu — rozwazania
na gruncie orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, ,,Przeglad Prawa Rolnego”
2019, nr 2, s. 37 i n.; P. Wojciechowski, Wybrane aspekty...,s. 25 in.

47 Wyroki TSUE: z 6 marca 2018 r. w sprawach C-52/16 1 C-113/16, SEGRO i Horvath, ECLI:
EU:C:2018:157, pkt 51; z 6 listopada 1984 r. w sprawie 182/83, Fearon, EU:C:1984:335, pkt 7;
723 wrzesnia 2003 r. w sprawie C-452/01, Ospelt i Schlossle Weissenberg, EU:C:2003:493, pkt 24.
Na temat tego ostatniego orzeczenia por. w szczegolnosci: G. Holzer, Aktuelle Entwicklungen im
landwirtschaftlichen Grundverkehrsrecht in Osterreich, ,,Jahrbuch Agrarrecht” 2014, s. 2351 n.

“ Dgz. Urz. UE C 298 2 23.08.2018 r., s. 112—120.

4 Dz. Urz. UE C 350z 18.10.2017 r., s. 5-20.
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nie swobodnego przeptywu kapitatu w rozumieniu art. 63 TFUE. Jednak-
ze uregulowania krajowe mogg limitowa¢ swobodny przeptyw kapitatu
z uwagi na ,,nadrze¢dne wzgledy interesu ogolnego”, takie jak: zachowanie
tradycyjnej formy eksploatacji gruntow rolnych przez zagospodarowanie
bezposrednie oraz zapewnienie, by nieruchomosci rolne byly w wigk-
szo$ci zamieszkane i1 uprawiane przez ich wlascicieli. Powolanie si¢ na
te wzgledy nie jest jednak wystarczajace do uznania legalnosci regulacji
krajowych ograniczajacych swobode przeptywu kapitatu, w przypadku
gdy regulacje te nie spetniajg jednego z trzech warunkow: 1) stosowane
sg w sposob niedyskryminacyjny, 2) prowadzg do realizacji celu, jakiemu
stluzg (wymog adekwatnosci), 3) nie wykraczajg poza zakres konieczny
do jego osiggnigcia (wymodg proporcjonalnosci).

Uznajac powyzsze wskazowki za punkt wyjscia do dalszych analiz,
nalezy odnies¢ je do przedstawionych wczesniej zatozen restrykcyjnego
kierunku wyktadni art. 2b u.k.u.r. Rozwazajac ten problem, mozna wyrazi¢
pewne watpliwosci co do ich zgodnosci z prawem Unii Europejskie;.

Po pierwsze, szczeg6lne zastrzezenia moze budzi¢ natozony na kazde-
go — co do zasady — nabywce nieruchomosci rolnej, ktory w nastepstwie jej
nabycia staje sig, lub juz jest, wlascicielem (uzytkownikiem wieczystym)
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 1 ha, obowiagzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego przez 5 lat od jej nabycia. Wymodg ten —
zgodnie z restrykcyjnym kierunkiem wyktadni — oznacza, ze nabywca taki
powinien przez 5 lat wykonywa¢ zawod rolnika w gospodarstwie rolnym,
tj. pracowac w nim oraz podejmowacé wszelkie decyzje dotyczace prowadze-
nia w gospodarstwie dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie — bez wzgledu
na to, czy jego dotychczasowa aktywno$¢ zawodowa miata jakikolwiek
zwigzek z rolnictwem. Tresci tego obowigzku mozna broni¢, powotujac
si¢ na wyzej opisane ,,nadrzedne wzgledy interesu ogdlnego”. Jednak juz
w sprawie Ospelt i Schlossle Weissenberg TSUE uznat tego typu regulacje za
godzaca w zasade swobody przeptywu kapitatu i nieproporcjonalng z uwagi
na wykroczenie poza zakres konieczny do osiggniecia zamierzonego celu,
tj. utrzymania rolniczego charakteru danego obszaru. Rozwazania TSUE
w ramach powotanego wyroku majg takze znaczenie dla oceny legalno$ci
uregulowan wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. w kontekscie sygnalizowanego
wyzej dyskryminujacego charakteru tych uregulowan dla sytuacji prawnej
dzierzawcow nieruchomosci rolnych w Polsce’!.

0 P. Wojciechowski, Wybrane aspekty..., s. 36-38.
S Ibidem, s. 46.
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Warto ponadto zauwazy¢, ze analiza legalnos$ci tej regulacji nie powinna
by¢ ograniczona wytacznie do kwestii zwigzanych z zasadg swobody prze-
ptywu kapitatu. Powotany wyzej sposob interpretowania obowigzku (oso-
bistego) prowadzenia gospodarstwa rolnego poprzez nadanie mu charakteru
uniwersalnego pozwala wyrazi¢ watpliwos¢, czy polska regulacja nie narusza
réwniez praw podstawowych i wspolnych wartosci Unii Europejskiej. Nalezy
bowiem zwrdci¢ uwage, ze obarczenie nabywcy obowiazkiem wykonywania
zawodu rolnika, bez wzgledu na jego dotychczasowe zwigzki z rolnictwem,
w nastgpstwie samego faktu nabycia nieruchomosci rolnej, moze mie¢ wpltyw
na jego zdolno$¢ do prowadzenia innych dziatan zawodowych, a tym samym
naruszac jego wolnos$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (art. 16 Karty
praw podstawowych Unii Europejskiej). Nie mozna tez wykluczy¢, ze obo-
wigzek ten bedzie miat wptyw na jego prawo do wykonywania swobodnie
wybranego lub zaakceptowanego zawodu (art. 15 Karty praw podstawowych
Unii Europejskiej).

Po drugie, w kwestii oceny legalno$ci obowigzkéw nabywcy nieru-
chomosci wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. w kontek$cie ograniczenia zasady
swobody przeplywu kapitalu nalezy wskaza¢, ze ,,roztaczne” i,,niezalezne”
traktowanie obowiazkéw wynikajacych z ust. 11 2 tego artykulu mozna
kwestionowa¢ z uwagi na adekwatnos$¢ realizacji zatozonego celu, czyli —
przypuszczalnie — zachowania tradycyjnej formy eksploatacji gruntéw rol-
nych przez zagospodarowanie bezposrednie. W kazdym bowiem przypadku,
gdy nabywca nieruchomosci rolnej nie staje si¢ (lub nie jest) whascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci rolnych o powierzchni co naj-
mniej 1 ha wylaczony zostaje w sposob oczywisty obowigzek prowadzenia
gospodarstwa rolnego. Trudno zatem uzna¢, ze utrzymywanie zakazu zby-
wania lub oddawania w posiadanie takiej nieruchomosci innym podmiotom
prowadzi do realizacji wyzej powolanego celu.

Po trzecie, z uwagi na naruszenie wymogu proporcjonalnosci przyjetych
ograniczen moze by¢ z kolei kwestionowane utrzymywanie obowigzkow
wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. w przypadku nastepczej utraty przez nabyta
nieruchomos$¢ charakteru rolnego. W cytowanej rezolucji Parlamentu Euro-
pejskiego z 27 kwietnia 2017 r. podkreslono znaczenie instrumentow regio-
nalnego i lokalnego planowania przestrzennego dla ,,zachowania gruntow
rolnych, zarzadzania nimi i ich przekazywania”. Instrumenty planistyczne
powinny by¢ zatem decydujace dla tworzenia odrgbnego rezimu obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Naktadanie na wlascicieli (uzytkownikow wie-
czystych) nieruchomosci, ktore zostaty uznane za zbedne na cele gospodarki
rolnej moca rozstrzygni¢cia kompetentnych organéw administracji publicz-



52 Pawet A. BLAJER

nej (wladzy planistycznej), nakazu ich rolniczego wykorzystania oraz zakazu
ich zbywania lub oddawania w posiadanie innym podmiotom wydaje si¢
wykracza¢ poza zakres konieczny do osiggnigcia celow uzasadniajacych
ograniczenie swobody przeplywu kapitatu.

4. Kwestia zgodnosci art. 2b u.k.u.r. z Konstytucja RP

Liczne i dobrze uargumentowane watpliwosci co do zgodnos$ci z Konsty-
tucja RP przepisow u.k.u.r. w brzmieniu ustalonym w 2016 r. zostaly przed-
stawione w dwoch pismach Rzecznika Praw Obywatelskich (RPO) z 2016 .,
tj. we wniosku z 11 lipca 2016 r. o stwierdzenie niezgodnosci z Konstytucja
RP wybranych przepisow u.k.u.r. oraz w piSmie procesowym z 12 sierpnia
2016 r. Sprawa ta, oznaczona wspolng sygnaturg K 36/16, nadal czeka na
rozstrzygnigcie. W powolanych pismach RPO wiele uwagi poswigcit kwestii
konstytucyjnosci obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajacych
z art. 2bust. 112 u.k.u.r., wnoszac ostatecznie o stwierdzenie, ze wymienione
przepisy (jak rowniez art. 9 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 u.k.u.r.) sg niezgodne
z art. 2 w zw. z art. 64 ust. 3 oraz art. 20, art. 21 ust. 1, art. 22 i art. 31 ust. 3
Konstytucji RP. Rezygnujac z przytoczenia in extenso przedstawionych
przez RPO argumentéw na rzecz niekonstytucyjnosci tych regulacji, warto
jednak podkresli¢ kilka z jego celnych spostrzezen, istotnych w kontekscie
prowadzonych rozwazan na temat restrykcyjnego kierunku wyktadni art. 2b
ust. 1 12 uk.u.r., zwlaszcza ze nowelizacja u.k.u.r. dokonana w 2019 r. przy-
czynita si¢ do wzrostu praktycznego znaczenia tych regulacji.

Trudno nie zgodzi¢ si¢ z RPO, ze redakcja art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. nie
czyni zado$¢ zasadzie poprawnej (przyzwoitej, rzetelnej) legislacji, bedace;j
jednym z przejawow panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP). Tre$¢ na-
lozonych na nabywce nieruchomosci rolnej obowiazkow poprzez wykorzy-
stanie szeregu nieokreslonych i niejasnych zwrotéw, jak np. ,,prowadzenie
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomo$¢”, nie
zostala sformutowana w jasny i precyzyjny sposob, dopuszczajac wiele
interpretacji*2. Ma to bezposredni wptyw na pewnos$¢ prawa oraz przewidy-

52 Warto zwrdci¢ uwagg na odmienne od upowszechnianego przez KOWR kierunku wyktadni
sposoby interpretacji obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnej proponowane w nastgpujacych
publikacjach: A. Bieranowski. Uwagi..., s. 112-114; A. Michnik, Obowigzki nabywcy...,s. 105 in.;
P. Bender, Podstawowe problemy..., s. 44 i n.; K. Maj, Obowiqgzek prowadzenia gospodarstwa
rolnego oraz zakaz zbywania i oddawania w posiadanie nieruchomosci w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego — zagadnienia wybrane, ,, Krakowski Przeglad Notarialny” 2020, nr 1, s. 37 i n.;
P. Blajer, Umowy dziatowe..., s. 53; idem, Umowa sprzedazy..., s. 120 i n.
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walnos¢ dziatan organow panstwa, warunkujac racjonalne prognozowanie
dziatan uczestnikow obrotu. Zgodnie z pogladem wyrazonym przez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 14 czerwca 2000 r.**, zasada bezpieczenstwa
prawnego zakazuje przyjmowania nieprzewidywalnych unormowan, przy
czym zaskakujace dla jednostki moze by¢ takze stosowanie zawierajacych
nieostre przestanki, niejasnych, wieloznacznych przepisoéw, ktore nie po-
zwalajg obywatelowi przewidzie¢ konsekwencji prawnych jego zachowan.

Do zasady poprawnej legislacji nawigzujg tezy wyrazone w wyroku
z 12 stycznia 2000 1.5 , w ktorym Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze
,hiedopuszczalne jest przyjmowanie w ustawie uregulowan blankietowych,
pozostawiajacych organom wladzy wykonawczej [...] swobode normowania
ostatecznego ksztaltu owych ograniczen, a w szczegolnosci wyznaczania

799

zakresu tych ograniczen”. Stwierdzenia te sg szczeg6lnie wazne w kontekscie
rozwazan na temat restrykcyjnego kierunku wyktadni art. 2bust. 1 i 2 u.k.u.r.,
upowszechnianego przez KOWR, gdyz wynikow tego kierunku wyktadni nie
da si¢ pogodzi¢ z efektami interpretacji dokonywanej wedtug tradycyjnych
metod (jezykowej, systemowej i funkcjonalnej), a jedynym argumentem na
jego rzecz jest domniemana (niewynikajaca wszakze z tekstu aktu prawnego)
,wola ustawodawcy’®.

3 Wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., sygn. P 3/00, Dz. U. Nr 50, poz. 600.

3 W kontekscie zasad poprawnej legislacji sformutowanych w orzecznictwie TK na szczegol-
na uwage zastuguje okoliczno$é, ze aktualnie najwigksze znaczenie dla praktycznego stosowania
regulacji u.k.u.r., w tym tych odnoszacych si¢ do unormowan obowiazkéw nabywcy nieruchomosci
rolnej, znaczaco ingerujacych w sfere praw i obowigzkow jednostki, ma dokument o niejasne;j
kwalifikacji prawnej, tj. Wspolne stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, KOWR
oraz Krajowej Rady Notarialnej z 27 lutego 2020 r. w sprawie stosowania w praktyce ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dokument ten nie dotyczy zreszta poruszanych tu kwestii, gdyz
wymienione instytucje nie osiagnely co do nich porozumienia.

3 Wyrok TK z 12 stycznia 2000 r., sygn. P/11/98, Dz. U. Nr 3, poz. 46.

56 Szerzej: P. Blajer, Umowa sprzedazy..., s. 120 i n. Nalezy zwroci¢ uwage na szczeglny
sposOb upowszechniania przez KOWR restrykcyjnego kierunku wyktadni art. 2b u.k.u.r. Nie ma
bowiem w tym wzgledzie oficjalnego stanowiska tej instytucji, powszechnie dostgpnego np. na
jej stronie internetowej. O podstawowych zalozeniach tego kierunku wykladni uczestnicy obrotu
informowani sa najczgsciej w czasie szkolen i konferencji albo w drodze formalnych pism kierow-
anych np. do notariuszy lub sadow wieczystoksiegowych, kwestionujacych dokonane czynnosci
prawne pod wzgledem ich zgodnosci z uznang za obowigzujacg interpretacja art. 2b u.k.u.r. Sama
za$ wyktadnia dokonywana przez KOWR réwniez podlega zmianom, niezaleznie od zmian stanu
prawnego. Dla wielu uczestnikow poznanskiej konferencji ,,Obrot nieruchomos$ciami rolnymi —
teoria 1 praktyka” duzym zaskoczeniem byto z pewnoscig jednoznaczne stwierdzenie ze strony
KOWR, ze w przypadku zbycia nieruchomosci rolnej na rzecz osoby bliskiej (a takze na rzecz
pozostatych podmiotow okreslonych w art. 2b ust. 4 pkt 1) jej nabywca ma obowiazek prowadzenia
gospodarstwa rolnego wynikajacy z art. 2b ust. 1 u.k.u.r., ktoremu towarzyszy sankcja okre§lona
w art. 9 ust. 3 tego aktu prawnego. A zatem w rzeczywistosci to organ wiadzy wykonawczej
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W obu powotanych pismach RPO kwestionuje ponadto proporcjonalnosé
i adekwatnos¢ ograniczen wynikajacych z art. 2b u.k.u.r. Pod wieloma wzgle-
dami jego zarzuty konstytucyjne potwierdzajg sygnalizowane watpliwosci co
do zgodnosci art. 2b u.k.u.r. z prawem Unii Europejskiej. W literaturze dostrze-
zono takze, iz analizowana regulacja stoi w sprzecznosci z konstytucyjnymi
zatozeniami, ktdrych realizacji powinien stuzy¢ proces ksztattowania ustroju
rolnego (art. 23 Konstytucji RP). Przesadza ona bowiem de facto o indywi-
dualnym, a nie rodzinnym, sposobie prowadzenia gospodarstwa rolnego, pod
rygorem nastepczego wywlaszczenia (zastosowania sankcji przewidzianej
w art. 9 ust. 3 wk.u.r.)”. Jak sie wydaje, regulacja ta powinna by¢ takze roz-
patrywana pod katem zgodnosci z art. 65 Konstytucji RP, zapewniajacym
kazdemu wolno$¢ wyboru i wykonywania zawodu oraz wyboru miejsca pracy.

5. Podsumowanie

Whioski ptyngce z przedstawionych rozwazan na temat dominujacego
obecnie w praktyce obrotu restrykcyjnego kierunku wyktadni art. 2b u.k.u.r.
zachgcaja do sformutowania postulatu de lege ferenda o koniecznosci dale-
ko idacej modyfikacji tej regulacji, a nawet jej eliminacji z systemu prawa
w Polsce.

Stanowi ona, obok zawartej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. nieudanej definicji
nieruchomosci rolnej™®, najwigksze zagrozenie dla bezpieczenstwa obrotu

w sposob arbitralny i dyskrecjonalny zarazem nadaje ostateczny ksztatt ograniczeniom praw
i wolno$ci wynikajacych z art. 2b u.k.u.r.

57 P. Litwiniuk, Ochrona wlasnosci rolniczej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
,,Przeglad Prawa Rolnego” 2019, nr 2, s. 64.

% Sposdéb sformulowania tej definicji, wyznaczajacej zakres stosowania przepiséw u.k.u.r.,
nalezy uzna¢ za podstawowa przyczyne dysfunkcjonalnosci polskiego modelu obrotu nieruchomos-
ciami rolnymi (K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu
wlasnosciowego, ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, nr 1, s. 93 i n.; Z. Truszkiewicz, Nierucho-
mos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu u.k.u.r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016,
nr2,s. 139 in.; B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,,Studia luridica
Agraria” 2005, nr 4; P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej, w: M. Korzycka (red.),
Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2019, s. 156 1 n.). W konteks$cie zwigzkow tej definicji
z regulacja dotyczaca obowiazkdéw nabywcey nieruchomosci rolnej wynikajacych z art. 2b u.k.u.r.
nalezy wskaza¢ na niebezpieczenstwa zwigzane z ,,ostroznosciowym” podej$ciem do tej definicji,
polegajacym na kwalifikacji danej nieruchomosci jako rolnej w kazdym wypadku, gdy istnie-
ja watpliwosci co do jej statusu na plaszczyznie u.k.u.r. (dotyczy to zwlaszcza nieruchomosci
o mieszanym charakterze). Bezrefleksyjne stosowanie tej metody postgpowania skutkuje bowiem
powaznymi konsekwencjami w postaci nieuzasadnionego objgcia nabywcy takiej nieruchomosci
nakazami i zakazami wynikajacymi z art. 2b u.k.u.r.
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nieruchomosciami. Sposob interpretacji tej regulacji budzi tez uzasadnione
watpliwosci w kwestii jej konstytucyjnosci oraz zgodnosci z prawem Unii
Europejskiej. Nie znajduje ona roéwniez dostatecznego uzasadnienia w ar-
gumentach komparatystycznych®.

Skoro jednak de lege lata normy wynikajace z art. 2b u.k.u.r. maja
charakter obowiazujacy, warto przypomnie¢ postulat Zygmunta Trusz-
kiewicza, skierowany do sadow, by w procesie orzekania przestrzegaly
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci, tak interpretujgc przepisy u.k.u.r.,
aby jak najmniej ingerowaly w relacje spoleczne, w tym prywatnopraw-
ne®. Orzecznictwo sadéw powszechnych dostarcza zresztg przyktadow
takiej racjonalnej interpretacji art. 2b u.k.u.r. Na podkreslenie zastuguja
w tym wzgledzie tezy przywotane w uzasadnieniu postanowienia Sgdu
Rejonowego w Wabrzeznie z 16 listopada 2018 r.°' Sagd zauwazyt w nim,
ze ,,poniewaz przepisy zawarte w u.k.u.r. w sposob oczywisty wkraczaja
w konstytucyjne prawa i wolnosci obywatelskie, w tym w prawo wtasno-
$ci, 1 stanowia wyjatek od zasady swobodnego dysponowania wtasnoscia

% Obowiazek prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabytej nieruchomosci jest instru-
mentem stosunkowo rzadko stosowanym w ustawodawstwie rolnym panstw europejskich (por.
zawarty w niniejszym numerze ,,Przegladu Prawa Rolnego” fragment raportu generalnego
z obrad Komisji II podczas XXX Kongresu Europejskiego Komitetu Prawa Rolnego, Poznan
2019 ,,0brot gruntami rolnymi w perspektywie komparatystycznej”). W sposob poréwnywalny
do rozwiazan polskich zostat on zastosowany jedynie w wegierskim porzadku prawnym. Nalezy
jednak podkresli¢ roznice pomiedzy tymi dwiema krajowymi regulacjami. Rozwigzania wegier-
skie, cho¢ mozna je kwestionowac ze wzgledu na proporcjonalno$¢ przyjetych ograniczen, sa
duzo bardziej spojne niz polskie. Zastrzegaja one bowiem prawo nabycia nieruchomosci rolnych
potozonych w tym kraju wylacznie na rzecz rolnikéw (mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnych
nie maja zadne jednostki organizacyjne). Skoro zatem naby¢ nieruchomo$¢ rolng moze wyltacz-
nie wykwalifikowany rolnik, to nie ma przeszkod, by go obarczyé obowigzkiem prowadzenia
dziatalnos$ci rolniczej na tej nieruchomosci. W tym konteksécie obowiazek ten jest logicznym
nastgpstwem istotnego przywileju, jaki stanowi sama mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolne;j.
Por. Th. llgner, Die Beschrdnkungen der Rechte von Unionsbiirgern auf Erwerb und Nutzung
landwirtschaftlicher Fldchen in Ungarn, ,,Europdische Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht” 2015,
z.3,s.306; A. Raisz, Topical issues of the Hungarian land-transfer law purchasing and renting
agricultural land: Legal framework and practical problems, ,,Journal of Rural Law” 2017, nr 3,
s. 71. Polska regulacja umozliwia tymczasem praktycznie wszystkim podmiotom nabywanie
nieruchomosci rolnych w rozumieniu u.k.u.r.,, tyle ze za zgoda dyrektora generalnego KOWR
wyrazong w trybie art. 2a ust. 4 u.k.u.r. lub nawet bez tej zgody (w przypadku nieruchomosci
rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha). W tym kontekscie naktadanie obowiazku prowadzenia
gospodarstwa rolnego na nabywcow niemajacych dotad zadnych zwiazkow z rolnictwem jest
nieuzasadnione.

80 Z. Truszkiewicz, Adekwatnosé¢ instrumentow prawnych ksztattowania ustroju rolnego,
,,Przeglad Prawa Rolnego” 2019, nr 2, s. 87.

1 Wyrok Sadu Rejonowego w Wabrzeznie z 16 listopada 2018 r., sygn. I Ns 242/18, LEX
nr 2623281.
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nalezacej do istoty tego prawa zgodnie z art. 140 k.c., w szczegdlnosci
art. 2b ust. 112 u.k.u.r., ustanawiaja de facto forme whasnosci przymusowe;j,
dlatego na wszystkie ograniczenia w dysponowaniu wlasno$cig nalezy
patrze¢ zawezajaco i wskazane jest stosowanie wyktadni pozwalajacej
w maksymalnym stopniu na zachowanie uprawnienia witascicielskiego
do rozporzadzania rzecza”. W konsekwencji Sad wywodzi, ze ,.celowa
interpretacja przepisow u.k.u.r., w szczego6lnosci obowiazkoéw i zakazu
zawartych w art. 2b ust. 1 1 2, wskazuje na konieczno$¢ zawezajacego za-
kresu ich stosowania”. W §wietle przedstawionych rozwazan przytoczone
tezy nalezy uzna¢ za w pelni racjonalne i uzasadnione.
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LEGAL ISSUES CONNECTED WITH THE OBLIGATIONS
OF A REAL ESTATE PURCHASER RESULTING FROM ARTICLE 2B
OF THE ACT ON SHAPING THE AGRICULTURAL SYSTEM

Summary

The aim of the considerations was to resolve doubts regarding the interpretation of the
provision of Article 2b of the Act of 11 April 2003 on shaping the agricultural system. This
provision imposes, in principle, two universal obligations on each acquirer of agricultural
real estate (i) to run an agricultural holding contained in the agricultural real estate acquired,
for a period of at least 5 years from the date of acquisition, or, in the case of a natural person,
to run the holding personally, and (ii) not to dispose of the acquired real estate or give it in
possession to other entities within the same 5-year period. The analysis of this provision
enabled to identify many practical problems, and to formulate substantial reservations as to
its compliance with the fundamental principles of the Constitution of the Republic of Poland
and European Union law. As a consequence, de lege ferenda comments have been formulated,
calling for a far-reaching modification of this regulation or its removal altogether from the
Polish agricultural law system.

Keywords: agricultural real estate, purchase of agricultural real estate, obligations of the
purchaser of agricultural real estate, agricultural holding, running an agricultural holding

DELLE QUESTIONI GIURIDICHE RELATIVE AGLI OBBLIGHI
CHE GRAVANO SUGLI ACQUIRENTI DEL TERRENO AGRICOLO
Al SENSI DELL’ART. 2B DELLA LEGGE SUL REGIME AGRARIO

Riassunto

L’articolo si propone di chiarire i dubbi sorti riguardo a come interpretare le disposizioni
dell’art. 2b della legge dell’11 aprile 2002 sul regime agrario. Esse impongono due obblighi
universali all’acquirente del terreno agricolo: I’ordine di gestire 1’azienda agricola, parte del
terreno acquisito, per un periodo di almeno 5 anni dalla data d’acquisto, e, nel caso 1’acquirente
sia una persona fisica, di farlo a titolo personale, nonché, sempre entro lo stesso periodo, il
divieto di vendere oppure di cedere il terreno ad altri. L’analisi svolta ha permesso non solo
di individuare molti problemi di natura pratica, ma anche di avanzare rilevanti obiezioni
circa la conformita ai principi fondamentali della Costituzione della Repubblica di Polonia
e del diritto dell’Unione europea. Di conseguenza, come osservazioni de lege ferenda, ¢ stato
formulato un postulato di dover apportare modifiche, di vasta portata, alla regolazione in
oggetto, oppure di procedere a rimuoverla dall’ordinamento agricolo polacco nella sua totalita

Parole chiave: terreno agricolo, acquisto di terreno agricolo, obblighi degli acquirenti del
terreno agricolo, azienda agricola, gestione di un’azienda agricola



