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Otwarcie konferencji — powitanie przez prof. dr hab. Jerzego Pisulinskiego,
Kierownika Katedry Prawa Cywilnego UJ, wspdtorganizatora Kolokwium.

Witam serdecznie przybylych prelegentow, ktorzy beda dzisiaj mieli
dla Panstwa co$ w rodzaju wprowadzenia do dyskusji, poniewaz tak sfor-
mulowaliSmy ide¢ Kolokwidéw, by byla to mozliwos¢ wlasnie wymiany
pogladoéw miedzy osobami, ktore zawodowo zajmuja si¢ dang problematyka,
a osobami, ktdre chciatyby ja blizej poznac, badz tez osobami, ktore tez si¢
nig zajmuja, a majg czasami odmienne zdanie od prelegentow. W zwigzku
z tym prelekcje maja stanowi¢ wlasnie takg podstawe do dyskusji. Dzisiej-
sze Kolokwium obejmuje trzy panele poswigcone r6znym zagadnieniom
dotyczacym najnowszej regulacji zwigzanej z obrotem nieruchomoscia-
mi rolnymi, a w szczeg6lnosci ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Organizatorem tych kolokwiow juz od wielu lat jest Krajowa Szkota Sa-
downictwa 1 Prokuratury wespot z kierowang przeze mnie Katedrg Prawa
Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego. Patronem tej edycji konferencji
jest Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczpospolitej Polskiej. Bardzo serdecz-
nie witam Panig Ann¢ Danko-Roesler — Prezesa Zarzadu Stowarzyszenia.
Patronat nad Kolokwium objeta rowniez Kancelaria Kubas, Kos, Gatkow-
ski z Krakowa, ktorej przedstawiciele rowniez beda dzisiaj brali czynny
udziat jako prelegenci w naszej konferencji, oraz Wydawnictwo Wolters
Kluwer. Chciatem Panstwa z gory przeprosi¢ za mozliwe pewne problemy
techniczne czy organizacyjne, jakkolwiek dzisiejsza konferencja cieszy si¢
bardzo duzym zainteresowaniem, ktdrego si¢ nawet nie spodziewalismy.
Pomimo tego mam nadziej¢, ze wszystko przebiegnie sprawnie. Prosze
Panstwa, nie przedtuzajac, chciatem wyrazi¢ jeszcze raz nasze zadowo-
lenie, ze tak licznie uczestniczycie Panstwo w dzisiejszym Kolokwium,
1 przedstawi¢ prelegentow pierwszego panelu: Panig sedzig SN Terese
Bielska-Sobkowicz, Pana profesora Adama Bieranowskiego, ktory jest
naczelnym redaktorem czasopisma ,,Rejent”, ale takze notariuszem, Pana
Krzysztofa Maja, Prezesa Rady Izby Notarialnej w Krakowie, rowniez
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notariusza, 1 Pana profesora Zygmunta Truszkiewicza, ktory reprezentuje
nauke 1 praktyke, poniewaz jest notariuszem, a jednoczes$nie profesorem
Uniwersytetu Jagiellonskiego. Bardzo serdecznie dzigkuj¢ Panstwu za
uwage. W takim razie mozemy juz przystapic¢ do pierwszego wystgpienia,
ktore ma dotyczy¢ zakresu zastosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Bardzo prosz¢ Pana profesora Truszkiewicza o zabranie glosu.

I Panel (wystapienia i dyskusja)
1. Zakres stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Dr hab. Zygmunt Truszkiewicz, prof. UJ.

Dzien dobry Panstwu, mam przyjemnos$¢ rozpocza¢ dzisiejsze kolo-
kwium. Skoro rozpoczynam, to sita rzeczy temat musi dotyczy¢ zakresu
stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Zaczn¢ od uwagi
ogolnej. Sprowadza si¢ ona do tezy, ze ani tytut ustawy, ani tez jej pre-
ambuta czy tez artykutl pierwszy bezposrednio nie wpltywaja na zakres
stosowania ustawy, lecz maja one wplyw jedynie posredni na wyktadnig
konkretnych przepisow ustawy. Chciatem zwrdci¢ uwage, ze w pream-
bule jest mowa o zapewnieniu wlasciwego gospodarowania ziemi rolnej,
natomiast w artykule pierwszym jest mowa m.in. o poprawie struktury
obszarowej gospodarstw rolnych 1 wtasnie te dwa elementy w moim
przekonaniu powinny mie¢ dos¢ istotny, ale posredni wplyw na ustalanie
zakresu stosowania ustawy.

Jesli chodzi o podstawowe elementy wyznaczajace zakres stosowania
ustawy, to nalezy wyrdzni¢ cztery pozycje: 1) nabycie nieruchomosci rol-
nej, 2) przepisy wylaczajace i zawgzajace stosowanie ustawy, 3) przepisy
rozszerzajace stosowanie ustawy oraz 4) zasadnicze pojegcie wpltywajace
na zakres stosowania ustawy, tj. pojecie nieruchomosci rolne;.

Nabycie nieruchomosci rolnej — definicja ustawowa, legalna zostata za-
mieszczona w art. 2 pkt 7 ustawy. Przez nabycie rozumie si¢ kazdg zmiang
w zakresie prawa wtasnos$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
rolnej bez wzgledu na rodzaj zdarzenia prawnego wywolujacego taka
zmiang. Jest to bardzo szerokie ujecie, bo w istocie chodzi o kazdg zmiang
wlasnosciowa wywotang jakimkolwiek zdarzeniem prawnym. Tak szerokie
ujecie nabycia wynika z samej definicji, jak juz wspomniatem, zawartej
w art. 2 pkt 7, ale takze z przepisoOw szczegotowych, chocby z art. 4 ust.
1 ustawy, w ktorym wprost wymienia okreslone zdarzenia prawne, m.in.
zasiedzenie, podzial, przeksztalcenie, laczenie spotek czy tez dziedziczenie
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1 zapis windykacyjny. Przyktady te potwierdzaja, Ze mamy do czynienia
z roznymi rodzajami zdarzen prawnych. Oczywiscie tak szerokie ujecie
nabycia wynika takze z tresci art. 2¢ ustawy, ktory wyraznie przesadza
o0 tym, ze ustawg jest objete rOwniez nabycie uzytkowania wieczystego oraz
nabycie udziatu lub czg¢éci udziatu w prawie wspotwlasnosci (wspotuzyt-
kowania wieczystego) nieruchomosci rolnej. Nalezy podkresli¢, ze ustawa
w zasadzie nie wymienia nabycia czg¢sci fizycznej nieruchomosci. Mowi
o nabyciu udziatu lub cze¢éci udziatu w prawie. W jednym tylko miejscu
méwi o czgsci nieruchomosci, ale chyba przypadkowo: w art. 2a ust. 1
zd. 2 ustawy. Generalnie ustawa mowi o nabyciu nieruchomosci, a $cislej
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub udzialu czy
tez czesci udziatu w tych prawach.

Prosze Panstwa, jakie tu mamy podstawowe problemy zwigzane z poj-
mowaniem ,,nabycia nieruchomosci rolnej”? W pierwszej kolejnosci nasuwa
si¢ kwestia zbycia nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej niz 30
arébw. Zbycie takiej nieruchomosci sprawia trudnosci w sytuacji, kiedy
zbywana nieruchomos¢ o powierzchni mniejszej niz 30 aro6w stanowi czgs¢
wigkszej nieruchomosci rolnej. Problem wynika stad, Ze art. 1a pkt 1 lit.
b) ustawy wylacza spod jej dziatania nieruchomosci rolne o powierzchni
mniejszej niz 30 arow. Tak skonstruowany przepis moze nasuwac¢ wnio-
sek, ze ustawa ma zastosowanie, jezeli przedmiotem zbycia jest czes$¢
nieruchomosci o powierzchni wprawdzie o powierzchni mniejszej niz 30
arow, ale wydzielona z nieruchomosci rolnej o powierzchni wiekszej niz
30 ar6w. Drugi problem, zwigzany z pojmowaniem nabycia nieruchomosci
rolnych, sprowadza si¢ do pytania, czy ustawa winna mie¢ zastosowanie
do przypadkow, w ktérych nastapi zniweczenie kauzy przeniesienia wia-
snos$ci nieruchomosci rolnej. Chodzi tu o czynno$ci prawne jednostronne,
przyktadowo: odstgpienie od umowy, uchylenie si¢ od skutkow btedu,
odwotanie darowizny. Jak wiadomo, w ramach obrotu nieruchomosciami
tego rodzaju zdarzenia zobowigzuja do zwrotnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci. Zobowigzanie to wykonuje si¢, zawierajac umowe o skutku
rzeczowym — przenoszacg wlasnos¢ nieruchomosci z powrotem na poprzed-
niego wlasciciela. Kauz¢ mozna takze znie$¢, rozwigzujac wczesniejsza
umowe w celu zwrotnego przeniesienia wlasnosci. W takich przypadkach
nasuwa si¢ pytanie, czy ustawa ogranicza mozliwo$ci dokonywania czyn-
nosci prawnych, ktorych celem bgdzie zwrotne przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnej. Problemy z wyznaczaniem zakresu stosowania
ustawy wystepuja rowniez przy znoszeniu réznego rodzaju wspolnosci.
Znak zapytania moze postawic takze przy przewlaszczeniu nieruchomosci
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rolnej na zabezpieczenie. To sg podstawowe problemy, ktorych zrodiem
jest szerokie ujgcie w ustawie nabycia nieruchomosci rolnej. W tych
przypadkach stawiamy sobie pytanie, czy ustawe powinno si¢ stosowaé
w przedstawionych przypadkach mimo tak szerokiego pojecia nabycia.

Jesli chodzi o przepisy wylaczajace 1 zawgzajace stosowanie ustawy, to
trzeba zacza¢ od wskazania przepisow, ktore wylaczaja stosowanie ustawy.
W pierwszej kolejnosci nalezy wymienic¢ art. 11 Ustawy z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolne;j
Skarbu Panstwa. Wylacza on stosowanie ustawy do nabywania tzw. dziatek
siedliskowych o powierzchni do 0,5 ha nie zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnosci rolniczej oraz do nabywania nieruchomosci rolnych objetych
decyzjami ustalajacymi warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu, ktore
staly si¢ ostateczne przed dniem wejscia ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci ZWRSP, tj. przed 30 kwietnia 2016 r. W drugiej kolejnosci
wypada przywota¢ artykul la ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
W tym przepisie wymienia si¢ m.in. wylgczenie w postaci nieruchomosci
rolnej o powierzchni nie wigkszej niz 30 arow.

Nastepnie mozemy wyrozni¢ przepisy ograniczajace stosowanie nie-
ktorych wymogoéw przewidzianych w ustawie. Chodzi tu o przypadki,
w ktorych generalnie ustawe stosujemy, ale s3 wytaczone ze stosowania
niektore z jej przepisow. I tu przyktadowo mozemy wymieni¢ artykut 2a ust.
3. Przepis ten okresla przypadki, w ktorych wytacza sie stosowanie zasady,
ze nieruchomo$¢ rolna winna by¢ nabyta przez rolnika indywidualnego,
oraz znosi si¢ wymag stosowania maksymalnej normy w postaci 300 ha.
Kolejne zawezenie stosowania ustawy stanowia przepisy, ktore wylaczaja
stosowanie catych instytucji uregulowanych w ustawie, czyli ustawa ma
zastosowanie, ale niektore przepisy, tworzace okreslong instytucje, sa
wylaczane. I przyktadowo odwolam sie, prosze Panstwa, do art. 3 ust. 5
1 7 ustawy. Sa to przepisy, ktore wylaczaja stosowanie instytucji prawa
pierwokupu w okreslonych przypadkach. Podobnie jest z przepisami, ktore
wylaczajg stosowanie przystugujacego ANR prawa nabycia nieruchomosci
rolnych, gospodarstw rolnych czy tez udziatow i akcji w spotkach bedacych
wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych.

Inng kategorig sg przepisy, ktore rozszerzaja stosowanie przepisoOw
ustawy poza nabycie nieruchomosci rolnych czy gospodarstwa rolnego.
Tutaj w pierwszej kolejnosci trzeba wskazac art. 4a, ktory rozszerza sto-
sowanie ustawy do nabycia gospodarstwa rolnego. Nadto art. 3a ustawy
przyznaje ANR prawo pierwokupu udziatow i akcji spotki kapitalowej
bedacej wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
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rolnej, art. 3b mowi o prawie nabycia przez ANR nieruchomosci rolnej
w przypadku zmian podmiotowych w spotce osobowej, z kolei art. 4 ust.
6 moéwi o prawie nabycia udziatéw 1 akcji w spoélce bedacej wihascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej 1 w koncu art.
1070' k.c. méwi o stosowaniu tej ustawy do zbycia spadku obejmujacego
nieruchomo$¢ rolng lub gospodarstwo rolne, czgsci takiego spadku lub
udzialu w takim spadku. Podkresli¢ nalezy, ze przepis ten dotyczy takze
przypadkow, w ktorych spadek obejmuje nieruchomos$¢ rolng o powierzchni
od 0,3 do 1,0 ha, a wigc w ktoérych spadek nie podlega przepisom szcze-
gblnym o dziedziczeniu gospodarstw rolnych, wsrod ktérych zamieszono
wspomniany art. 1070' k.c. Przepisy o dziedziczeniu gospodarstw rolnych
maja bowiem — jak wynika z art. 1058 k.c. — zastosowanie do spadkéw
obejmujacych gospodarstwa rolne o powierzchni powyzej 1 ha.
Podstawowe znaczenie dla zakresu stosowania ustawy ma definicja
nieruchomosci rolnej, zamieszczona w art. 2a pkt 1 ustawy. Jak wiemy,
definicja ta odsyta do definicji kodeksowej nieruchomosci rolnej, zamiesz-
czonej w art. 46' k.c. W porownaniu do definicji kodeksowej definicja nie-
ruchomosci rolnej zamieszczona w ustawie zawiera kryterium negatywne
W postaci wylaczenia z tego pojecia nieruchomosci, ktore w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego s3 przeznaczone na cele inne
niz rolne. Ale pierwotnym zrédlem kontrowersji dotyczacych rozumienia
pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna” jest kryterium kodeksowe kwalifikowania
nieruchomosci jako rolnych. Nieruchomos$ciami rolnymi sg nieruchomo-
$ci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci
wytworczej w rolnictwie w zakresie szeroko rozumianej produkcji rolne;.
Jesli chodzi o podstawowe wnioski wyplywajace z tych definicji, to
trzeba przypomnie¢ o fundamentalnych zasadach. Ot6z w obrocie wta-
sno$ciowym nie wystepuja nieruchomosci rolne. W obrocie wlasnoscio-
wym wystepuja tylko nieruchomosci gruntowe, budynkowe 1 lokalowe.
W obrocie prawnym wystepuja natomiast nieruchomosci, ktoére moga by¢
kwalifikowane jako nieruchomosci rolne i to kryterium kwalifikowania
nieruchomosci rolnej okresla generalnie art. 46' k.c. Wspomniatem juz
o dodatkowym kryterium negatywnym zamieszczonym w art. 2 pkt. 1
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tj. o planie zagospodarowania
przestrzennego, ktory moze przeznacza¢ grunty rolne na cele inne niz
rolne. Ta rozbiezno$¢ pomigdzy definicja nieruchomosci jako takiej a nie-
ruchomosci rolnej jest widoczna zwlaszcza wtedy, kiedy nieruchomos¢
gruntowa obejmuje grunty o réznym sposobie korzystania, bo wtedy sta-
jemy przed dylematem, jak taka nieruchomos¢ kwalifikowaé. Czy jako
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gruntowy, czy tez jednak uznamy jg za nieruchomos$¢ rolng, bo spetia
podstawowe kryteria, o ktorych byta mowa. Nieruchomosci budynkowe
i lokalowe moga co najwyzej wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rolnego.
Prosze Panstwa, 1 jakiez mamy problemy na tle tej definicji? Ot6z wy-
stepuja trudnosci z kwalifikowaniem: 1) nieruchomosci o niewielkiej
powierzchni, 2) nieruchomosci obejmujgcej uzytki rolne i inne uzytki, 3)
nieruchomosci zréoznicowanych pod wzgledem przeznaczenia w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, czy tez z kwalifikowaniem
4) nieruchomosci, ktére wprawdzie calo§ciowo stanowig grunty rolne, ale
cze$¢ z nich przeznaczona jest w planie na inne cele niz rolne.
Przedstawione problemy wynikaja z relacji danych w ewidencji gruntow
do faktycznego lub mozliwego zagospodarowania nieruchomosci, inny-
mi stowy z ewentualnych rozbiezno$ci pomigdzy stanem ewidencyjnym
a stanem faktycznym nieruchomosci. Kapitalnym problemem, ktory wigze
si¢ z pojeciem nieruchomosci rolnej, wptywajacym na zakres stosowania
ustawy, jest kwestia, czy decyzje lokalizacyjne, w tym ustalajgce warunki
zabudowy, moga stanowi¢ podstawe zmiany przeznaczenia gruntu, a tym
samym wylgczenia nieruchomosci spod dziatania ustawy. Ale o tym juz
bardziej szczegdtowo bedzie mozna porozmawia¢ w ramach dyskusji. Aby
zobrazowac problemy zwigzane zwlaszcza z relacja pomigdzy nieruchomo-
$cig a uzytkami rolnymi, gospodarstwem rolnym, nalezy zwréci¢ uwagg,
ze mamy definicj¢ uzytkow rolnych w art. 2 pkt 5 ustawy. Definicja ta
pokrywa si¢ mniej wigcej z definicjg zawarta w rozporzadzeniu w sprawie
ewidencji gruntow, ktore w par. 68 ust. 1 definiuje grunty rolne i dzieli je na
uzytki rolne 1 —uwaga — nieuzytki. Ale gdy poréwnamy definicje uzytkow
rolnych z ustawy 1 z tegoz rozporzadzenia, to zauwazymy, ze ustawa nie
wymienia gruntow zadrzewionych i zakrzewionych na uzytkach rolnych
1 oczywiscie nie wymienia nieuzytkow. Prosz¢ Panstwa, generalnie rzecz
biorac, nieuzytkoOw nadal nie powinno si¢ traktowac jako gruntow rolnych.
Aby w jaki$ sposdb zobrazowac problem relacji miedzy wlasnie pojeciem
nieruchomosci rolnej a pojmowaniem uzytkow rolnych, odwotam si¢ do
dwoch artykuldéw z ustawy. Prosze przeczytac (na slajdzie) dla przyktadu
art. 2a ust. 2 ustawy: ,,powierzchnia nabywanej nieruchomosci wraz z po-
wierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkow
rolnych”. Prosz¢ zauwazy¢, ze w przytoczonym przepisie jest mowa
0 zestawianiu niezestawialnych parametrow. Czyli co jest istotne: czy
powierzchnia uzytkow rolnych? Czy powierzchnia gospodarstwa rolnego,
a w istocie powierzchnia nieruchomosci rolnej? Sam ustawodawca nie
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trzyma si¢ pewnej konwencji, nie jest konsekwentny. Te pojecia po prostu
rozchodzg si¢ 1 w zwigzku z tym mamy powazne problemy z interpretacja
poszczegblnych przepisow ustawy, a tym samym z wyznaczaniem zakresu
stosowania ustawy.

Rozumienie kryterium podstawowego kwalifikowania nieruchomosci
jako rolnej, jako tej, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do prowadze-
nia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie, jak wiemy, wzbudza kontrowersje
w doktrynie 1 wywoluje mnostwo problemoéw w praktyce. Zaczng moze od
doktryny. Wedhug stanowiska dominujacego, do zakwalifikowania nieru-
chomosci jako rolnej wystarczg fizyczno-agronomiczne wiasciwosci gruntu.
Drugie stanowisko odnosi si¢ do przypadkdéw, w ktorych nieruchomosé
obejmuje grunty o réznym sposobie wykorzystania. Wowczas wystar-
czy, 1z cze$¢ nieruchomosci jest lub moze by¢ wykorzystywana rolniczo,
w rezultacie calg nieruchomos$¢ nalezy traktowac jako rolng. Stanowisko
mniejszosciowe zaklada, ze przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej
nalezy kierowac si¢ jej podstawowg funkcjg. Osobiscie podzielam poglad
mniejszosciowy. Uwazam, Ze powinno si¢ bardziej elastycznie podchodzi¢
do kwestii kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych.

Stanowisko judykatury w sprawie rozumienia nieruchomosci rolnej nie
jest rowniez jednolite. Znajdziemy bowiem orzeczenia, w ktorych sady od-
woluja si¢ do fizyczno-agronomicznych wiasciwosci gruntu i tu na slajdzie
mamy podane przyktady (uz. wyr. SN z 14 listopada 2001 r., II CKN 440/01,
OSNC 2002/7-8/99; uz. wyr. WSA z 9 kwietnia 2009 r., 11 SA/Sz 865/08,
LEX nr 554853). Za takim kryterium moze przemawia¢ obecnie art. la
ust. 1 lit. b) u.k.u.r., ktéry wytacza dziatanie u.k.u.r. wobec nieruchomosci
rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Drugie stanowisko wyrazone
jest w sprawie bardzo istotnej, poniewaz dotyczacej wprost stosowania
ustawy. Sad Najwyzszy zajat stanowisko, ze cze¢$¢ nieruchomosci wystarczy
do kwalifikowania jej jako rolnej. Chodzi o sprawg zakonczong wyrokiem
z 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 93/12. W uzasadnieniu Sad bardzo szeroko
rozwaza wiele mozliwosci kwalifikowania nieruchomosci, biorgc w tym
réwniez pod uwage kryterium funkcjonalne, ktére ostatecznie odrzuca,
w moim przekonaniu niestusznie. Ewentualnie w dyskusji szerzej poroz-
mawiamy na ten temat. Jesli chodzi o trzecie stanowisko judykatury, to
mamy wiele orzeczen, w ktorych Sad Najwyzszy w jaki$§ sposob opisuje
relacje miedzy gospodarstwem rolnym a nieruchomoscia rolng czy tez
wskazuje na pewien zwigzek miedzy tymi pojeciami. Jednakze wszystkie
te orzeczenia sg zwigzane albo ze zniesieniem wspotwlasnosci gospodar-
stwa rolnego, albo z dziatem spadku rolnego, a wiemy, ze chodzi wowczas
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0 zniesienie wspolnosci gospodarstwa rolnego. W zwigzku z tym Sad
zawsze musial sobie odpowiada¢ na pytanie, czy mamy w konkretnym
przypadku do czynienia z gospodarstwem rolnym, i sitg rzeczy musiat
rozwazac, czy nieruchomos$ci wchodzace w sktad tego gospodarstwa nalezy
traktowac¢ jako rolne. Sagdom przyszto si¢ mierzy¢ z réznymi sytuacjami
1 gdyby$my siegneli do opisow stanéw faktycznych, to przekonaliby$my
si¢ o ich r6znorodnosci, czesto zaskakujacej. Krotko rzecz ujmujac, mozna
wysnu¢ generalny wniosek, ze jednak w tych orzeczeniach, silg rzeczy ze
wzgledu na charakter spraw, Sad Najwyzszy mocno akcentowat zwigzek
miedzy nieruchomoscig a gospodarstwem rolnym, tym samym konieczno$¢
siegania do kryterium funkcjonalnego.

W mojej opinii powinno si¢ zdecydowanie w praktyce stosowac kryte-
rium odwotujace si¢ do funkcji nieruchomosci, ktorg chcemy kwalifikowaé
pod katem stosowania ustawy. Jakie argumenty przemawiajg za tym, zeby
odwotywac si¢ czy tez stosowac kryterium funkcjonalne? Przede wszystkim
przemawia za tym kryterium kodeksowe, zawarte w definicji nieruchomosci
rolnej, ktore w moim przekonaniu nawigzuje wprost do dziatalnosci wy-
tworczej w rolnictwie, a nie do wtasciwosci gruntu. Przypominam, chodzi
tu nieruchomos¢, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji. Nie wydaje si¢ zatem, zeby
same wlasciwos$ci gruntu wystarczaty do kwalifikowania, a tym bardziej
zeby wystarczata niewielka czes¢ uzytkow rolnych do tego, by dang cata
nieruchomo$¢ kwalifikowa¢ jako rolng. Drugi argument: skoro z punktu
widzenia obrotu wlasno$ciowego wytaczamy spod dziatania ustawy nie-
ruchomosci wprawdzie rolne, ktore w przysztosci moga by¢ nadal wyko-
rzystywane rolniczo przez dtugie lata (10, 20, 50 lat), ale wylaczamy je juz
teraz z pojecia ,,nieruchomos¢ rolna” ze wzgledu na to, ze sg przeznaczone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz
rolne, to w istocie tez w jaki$ sposob tagodzimy kryterium odwotujace sie
do wlasciwosci gruntow. Innymi stowy pokazujemy, ze wiasciwos$ci gruntu
nie sg wcale najwazniejsze. Kolejny argument wyptywa z relacji migdzy
nieruchomoscia rolng, gospodarstwem rolnym a uzytkami rolnymi, o czym
juz wspominatem. Ustawodawca pokazuje nadto, ze mate nieruchomosci
juz go nie interesujg z punktu widzenia celow ustawy, a wiec nalezato je
wylaczy¢ spod dziatania ustawy. Aczkolwiek powierzchniowe kryterium,
okreslone w art. la ustawy, jest w moim przekonaniu zdecydowanie za
mate. Ale z tego wynika tez jakis wniosek. Rowniez wyktadnia historycz-
na nasuwa argumentacje wspierajaca funkcjonalne podejscie do definicji
nieruchomosci rolnej. Wiemy, ze ustawodawca poczatkowo za rolne
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uwazal jedynie nieruchomosci o powierzchni powyzej 0,2 ha, a pdzniej
sukcesywnie powigkszal minimalng norm¢ powierzchniowa. Judykatura
tez w przewazajacym stanowisku odwotuje si¢ kryterium funkcjonalne-
go. Wspominalem, ze wiekszo$¢ orzeczen w jaki$ sposob nawigzuje do
funkcji gruntu. I nie moze by¢ inaczej, jezeli ogdlnie skrojong definicje
nieruchomosci rolnej trzeba stosowac¢ do tak roznorodnych sytuacji.

Osobiscie jestem zwolennikiem funkcjonalnego podejscia do kryteriow
kwalifikowania nieruchomosci jako rolnych. W miesi¢czniku ,,Rejent”, gdy
napisalem w 2003 r. pierwszy swoj artykul na temat ustawy, zwrdcitem
uwagg, ze przy kwalifikowaniu nieruchomosci trzeba — cytuje: ,,(...) mie¢
na uwadze, ze miedzy pojeciami »nieruchomos$¢ rolna« 1 »gospodarstwo
rolne« zachodzi $cisty zwigzek. (...) Nie moze by¢ zatem obojetne przy
tlumaczeniu pojecia nieruchomosci rolnej to, ze ustawa ogranicza pojecie
gospodarstwa rolnego do gospodarstw rolnych o obszarze nie mniejszym
niz 1 hauzytkéw rolnych” (,,Rejent” 2003, nr 9, s. 59). I na koniec bardziej
rozbudowane stanowisko profesora Wierzbowskiego, ktory w ,,Studiach
luridica Agraria” napisat w ten sposob — cytuje: ,,W Swietle przepisow
kodeksu cywilnego i w §wietle przepisow u.k.u.r. jako punkt wyjscia
przy kwalifikowaniu nieruchomosci gruntowej trzeba przyja¢ zatozenie,
ze nieruchomosé, ktora w catosci lub w czgsci stanowi uzytek rolny, jest
nieruchomoscig rolng. Trafno$¢ tego zalozenia trzeba jednak zawsze
weryfikowac, badajac, czy w konkretnych okoliczno$ciach (potozenie,
konfiguracja, dotychczasowy trwaty sposob zagospodarowania) dana nie-
ruchomos$¢ moze wej$¢ w sklad gospodarstwa rolnego. Negatywny wynik
tego badania nie pozwala zakwalifikowac danej nieruchomosci gruntowe;
jako rolne;j. (...) nieruchomos$¢ gruntowa, aby mogta by¢ zakwalifikowana
jako rolna, winna pozosta¢ w okreslonej przez kodeks cywilny relacji do
gospodarstwa rolnego — istniejgcego lub mogacego powstac. (...) Wu.k.u.r.
trzeba natomiast odpowiedzie¢ na pytanie, czy nieruchomos¢ gruntowa,
bedaca przedmiotem obrotu, moze wejs¢ w sktad gospodarstwa rolnego
1 to rowniez wtedy, gdy przed przeniesieniem jej wlasnosci w sktad go-
spodarstwa rolnego nie wchodzita” (,,Studia Iuridica Agraria” 2005, Tom
IV,s. 1021 103).

Whioski koncowe. Przy kwalifikowaniu nieruchomosci gruntowej jako
rolnej nie mozna kierowac si¢ samym faktem, ze obejmuje ona uzytki rolne,
ale nalezy nadto uwzglednia¢ wszystkie czynniki, ktdre rzutuja na oceng
przydatnosci danej nieruchomosci do prowadzenia dziatalno$ci wytwor-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji rolniczej w ramach gospodarstwa
rolnego. Przy wyznaczeniu zakresu stosowania ustawy winno si¢ mie¢ na
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wzgledzie powierzchni¢ uzytkow rolnych, a nie powierzchni¢ nierucho-
mosci. Podam przyktad ilustrujacy te teze: powierzchnia nieruchomosci
przekracza 30 a, np. wynosi 32 a, ale nieruchomo$¢ obejmuje uzytki rolne
o powierzchni 28 a. Uwazam, ze taka nieruchomos¢ nie podlega ustawie.
W konicu ostatnia rzecz. W przyszto$ci winno si¢ ograniczy¢ stosowanie
ustawy do wiekszych powierzchni uzytkéw rolnych, co najmniej 5 ha.
Dzigkuje za uwagg.

2. Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia rolna przez
wlasciciela nieruchomosci rolnej (nabytej od ANR lub wynikajgcej
z art. 2b ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego)

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

Prosz¢ Panstwa, mam mowi¢ o ograniczeniach w rozporzadzaniu nie-
ruchomoscia rolng, nabyta na podstawie art. 2b ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz wynikajacych z ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Jezeli chodzi o ustawe o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, to zasadniczo rzecz ujmujac, wystepuja trzy rodzaje
ograniczen w formie zakazow lub nakazow. Otdz, chodzi tutaj o zakaz
zbycia nieruchomosci, zakaz przenoszenia posiadania i nakaz osobistego
prowadzenia gospodarstwa w przypadku, gdy nabywca jest rolnik indy-
widualny, a gdy inny podmiot — nakaz prowadzenia tego gospodarstwa
przez caly ten okres. I teraz przedstawimy po kolei, w jaki sposob zostato
to w tej ustawie uregulowane. Z ustawy wynika, ze owe rygory dotycza
nabycia gospodarstwa rolnego, nabycia nieruchomosci, udziatu, czesci
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, nabycia uzytkowania
wieczystego nieruchomosci rolnej, udzialu lub czesci udzialu w uzyt-
kowaniu wieczystym. Z art. 4a wynika, ze dotyczy to rdwniez nabycia
gospodarstwa rolnego. Ustawa nie okresla, co rozumie si¢ przez termin
,»Zbycie nieruchomosci”. Definiowane jest tylko ,,nabycie” —w art. 2 pkt 7
tej ustawy. Ot6z nabyciem nieruchomosci rolnej jest przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku
dokonania czynno$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji
publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego. A wydaje si¢, ze zbycie
Ww rozumieniu tej ustawy nie moze by¢ odwrotnoscia nabycia, albowiem
nie wszystkie zdarzenia prawne prowadzg do zbycia nieruchomosci. Musi
by¢ tu jakas$ czynno$¢ prawna dokonana przez zbywce, czyli umowa, np.
umowa sprzedazy, umowa darowizny, umowa dozywocia, umowa zamiany,
aport do spotki, wktad do spétdzielni rolniczej; mozna rowniez moéwicé
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o przewlaszczeniu na zabezpieczenie. Wszystkie takie czynnos$ci sg objete
zakazem dokonywania przez okres 10 lat od nabycia nieruchomosci rol-
nej. Ustawa wprowadza pewne zlagodzenia. Mianowicie zakazy i rygory
te nie dotyczg podmiotow wymienionych w art. 2a ust. 3 pkt 1, czyli nie
maja zastosowania, gdy nabywcg jest osoba bliska zbywcy, Skarb Panstwa
lub dziatajaca na jego rzecz Agencja Nieruchomosci Rolnych, koscielne
osoby prawne, a takze parki narodowe — jezeli nabywaja na cele ochrony
przyrody. Wprowadzone sa ponadto pewne przedmiotowe ztagodzenia
tej ustawy. Mianowicie kiedy nabycie nastepuje w wyniku uregulowania
stanu powstatego przy przekroczeniu granicy w razie budowy budynku lub
innego urzadzenia albo w przypadku budowy na cudzym gruncie. Takze
wtedy, gdy dochodzi do nabycia nieruchomosci na podstawie dziedzicze-
nia albo zapisu windykacyjnego. Jezeli chodzi o osoby bliskie, to ustawa
w art. 2 ust. 6 okre$la, kogo rozumie przez osoby bliskie. Stwierdza sig,
ze nalezy przez to rozumie¢ zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajgce 1 przysposobione. Jak
widzimy, krag ten nie jest zbyt szeroki. Obejmuje np. dzieci rodzenstwa,
ale wnukow rodzenstwa juz nie. Malzonka tak, ale dzieci matzonka juz
nie. Pasierbowie, ktorzy si¢ wychowywali w tym gospodarstwie rolnym
przez cate lata i majg zamiar dalej w nim pracowac, juz nie sg objeci do-
brodziejstwem nabycia bez koniecznosci uzyskiwania przez zbywce zgody
sadu. Osoby pozostajace faktycznie we wspolnym pozyciu wytaczone sg
réwniez z tego sposobu nabycia. Osoby, ktore nie podpadaja pod pojecie
osoby bliskiej, moga naby¢ nieruchomos$¢ przed uptywem 10 lat za zgoda
sadu. Zgode¢ sagdu musi uzyskac zbywca. Ustawa moéwi, ze moze nastgpic
to tylko wtedy, gdy wystepuje konieczno$¢ zbycia z przyczyn losowych,
niezaleznych od nabywcy (ktory teraz ma si¢ sta¢ zbywca). I tu zachodza
powazne problemy: co si¢ stanie, jezeli rolnik straci zdolnos$¢ pracy w go-
spodarstwie na skutek zdarzenia, ktore co prawda jest losowe, pozbawia
go zdolnosci do pracy, ale nastapilo z jego winy. Na przyklad w sytuacji,
w ktorej pod wptywem alkoholu doprowadzit do jakiegos wypadku w tym
gospodarstwie albo cho¢by do wypadku samochodowego. Czy mozemy
wowczas powiedzie¢, ze jest to przyczyna, ktéra powinna spowodowac
zgode sadu na zbycie tej nieruchomosci przed uptywem 10 lat? Od razu
powiem, ze jak do tej pory w praktyce Sadu Najwyzszego jeszcze tego
rodzaju problemy si¢ nie ujawnily, bo zwykle do Sadu Najwyzszego tra-
fia to pozniej — kiedy sprawa przejdzie caty tok instancji. Jakkolwiek juz
pojawil si¢ pewien problem dotyczacy koniecznosci uzyskiwania zgody
sadu na zbycie nieruchomosci przed uptywem 10 lat, np. na pytanie Sadu
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Okregowego w Tarnowie. Sytuacja wygladata w ten sposéb, ze matzonko-
wie juz po wejsciu w zycie noweli do tej ustawy, czyli po wejsSciu w zycie
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, nabyli nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 2,35 ha. Na-
byli to na poczet powigkszenia gospodarstwa rodzinnego, ktore posiadali,
o powierzchni 2,4 ha. Nastegpnie chcieli t¢ nabyta nieruchomos$¢ rolng
darowac na rzecz syna, ktory zamierzal w tym gospodarstwie pracowac.
Wiasciciele za$ maja zamiar przej$¢ na emeryturg z KRUSu —taczy si¢ to
z koniecznos$cig oddania gospodarstwa. Kiedy zglosili si¢ do notariusza
w celu sporzadzenia umowy, spotkali si¢ zodmowa, poniewaz wymagana
jest, jak stwierdzil notariusz, zgoda sadu na nabycie tej nieruchomosci
rolnej, albowiem nastepuje to przed uptywem 10 lat i nie zostaja spetnione
warunki ustawy, o ktorych przed chwilg méwitam. Sad Rejonowy w Bochni
uznal, ze zgoda ta nie jest potrzebna, poniewaz zbycie nast¢puje na rzecz
osoby bliskiej — na rzecz syna, i oddalil wniosek o uzyskanie zgody.
Sprawa trafita do Sadu Okregowego w Tarnowie, ktéry powzigt pewne
watpliwosci. Stwierdzit, Ze jesli chodzi o art. 2b, tj. 0 ograniczenia w tym
przepisie zawarte, s3 mozliwe dwie interpretacje. Taka, jaka przyjat Sad
Rejonowy w Bochni, ale roOwniez taka, za jaka opowiedziat si¢ notariusz,
gdy odmowit sporzadzenia tej czynno$ci notarialne;j, i jaka zdaje si¢ wynikaé
(nie wiem, moze na tym terenie) z praktyki notarialnej. Bardzo dobrze, ze
s tu wlasnie notariusze, bo ciekawi mnie sposob, w jaki jest to przez nich
pojmowane. Sad Okregowy mowi, jesli chodzi o t¢ drugg interpretacje, ze
mozliwo$ci odstgpienia od konieczno$ci uzyskiwania zgody sadu, jezeli
literalnie czytamy ustawe, dotycza nabywcy nieruchomosci — czyli tych
matzonkow, ktérzy kupili nieruchomos$¢ od ich poprzednikow. Niemniej
wystepuja oni w tej chwili jako zbywca. W zwigzku z tym wobec nich
nie stosuje si¢ mozliwosci przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przed
uptywem 10 lat bez zgody sadu. To pytanie prawne wptyneto bardzo
niedawno i jeszcze nie ma orzeczenia. Bardzo interesujace bedzie, jak ta
kwestia zostanie wyjasniona.

Drugi rygor, jaki wigze si¢ z nabyciem gospodarstwa czy nieruchomosci
rolnej, to zakaz oddawania tej nieruchomosci w posiadanie przed uptywem
10 lat bez zgody sadu. I tu znowu mamy szereg problemdéw, poniewaz
ustawa bardzo ogoélnie i malo precyzyjnie t¢ kwesti¢ wyjasnia. Oddanie
w posiadanie to zar6wno oddanie w posiadanie samoistne, jak 1 zalezne,
ustawa nie okresla przy tym, czy chodzi o cz¢$¢ nieruchomosci, czy o catg
nieruchomos$¢. W doktrynie wskazuje si¢ takie przyktady, ze nawet odda-
nie czg$ci nieruchomosci w posiadanie, nawet matej czesci, stanowi juz
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ztamanie tego zakazu. Mowi si¢ rowniez, ze wymienia si¢ w doktrynie
takie przypadki, kiedy oddanie w posiadanie nastepuje na pewien okres
(gdy np. chodzi o gospodarstwo agroturystyczne, co nawet na krotki okres
taczy sie¢ z oddaniem w posiadanie innej osobie). Czy takie przypadki tez
nalezy uzna¢ za objete hipoteza tego przepisu? Co jest z dzierzeniem?
Dzierzenie nie jest posiadaniem, natomiast dzierzyciel wlada faktycznie
nieruchomoscig za wlasciciela. Dalsza kwestia dotyczy stuzebnos$ci. Stu-
zebnos¢ nie dotyczy rzeczy, dotyczy prawa, ale rowniez wigze si¢ z tym,
ze nabywca nieruchomosci rolnej nie prowadzi na tej nieruchomosci rolnej
osobistej dziatalnosci. To jest kolejny rygor. Czy wowczas tez spotka si¢
z sankcjami, ktore ustawa przewiduje? To w takim razie, co mamy poczaé
z nieruchomoscia, ktérg nabywca nabyl na podstawie umowy dozywocia
albo darowizny, obcigzajac ja shuzebnoscig gruntowa na rzecz dozywotnika
lub darczyncy? Czy w tej sytuacji rOwniez traci posiadanie pewnej czesci
gospodarstwa, czy pewnej czesci nieruchomosci? Co woéwcezas, kiedy to
oddanie w posiadanie dotyczy nieruchomosci, ktora nie jest wiaczona do
gospodarstwa rolnego (stanowi np. nieuzytek)? Tych wszystkich kwestii ta
ustawa nie wyjasnia i zapewne bedzie to rodzito problemy. Sankcja, jaka
dotyczy zaréwno zbycia przed uptywem 10 lat, jak 1 oddania w posiada-
nie, okreslana jest jako sankcja niewazno$ci umowy. Jezeli mozna mowic
0 niewaznosci czynnosci prawnej w przypadku przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, to na pewno nie mozna mowi¢ 0 niewaznosci przy prze-
niesieniu posiadania, bo to jest czynno$¢ faktyczna. W owym obszarze ta
ustawa w ogole jest bardzo nieprecyzyjna.

Kolejny rygor to nakaz osobistego prowadzenia tego gospodarstwa
rolnego, w sktad ktérego weszla nieruchomos¢ nabyta na podstawie prze-
pisow tej ustawy. Obowigzek ten w przypadku rolnika indywidualnego
trwa przez 10 lat, z wylaczeniem tych sytuacji, w ktorych nabywca jest
osobg bliskg zbywcy badz nabyt gospodarstwo w wyniku dziedziczenia
albo z zapisu windykacyjnego. Osobiste prowadzenie ustawa definiuje
w art. 6 ust. 2 — jest to: albo praca w gospodarstwie, albo podejmowanie
wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w tym
gospodarstwie. Prowadzenie gospodarstwa wigze si¢ ponadto z obo-
wigzkiem zamieszkiwania na tym gospodarstwie przez 5 lat po nabyciu.
Sankcja z kolei, jak to okresla art. 9 ustawy, jest taka, ze Agencja moze
si¢ zwroci¢ do sadu z wnioskiem o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci
przez Agencj¢ dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptata wartosci
rynkowej gospodarstwa. Chyba ze wzgledy gospodarcze, spoteczne lub
losowe stoja temu na przeszkodzie. Mamy tu pewne odwrocenie dowodu.
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To rolnik musi udowodni¢ przed sagdem, ze istniejg takie wzgledy, ktore
przemawiaja przeciwko przejeciu nieruchomosci przez Agencje. Mozna
by jeszcze dalej wymienia¢ sytuacje, ktore beda stwarzaty problemy, ale
moze na tym na razie zakonczg.

Wskazg jeszcze tylko przez chwile, ze ustawa o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Skarbu Panstwa wprowadzita tez duze ogranicze-
nia, jesli chodzi o nabywce nieruchomosci rolnej z zasobow wilasnosci
rolnej Skarbu Panstwa. Tam przywiazanie do ziemi jest jeszcze dluzsze,
trwa wszak 15 lat. Przez ten czas panuje zakaz przenoszenia wtasnosci
nieruchomosci na rzecz innej osoby, obowigzek pracy, prowadzenia
dzialalnosci rolniczej, za§ w przypadku osoby fizycznej chodzi o osobiste
prowadzenie. Ustanawia si¢ tam ponadto zakaz obcigzania nieruchomo-
sci hipotekg na rzecz podmiotéw innych niz Agencja. Zachodzg pewne
ztagodzenia, mozna unikna¢ kary finansowej, ktéra wynosi 40% ceny
sprzedazy na rzecz Agencji, jezeli przeniesienie wtasno$ci nastepuje na
rzecz zstgpnego, przysposobionego, a w obliczu ich braku — na rzecz
krewnego w linii bocznej, albo nabycie nastepuje za zgoda Agencji (musi
by¢ tu pisemna zgoda). Ustawa wskazuje pewne kryteria, kiedy ta zgoda
moze by¢ udzielona. Generalnie jesli chodzi o wstrzymanie, to trzeba
jeszcze wspomnied, ze ustawa o wstrzymaniu sprzedazy ustanawia zakaz
sprzedawania nieruchomosci z zasobu przez okres 5 lat od czasu wejscia
W zycie tej ustawy.

3. Przeslanki/zakres prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej
przez ANR

Rej. Krzysztof Maj, Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

Dzien dobry Panstwu.

Po pierwsze, chciatem podzieckowa¢ Panu profesorowi Pisulinskiemu
za zorganizowanie tej konferencji oraz za to, ze rdwniez zaprosil mnie
tutaj. Po drugie, chcialem podzigkowac¢ Panu doktorowi Michatowi Kuéce
za calg stron¢ organizacyjng, bo to dzigki jego niebywatej zyczliwosci
cze$¢ z Panstwa si¢ tutaj znajduje. Bardzo dzigkuje. Obu wymienionym
Panom chcialem podzigckowac za dosy¢ tatwy temat, musze powiedziec,
relatywnie w stosunku do tych, ktdre juz byty poruszone i ktére beda po-
ruszone, a to z tego powodu, ze tutaj wlasciwie mogibym wypowiedzie¢
juz puente: prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, po zmianach, po 30 kwietnia 2016
roku, bardzo utracilo na znaczeniu, a to przez tres¢ normy art. 2a ustawy
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o ksztaltowaniu ustroju rolnego, czyli zasady, ze nabywca moze by¢ tylko
rolnik indywidualny. Oczywiscie nie mowig¢ tutaj o dalszych wytaczeniach
z art. 2a. Po trzecie, mam do Panstwa taka prosbe, jezeli bedzie si¢ ksztal-
towata pozniej dyskusja, a zapewne bedzie, bardzo bym prosit, gdyby to
byto mozliwe, zeby Panstwo przedstawiali si¢ imieniem i nazwiskiem oraz
swoja afiliacja, dlatego ze chcieliby$my, jako Izba Notarialna, w kolejnym
wydaniu naszego kwartalnika, czyli ,,Krakowskiego Przegladu Notarial-
nego”’, zamiesci¢ sprawozdanie z tej konferencji. Mysle, ze odbedzie si¢
to z pozytkiem nie tylko dla notariuszy — do ktorych nasz kwartalnik jest
kierowany w gtownej mierze. Oczywiscie, jestem przekonany, ze w ,,Re-
jencie”, w kolejnym numerze, znajda si¢ poglgbione wystgpienia i artykuty.
Nasze natomiast sprawozdanie nie bedzie miato ani takiego charakteru, ani
takich ambicji. Bedzie to raczej wskazanie mozliwych $Sciezek dyskusji,
ktéra — jak mniemam — si¢ tu odbedzie.

Jezeli chodzi o prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, to
kazdy, kto bedzie chcial na ten temat si¢ zastanowi¢, oczywiscie na poczatku
bedzie musial bra¢ pod uwage wylaczenia stosowania przepisow ustawy.
Byta tutaj juz o tym mowa. Warto wskaza¢ cztery istotne elementy, ktore
trzeba bra¢ pod uwage. Poniewaz jezeli nie bedziemy stosowali przepi-
sOW ustawy, to sitg rzeczy nie bedziemy rozpatrywali prawa pierwokupu
Agencji Nieruchomosci Rolnych. Mozna rozpocza¢ od art. 11 ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa. Jest
to ta ustawa, ktéra nowelizowata migdzy innymi ustawe o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Mamy tam art. 11 ust. 1 oraz art. 11 ust. 2. Oczywiscie
w art. 11 ust. 1 mamy zwigkszenie, mozna powiedzie¢, normy obszaro-
wej w stosunku do normy do 0,3 ha powierzchni, o ktorej tu juz kolega
Truszkiewicz dzisiaj méwil. Mamy takze dodatkowe elementy, ktore sg
tam wskazane: muszg to by¢ grunty rolne o powierzchni do 0,5 ha, ktore
w dniu wejscia przepisow ustawy sa zabudowane budynkiem mieszkal-
nym. I tu, w mojej ocenie, nalezatoby przyda¢ prymat tej czesci owego
przepisu, tj. ze musi to by¢ budynek mieszkalny, ktory istniat na danej
nieruchomosci w dniu 30 kwietnia 2016 roku. Jezeli nie sg one obecnie
wykorzystywane do produkcji rolnej, to rozumiatbym owa sytuacje w ten
sposob, ze jest to chwila dokonania rozporzadzenia (umowy). Ostatni
warunek okreslony w tym przepisie, mowiacy, ze nie zostaty wylaczone
z produkcji rolnej, wydaje si¢ dosy¢ nieczytelny, przynajmniej w mojej
ocenie. Jezeli grunt zostat wyltaczony z produkcji rolnej, to trudno mowic,
ze mamy do czynienia z gruntem rolnym w rozumieniu kodeksu cywilne-
go. Tak mi si¢ przynajmniej wydaje. Art. 11 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu
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stwierdza, ze sg to nieruchomosci, ktére w dniu 30 kwietnia 2016 roku
byly objete decyzja o warunkach zabudowy. Oczywiscie ta decyzja mogta
by¢ wydana w roku 2014, 2013, 2012, 2008 lub 2009 — nie mamy tutaj
ograniczenia czasowego. Oczywiscie pojawia si¢ pytanie dos¢ praktycz-
ne — a co wowczas, jezeli doszto niejako do konsumpcji — jezeli mozemy
tak powiedzie¢ — decyzji o warunkach zabudowy, czyli zostata wydana
decyzja o pozwoleniu na budowe? To pytanie tutaj troszeczke zawieszam
dlatego, ze wigze si¢ ono rOwniez z czg¢scia pierwszego wystapienia, gdzie
zostato podkreslone, ze mamy pewien problem z decyzja o warunkach
zabudowy po nowelizacji, tj. po wejsciu przepisoOw po 30 kwietnia 2016
roku dlatego, ze art. 11 ust. 2 ustawy o wstrzymaniu jest wskazywany
miedzy innymi jako przepis, dzigki ktoremu praktyka powinna si¢ zmie-
ni¢. A zatem w rozumieniu UKURu powinni§my nadal kwalifikowac¢ jako
nieruchomo$¢ rolng taka nieruchomos¢, ktora jest objeta WZ-tka wydanag
po dniu 30 kwietnia 2016 roku. Oczywiscie przypomng¢ tylko pokrotce,
ze od 2004 roku do 2016 roku praktyka ksztattowata si¢ w taki sposob,
ze w postepowaniu o ustalenie, czy mamy do czynienia z nieruchomoscia
rolng, zaszto odwrécenie pewnej kolejnosci. Najpierw patrzyliSmy, czy
jest plan, a jezeli nie byto planu patrzyliSmy, czy jest WZ-tka, lub ewen-
tualnie oprocz WZ-tki mogto to by¢ pozwolenie na budowe. Dopiero na
koncu zagladali$my do ewidencji gruntow. Dzisiaj wydaje sie, ze przewaza
opinia — mimo iz definicja nieruchomosci rolnej w ustawie o ksztalttowa-
niu ustroju rolnego nie ulegta zmianie — ze decyzja WZ wydana po 30
kwietnia 2016 roku nie zmienia sama przez si¢ charakteru nieruchomosci
w rozumieniu ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Czyli, ze nadal
jest to nieruchomos$¢ rolna. Definicja nieruchomosci rolnej w art. 2 ust.
1 UKURu nie ulegla zmianie po nowelizacji, ale wydaje sie, ze istnieje
w praktyce bardzo ostrozne stanowisko, ktore stwierdza, ze dzisiaj przy
WZ-tce, ktora zostata wydana po 30 kwietnia 2016 roku, nie wytacza si¢
uznania, ze mamy do czynienia z nieruchomoscig rolna.

Dwa kolejne przepisy — to art. la ust. 1 lit. b, czyli nieruchomosci
o powierzchni do 0,3 ha, oraz punkt kolejny — czyli nieruchomosci bedace
drogami wewngtrznymi. Warto tutaj wskaza¢ na pewna rzecz, ktora si¢
pojawita, ale wydaje si¢, ze zostata w praktyce jako$ rozstrzygnigta. Moge
tutaj mowic o praktyce przynajmniej izb notarialnych z potudnia Polski,
chodzi mianowicie o rozwigzanie kwestii, czy to 0,3 ha odnosi si¢ do po-
wierzchni nieruchomosci, czy do powierzchni przedmiotu rozporzadzenia.
Jaka bylaby roznica? Ot6z, jezeli w jednej ksigdze wieczystej mozemy mie¢
kilka dziatek ewidencyjnych o powierzchni wigkszej niz 0,3 ha, a dokonu-
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jemy rozporzadzenia tylko jedng z tych nieruchomosci/dziatek, ktora na
skutek tego rozporzadzenia staje si¢ nowg nieruchomoscig o powierzchni
do 0,3 ha. Czy decyduje taczna powierzchnia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej, czy tez powierzchnia dziatki/dziatek bedacych przedmiotem
rozporzadzenia (umowy)? Taka watpliwo$¢ wynikata z pytania, czy daé
prymat przewazajacemu od jakiego$ czasu pogladowi, rowniez szeroko
akceptowanemu w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze jedna ksiega wie-
czysta to jedna nieruchomosé¢, czy jednakowoz bada¢, czy to wyltaczenie
do 0,3 ha odnosi si¢ do catej nieruchomosci przedmiotu czynnosci (rozpo-
rzadzenia). Wydaje si¢, ze zostalo to juz — przynajmniej w praktyce — jako$
tutaj na potudniu przesadzone. Decyduje wigc o wszystkim powierzchnia
przedmiotu rozporzadzenia, a nie tagczna powierzchnia nieruchomosci
ujawniona w ksiedze wieczyste;.

Prosz¢ Panstwa, jezeli dojdziemy do wniosku, Zze nie mozemy zasto-
sowac tych czterech przepiséw — oczywiscie nie mowi¢ jeszcze o jednym
wylaczeniu w art. la, tym podstawowym, czyli Ze nie stosuje si¢ to do
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci wtasnosci
rolnej Skarbu Panstwa, tj. art. 1 ust. 1 lit. a) ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (przepis ten wydaje si¢ dos¢ oczywisty) 1 mamy do czynienia z nie-
ruchomoscia rolng w rozumieniu UKURu, zastosowalis$my art. 2a ustawy
1 doszlismy do wniosku, Zze nabywca spetnia przestanki w nim okres$lone,
mamy do czynienia z umowg sprzedazy — to tylko wéwczas mozemy mo-
wic o prawie pierwokupu. Art. 3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
dotyczacy prawa pierwokupu, zasadniczo nie ulegl zmianie w ostatniej
nowelizacji 1 nadal musimy pami¢tac¢ o tym, ze prawo pierwokupu Agencji
Nieruchomosci Rolnych aktualizuje si¢ wowczas, gdy nie ma dzierzawcy,
ktéremu prawo pierwokupu moze przystugiwaé albo przystuguje — zaraz
postaram si¢ wyjasni¢, na czym polega rdéznica miedzy: ,,moze przystu-
giwac” a ,,przystuguje” — badz jezeli taki dzierzawca jest i prawo pierwo-
kupu mu przystuguje, lecz z niego nie skorzysta. Kilka zdan wyjasnienia
odnos$nie tego dzierzawcy. Dlaczego poczynitem tutaj takie rozrdéznienie?
Dlatego, ze jezeli siggniemy do przestanek prawa pierwokupu dzierzawcy,
to zauwazymy, ze musi to by¢ umowa dzierzawy, umowa dzierzawy z data
pewna, ktora byla wykonywana przez 3 lata, liczac od tejze daty pewnej, za$
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem dzierzawy wchodzi w sktad gospodar-
stwa rolnego, a wigc gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Pojawiajg si¢
tutaj nastgpujace problemy praktycznej natury. Po pierwsze — jesli chodzi
o umowe dzierzawy. Mogliby$my zada¢ pytanie: czy w gre wchodzitby
rowniez art. 708 k.c., czyli tzw. ,,dzierzawa bezczynszowa”? Z moich
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poszukiwan orzecznictwa 1 pogladéw w doktrynie wynika, ze chyba do$¢
jednolicie przyjmuje si¢, ze art. 708 k.c. jednak nie wchodzi w gre. Musimy
mie¢ wigc tutaj do czynienia z umowa dzierzawy. Tak zwana umowa dzier-
zawy bezczynszowej nie powoduje powstania prawa pierwokupu. Pojawia
si¢ zatem jeszcze jedno bardzo ciekawe zagadnienie, moze o charakterze
bardziej teoretycznym, cho¢ mimo to warto o nim wspomnie¢. Trzeba
zwroci¢ uwage, ze umowa dzierzawy jest stosunkiem zobowigzaniowym,
a zatem moze by¢ zawarta niekoniecznie przez wilasciciela. Bo przeciez
dzierzawca ma prawo do uzywania rzeczy i pobierania pozytkow, a zatem
mozemy mie¢ do czynienia z umow3 dzierzawy, byleby tylko wydzierza-
wiajacy zapewnit dzierzawcy spokojne posiadanie i mozliwo$¢ pobierania
pozytkdéw. Czy mamy tu do czynienia z umowa dzierzawy? Siegajac do
orzecznictwa, natknagtem si¢ na jedno orzeczenie z 1988 roku, gdzie Sad
Najwyzszy w 6wczesnym stanie prawnym przychylit si¢ do pogladu, ze
»tak, jest to umowa dzierzawy”. Jakkolwiek natknatem si¢ takze na orze-
czenie z 2003 roku o sygnaturze I CK 220/02, w ktorym Sad Najwyzszy
orzekl, ze gdyby$my przyznali takiej osobie skuteczne prawo pierwokupu
dzierzawcy, nie byloby to jednak do pogodzenia z podstawowymi zasadami
porzadku prawnego, moéwigcymi, ze wlasciciel nie ma zadnego wptywu na
to, czy prawo pierwokupu powstanie, czy nie mimo, iz umowy dzierzawy
nie zawarl, wszak zawart jg posiadacz, czynigc to w ztej wierze. Wracajac
jeszcze do osoby dzierzawcy i1 do problemow, ktore si¢ moga w praktyce
pojawi¢ — np. kwestia daty pewnej. Kwestia daty pewnej polega na tym,
ze nawet jezeli strony twierdza, ze umowa zostala zawarta tylko w zwy-
ktej formie pisemne;j 1 byly przyktadowo dwa jej egzemplarze, to przeciez
mogto si¢ okazac, ze dzierzawca po podpisaniu tej umowy podszedt do
najblizszej kancelarii notarialnej i poprosit o sporzadzenie daty okazania
dokumentu. W zwigzku z tym po dokonaniu wzmianki na tym dokumencie
ma on dat¢ pewng. Wiasciciel moze nie zawsze wiedzie¢, czy umowa zostata
zawarta z datg pewna, czy tez nie. Nalezy wigc zachowac duzg ostroznos¢
w tym zakresie. Kolejna sprawa to okres trzech lat wykonywania umowy
dzierzawy, a takze ostatnia przestanka: nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
umowy dzierzawy wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego — w ro-
zumieniu UKURu — dzierzawcy. Tego nie moze wiedzie¢ sprzedawca.
Dlatego ze to dzierzawca, jezeli uzna, ze prawo pierwokupu mu przystu-
guje, musi wykazaé te wszystkie przestanki przed notariuszem, sktadajac
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Musi zatem udowodnic¢,
ze rzeczywiscie byla to umowa dzierzawy, byta z datg pewna, poczawszy
od tej daty, trwata 3 lata i spelnia przestanke zaktadajaca, ze nieruchomos¢
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ta wchodzi w skiad jego gospodarstwa rodzinnego. Przestanki dotyczace
gospodarstwa rodzinnego to kolejno: 1) kwalifikacje rolnicze; 2) warunek
prowadzenia gospodarstwa poswiadczony przez wdjta i zamieszkiwania,
ktory wynika z zaswiadczenia o zameldowaniu; 3) warunek nieprzekro-
czenia normy obszarowej 300 ha uzytkéw rolnych. I jezeli nie ma takiej
osoby, a wiec dzierzawcy, albo tez mamy owego dzierzawce, ale nie ko-
rzysta on z prawa pierwokupu, to dopiero wtedy aktualizuje si¢ nam — by¢
moze — sprawa pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych, o ile nie ma
jego wylaczen. Uwaga techniczna co do sytuacji, w ktorej mieliby$my na
szali i dzierzawce, 1 Agencje. Pojawia si¢ pytanie, czy konstrukcja umowy
powinna wyglada¢ w taki sposdb, ze umowa jest zawierana pod dwoma od
razu pierwokupami. Wydaje mi sig, ze tak, jakkolwiek pod warunkiem, ze
dzierzawca nie skorzysta z prawa pierwokupu. Warunek kolejny to sytu-
acja, w ktorej dzierzawca nie korzysta z prawa pierwokupu, lecz i Agencja
Nieruchomosci Rolnej nie korzysta z podobnego prawa.

Zanim zastanowimy si¢, czy rzeczywiscie Agencja ma prawo pierwo-
kupu, musimy spojrze¢ do wytaczen. Owe wytgczenia bowiem praktycz-
nie pokrywajg si¢ z katalogiem podmiotow, ktore moga naby¢ nieruchomo$é
rolng. Pokrywaja si¢ wigc w znacznej mierze z katalogiem art. 2a ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Otdz prawo pierwokupu, zgodnie z art.
3 ust. 5 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nie przyshuguje, jezeli
nabywca jest jednostka samorzadu terytorialnego. Oczywiscie, w tym
wypadku — podobnie jak przy art. 2a — trzeba sobie zada¢ pytanie, jakie
osoby mozemy zaliczy¢ do jednostek samorzadu terytorialnego. Ja uwazam,
ze powinnismy na to patrze¢ w sposob miare¢ $cisty: a wigc na pewno
gmina, powiat, wojewodztwo samorzadowe, ale juz... i tutaj nastepuje
pewna modyfikacja mojego stanowiska w stosunku do zajmowanego na
poczatku wejscia przepisow ustawy. Obecnie zastanawiatbym si¢ juz, czy
zwigzek gmin albo zwigzek gminno-powiatowy to jednostka samorzadu
terytorialnego. Dalej mamy wylaczenie, jezeli nabywcg jest Skarb Panstwa.
Oczywiscie, Skarb Panstwa lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, ktdra nabywa na rzecz Skarbu Panstwa, nie budzi
watpliwosci, ale juz na pewno nie moglibySmy powiedzie¢, ze jest to
panstwowa osoba prawna, czyli taki podmiot, ktory zgodnie z nowg usta-
wa o0 zasadach zarzadu mieniem panstwowym jest traktowany jako pan-
stwowa osoba prawna. To nie jest, moim zdaniem, Skarb Panstwa. Jest to
by¢ moze panstwowa osoba prawna, ale nie Skarb Panstwa. Osoba bliska.
Problem ten byt juz tutaj poruszany. Chce ponadto zada¢ pytanie, na kto-
re oczekiwatbym réwniez od Panstwa — by¢ moze — odpowiedzi, zaj¢cia
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stanowiska 1 — by¢ moze — od Kolegow 1 Panstwa, ktorzy beda bra¢ udziat
we wszystkich panelach, poniewaz pojawit si¢ pewien problem. Dotyczy
on tego, czy jezeli nabywa osoba bliska (np. corka od matki), to czy na
zasadzie analogii nabycia moze dokona¢ rowniez naby¢ malzonek tej
osoby bliskiej do wspolnosci majatkowej matzenskiej (maz corki, a zigé
matki). Prosz¢ zauwazy¢, ze w art. 2a ust. 1 ustawy ustawodawca na kon-
cu prac w sejmie dodat zdanie drugie, ktore rozwigzuje nam ten problem
w zakresie osoby rolnika indywidualnego, ale nie rozwigzuje nam przy-
padku osoby bliskiej. Ja znowu odwolatbym si¢ do praktyki, totez powiem
tutaj o praktyce notarialnej wojewo6dztw potudniowych od 2004 do 2016
roku, gdzie przyjmowano, ze jezeli nastgpuje nabycie na rzecz osoby
bliskiej i jej matzonka, zostaje woOwczas wytaczone prawo pierwokupu.
Wtedy nas owo prawo pierwokupu nie interesowato. Dzisiaj zostato prze-
sunigte na art. 2a ustawy, czyli na mozliwos¢ nabycia takiej nieruchomo-
$ci w sensie ogdlnym. Dalej mamy wytaczenie prawa pierwokupu, jezeli
nabycie nastepuje za zgoda, o ktorej mowa w art. 2a ust. 4 ustawy. Jest to
zgoda Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych. Ona ma dwa podpunkty:
jeden dotyczy zgody, jezeli wniosek ztozy zbywca, ktory wykaze, ze nie
byto mozliwosci zbycia tej nieruchomos$ci podmiotom uprawnionym
okreslonym w art. 2a ust. 1 1 3; chodzi o to, ze nabycia nie moégl dokona¢
rolnik indywidualny, osoba bliska, gmina, jednostka samorzadu terytorial-
nego, wyznaniowa osoba prawna itd. Warunek drugi dotyczy sytuacji,
w ktorej osoba nabywcy bedzie dawata rgkojmie¢ nalezytego prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej, oraz kolejnej — w ktorej nie dojdzie do nadmierne;j
koncentracji gruntow rolnych. Przestanki druga i trzecia sa niedookreslo-
ne; czym jest wszak kwestia rgkojmi przy prowadzeniu dziatalnosci rol-
niczej? Co nalezy rozumie¢ przez ,,nadmierng koncentracje gruntéw rol-
nych”? Oczywiscie, przywola¢ mozemy jeszcze przepis mowiacy, ze nie
zachodzi prawo pierwokupu, jezeli sprzedaz nastepuje za zgoda, o ktorej
mowa w art. 29a ust. 3 punkt 1 lit. b ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Nie za bardzo rozumiem, dlaczego
ten przepis zostat tutaj przywolany a propos tej ustawy. Nadal mamy
rowniez jeszcze jedno prawo pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnej
w art. 29 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Przepis ten nie zostat zmieniony przy tej catej duzej
nowelizacji i nadal obowiazuje. Tam za$ przestanka jest tylko jedna — nie
jest wazne, jaka jest nieruchomos¢ rolna czy nierolna, byleby byta nabyta
od Agencji w ciggu 5 lat. To wiec kolejne wylacznie. Nie mamy prawa
pierwokupu, jezeli nabywa wyznaniowa osoba prawna tego samego zwigz-
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ku wyznaniowego lub kosciota. Nie powinno wi¢c raczej budzi¢ watpli-
wosci ustalenie, czy mamy do czynienia z tym samym ko$ciotem lub
zwigzkiem wyznaniowym. Zapytacie Panstwo: to kiedy zajdzie owo
prawo pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych? Bedzie ono wyste-
powato bardzo sporadycznie. Wskaza¢ moge nastepujace sytuacje. Po
pierwsze, jezeli bedzie to wyznaniowa osoba prawna, ale sprzedaz nie
bedzie nastepowata pomiedzy osobami prawnymi tego samego kosciota
lub zwigzku wyznaniowego. W art. 2a ustawy, w normie podstawowe;j,
mamy wskazanie, ze nabywca nieruchomosci rolnych moze by¢ wyzna-
niowa osoba prawna, ale prawo pierwokupu jest wytaczone tylko wtedy,
jezeli nastgpuje to pomiedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub
zwigzku wyznaniowego. Jezeli od osoby fizycznej parafia kupuje grunt
pod cmentarz lub ko$cidt 1 jest to parafia rzymskokatolicka, to oczywiscie
moze go ona naby¢, wszak art. 2a ustawy jej to umozliwia i nadaje prawo
pierwokupu. Gdyby natomiast do transakcji dochodzito migdzy dwoma
parafiami rzymskokatolickimi, moze do doj$¢ do nabycia, jakkolwiek
prawo pierwokupu nie zajdzie. Gdyby parafia ewangelicko-augsburska
sprzedawala parafii rzymsko-katolickiej, moze doj$¢ do nabycia, ale
w zwigzku z tym, Ze nie jest to ten sam ko$ciot lub zwigzek wyznaniowy,
to w mojej ocenie prawo pierwokupu w tym wypadku bedzie miato miej-
sce. Oczywiscie, beda to promile czynnosci notarialnych w skali kraju,
tak mi si¢ przynajmniej wydaje, w rezultacie podobna sytuacja begdzie
zachodzi¢ bardzo rzadko. Po drugie, oméwmy art. 3 ust. 7 ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Ten przepis nie ulegt zmianie. Zaktada on sytuacje,
w ktorej nabycia dokonuje rolnik indywidualny, ale tylko wowczas, gdy
nieruchomos¢, ktoéra nabywa, nie jest polozona w gminie, w ktdrej znaj-
duje sie jego miejsce zamieszkania, a tym samym prowadzi gospodarstwo
rolne, lub w gminie sgsiedniej. A wiec jesli mamy do czynienia z rolnikiem
indywidualnym, ktory — zalézmy — mieszka w Proszowicach (dla tych
z Panstwa, ktorzy nie wiedza: jest to male miasteczko na potnocny-wschod
od Krakowa, okoto 20 km). JeZeli ten rolnik indywidualny, ktory mieszka
w Proszowicach albo w gminie Proszowice, chciatby kupi¢ nieruchomos¢
polozong w gminie Kielce (jesli kto$ z Panstwa nie wiedziat: jest to stoli-
ca wojewddztwa swigtokrzyskiego), to oczywiscie art. 2a ustawy pozwa-
la mu na to. Moze on naby¢ nieruchomos¢ co do zasady, ale wtedy zosta-
nie zastosowane prawo pierwokupu, albowiem nieruchomos$¢ nie jest
potozona w tej samej gminie, w ktorej ma mieszka nabywca, lub w gminie
sasiedniej. Gmina Proszowice jest wszak oddalona od gminy Kielce o wig-
cej niz jedng gming, nie zachodzi wigc przypadek, w ktorym wytacznie
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jedna gmina przedziela dwie inne. Kolejna sprawa: jezeli sprzedaz naste-
powalaby w toku postepowania restrukturyzacyjnego, w ramach postepo-
wania sanacyjnego, to art. 2a rbwniez pozwala na nabycie — mamy do
czynienia ze zwolnieniem. Ocenitbym je jako przedmiotowe, bo mamy
do czynienia z pewng procedurg w ramach postgpowania sanacyjnego.
Jezeli nastepuje podobna sprzedaz, nabywca moze naby¢ taki przedmiot
majatkowy, ktory bytby nieruchomoscia rolng. Nie zachodzi jednakowoz
wylaczenie: w rezultacie prawo pierwokupu przystugiwaloby Agencji.
Kolejna sytuacja, ktérg moge wskazac, jest troche watpliwa. Powiedzial-
bym tak — watpliwa dla mnie — przede wszystkim dlatego, ze wzbogacilem
ostatnio moja wiedz¢ o pewien poglad ze strony Agencji Nieruchomosci
Rolnych, ktéry bede chcial tutaj albo przytoczy¢, albo zada¢ pytanie na
jego temat. Mianowicie, jak Panstwo doskonale pamig¢tajg, pierwotna
wersja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego zmieniala réwniez ustawe
o ksiggach wieczystych i1 hipotece. Wprowadzata do tej ustawy nieszcze-
sny art. 68 pkt 2a dotyczacy hipotek. Szybko si¢ z tego wycofano, a przy
okazji wprowadzono zmian¢ w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
1 dodano do art. 2a ust. 3 pkt 1 ppkt e) zapis o brzmieniu, ze przepisy
ustepu 112, czyli zasady, ze nabywcg moze by¢ tylko rolnik indywidual-
ny, nie dotycza miedzy innymi takich sytuacji, w ktoérych nabycie naste-
puje przez parki narodowe w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych
na cele zwigzane z ochrong przyrody. Oczywiscie, do$¢ niefortunnie
uzyto tutaj sformutowania ,,w przypadku zakupu”. Ja rozumiem to w ten
sposob, ze jezeli nastgpuje sprzedaz na rzecz parku narodowego, to park
narodowy moze na podstawie tego przepisu grunt naby¢, ale juz wytacze-
nia w art. 3 w tym zakresie co do parku narodowego nie znajdujemy, a za-
tem w takim przypadku prawo pierwokupu pewno by byto. Pytanie odno-
$nie parku narodowego dotyczy takiej sytuacji, w ktorej park narodowy
moze naby¢ nieruchomos¢ rolng, nawet na cele ochrony przyrody, ale np.
w drodze darowizny badz zamiany albo ustanowienia prawa wieczystego
uzytkowania. Dotyczy dlatego, ze z takim pogladem, zaprezentowanym
przez Agencje, spotkatem sie 1 ten poglad w stosownej decyzji admini-
stracyjnej zostat podtrzymany przez Ministra Rolnictwa. Oczywiscie
wybiegam tutaj moze poza zakres zagadnienia i mowi¢ cos, co nie jest
Scisle zwigzane z tematem, ale wydaje mi si¢, ze wprowadzajac t¢ nowe-
lizacje, czyli przepis umozliwiajacy nabycie przez parki narodowe, usta-
wodaweca bardzo niefortunnie uzyt formuly: ,,w przypadku zakupu”. Nie
bral pod uwage rowniez innych form czynnosci cywilno-prawnych, w ja-
kich park narodowy moze nabywac, a niestety wydaje mi si¢, ze musimy
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dos¢ Scisle stosowac przepisy tej ustawy. Nie moze by¢ bowiem tak, ze
w jednych przypadkach mamy bardzo $ci$le stosowac przepisy ustawy
(jak cho¢by sprawa decyzji WZ), a w innych — bardzo luzno. Ostatni
przypadek, co do ktorego wydaje mi si¢, ze moze doj$¢ do zastosowania
prawa pierwokupu, to czynnos¢ na tle art. 151 k.c. 1 231 k.c. Watpliwa
sprawa. Dlaczego? O ile uznamy, ze w ogéle mozemy zastosowac kon-
strukcje umowy sprzedazy przy wykorzystaniu art. 151. Art. 151 oznacza
przekroczenie granic nieruchomosci sgsiedniej przy budowie budynku lub
innego urzadzenia. Przepis mowi o mozliwosci wykupienia zajetej dziat-
ki gruntu. Mozna by si¢ tu zatrzymac 1 zastanowi¢, czy mamy tu do czy-
nienia z umowg sprzedazy. Jakkolwiek wydaje mi si¢, ze w obliczu art.
231 k.c., kiedy mamy wyraznie wskazang mozliwo$¢ przeniesienia za
wynagrodzeniem, raczej nie mozna zastosowa¢ umowy sprzedazy, totez
wydaje si¢, ze nawet konstrukcyjnie nie mozna by sobie wyobrazi¢ moz-
liwosci zaistnienia prawa pierwokupu. Zostawiam na boku — wszak bedzie
absolutnie sytuacja bardzo rzadka, ale moze wystapi¢ — ewentualny zbieg
z innymi ustawowymi prawami pierwokupu. I bardzo dzigkuj¢ Panstwu
za cierpliwos¢.

4. Wykonanie prawa pierwokupu przez ANR

Dr hab. Adam Bieranowski, prof. UWM

Dzigkuje Panu Dziekanowi za zaproszenie na Kolokwium i powierze-
nie mi tematu wykonania prawa pierwokupu przez Agencje Nieruchomo-
$ci Rolnej. Postaram si¢ do$¢ ptynnie kontynuowac ten watek 1 majac na
uwadze, Ze czeka nas jeszcze dyskusja i przerwa kawowa, moje wystapie-
nie bedzie zdecydowanie krotsze. Ot6z, problematyka wykonania prawa
pierwokupu jest niezwykle rozwlekta 1 dotyka kwestii o bardzo zr6znico-
wanej naturze prawnej. Aktualno$¢ zachowujg ogdlne zagadnienia szero-
ko dyskutowane w nauce, jak juz wspomniany zbieg prawa pierwokupu
czy objecie tym prawem czgsci przedmiotu §wiadczenia, czy wreszcie
adekwatno$¢ sankcji niewaznosci w razie naruszenia prawa pierwokupu.
Zgodnie z zalozeniami Kolokwium skoncentruj¢ si¢ na kwestiach nowych,
ale tych, ktére juz w praktyce si¢ pojawity. A zatem moje rozwazania
osadzone beda na takich trzech gtéwnych blokach tematycznych. Pierwszy,
to obowigzki notariusza po sporzadzeniu aktu notarialnego obejmujacego
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. W ramach drugiego prze-
sledz¢ wzbogacanie tresci o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.
I wreszcie, na koniec, przeanalizuj¢ kwestie dotyczace zrzeczenia si¢

115



Sprawozdanie

prawa pierwokupu. To — wydawac by si¢ mogto — zagadnienie byto juz
szeroko dyskutowane i utrwalito si¢ stanowisko doktryny i judykatury, ale
niedawno pojawit si¢ do$¢ dyskusyjny poglad, ze niewaznos¢ umowy
sprzedazy nie wplywa na mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu
dlatego mysle, ze warto tez ten watek chociaz sygnalnie przedstawic.
Naswietlajac pierwszy problem, siggne do punktu 9 zalacznika do Zarza-
dzenia Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych z 13 maja 2016 roku.
I w tymze punkcie czytamy, ze w tresci aktu notarialnego obejmujacego
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ma by¢ obligatoryjnie za-
mieszczony wniosek o wpis wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Ma za tym przemawia¢ bezpieczenstwo obrotu.
Obecnie jest to rozumiane jako konieczno$¢ juz nie zamieszczenia w tre-
$ci aktu notarialnego wniosku wieczystoksiggowego, ale ztozenia go za
posrednictwem systemu teleinformatycznego. Tg droga podazyta prakty-
ka. We wszystkich przypadkach, ktore przeanalizowatem, notariusze su-
gerowali si¢ powolanym zarzadzeniem 1 zamieszczali w systemie wnioski
wieczystoksiegowe. Od razu musz¢ powiedzied, ze taka praktyke uwazam
za bledna. Rozpoczng od kwestii ogdlniejszych. Os§wiadczenie woli skta-
dane w wykonaniu uprawnienia ksztattujagcego wymaga nie tylko wyra-
zenia uzewngetrznienia woli wywotania okreslonych skutkow prawnych,
ale takze udostepnienia jej adresatowi. Czyli zeby nastgpit skutek prawny,
musi by¢ ono dorgczone w sposob przewidziany w art. 61 Kodeksu Cy-
wilnego. Szczeg6lng regulacje wprowadzit ustawodawca w art. 3 w ust.
10 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorym przewidziano, ze
Agencja wysyta zobowigzanemu z tytulu prawa pierwokupu wypis aktu
notarialnego obejmujacego oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
1 nastgpnie publikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji
Publicznej tres¢ tego oswiadczenia. | teraz zestawmy ten mechanizm z za-
kresem obowiazku notariusza ztozenia wniosku wieczystoksiggowego.
Przypomne, ze obowigzek ten wynika z art. 92 § 4 Prawa o notariacie
1 przestanka aktywacji tego obowigzku jest zawarcie w akcie notarialnym
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. Czyli najpierw notariusz sporza-
dza akt notarialny dokumentujacy oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu, a po6zniej niejako antycypacyjnie, wyprzedzajaco, sktada
wniosek o wpis wtasnosci. W moim przekonaniu obowigzku notariusza
nie mozna wyprowadzi¢ w tym przypadku z powotanego przeze mnie
przepisu art. 92 § 4 Prawa o notariacie, poniewaz w momencie sporzadze-
nia aktu notarialnego jeszcze nie nastgpit skutek rozporzadzajacy, czyli
wlasnos$¢ nie przeszta na Agencje Nieruchomos$ci Rolnych. Dodatkowy
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argument mozna wyprowadzi¢ z trybu wykonania prawa pierwokupu
przewidzianego w art. 110 w ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, w ktorym to przepisie ustawodawca w ogole zrywa z teorig dorgczenia
oswiadczenia woli. Zadowala si¢ tylko tym, ze os§wiadczenie jest ztozone
przed notariuszem i z ta chwilg wystepuje skutek wykonania prawa pier-
wokupu. Mozna to zilustrowa¢ takim przykladem. Zaldézmy, ze tego sa-
mego dnia w jednej kancelarii notarialnej zobowigzany z tytutu prawa
pierwokupu i osoba trzecia rozwigzuja warunkowa umowe¢ sprzedazy
1w tej samej chwili, wczesniej czy pozniej, wszystko jedno, w innej kan-
celarii notarialnej Agencja Nieruchomosci Rolnej wykonuje prawo pier-
wokupu. Przeciez w tej sytuacji ewidentnie nie mogto by¢ skuteczne
wykonanie prawa pierwokupu. Prosz¢ sobie wyobrazi¢, ze tu notariusz
naraza si¢ na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, sktadajac wniosek
wieczystoksiggowy o wpis wlasnosci na rzecz Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Moze troche¢ odchodzac od watkéw cywilnoprawnych, to tez
trzeba zwrdci¢ uwagg, ze ta krytyka, ktorg staralem si¢ uzasadnié, promie-
niuje na obowigzki publiczno-prawne. Oczywiscie nie dotyczy to wyko-
nania prawa pierwokupu przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, tylko
o sytuacj¢, w ktorej to prawo realizuje dzierzawca. W takim wypadku
notariusz nie jest platnikiem i1 nie powinien pobiera¢ podatku od czynno-
$ci cywilno-prawnych, poniewaz nie doszto do zawarcia umowy sprzeda-
7y, czyli nie zostaly spelnione wszystkie przestanki powstania obowigzku
podatkowego. Druga grupa zagadnien wigze si¢ z narzuceniem w powo-
tanym wczesniej przeze mnie zarzadzeniu Prezesa Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych takiej bardzo dyskusyjnej praktyki wzbogacania tresci o§wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu. W tym zarzadzeniu i w $lad za
tym w tresci aktow notarialnych odnotowujemy takie postanowienia —
cytuje — ze ,,cena zostanie zaptacona w terminie dwoch tygodni na wska-
zany przez sprzedawce rachunek bankowy od chwili przekazania proto-
kolarnie nieruchomosci”. Réwnolegle w aktach notarialnych zawiera si¢
wyznaczenie siedmiodniowego terminu do wydania nieruchomos$ci w for-
mie protokotu zdawczo-odbiorczego. Aby uzyskac stabilny punkt oparcia
dla proby kwalifikacji tych postanowien wzbogacajacych oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu, chcialem zauwazy¢, ze skoro prawo
pierwokupu prowadzi do powstania nowego stosunku sprzedazy o tresci
wyznaczonej przede wszystkim warunkowg umowa sprzedazy na zasadzie
lustrzanego odbicia z przystonigtym tym warunkiem, to nie ma tu miejsca
na jaka$ zmiane czy uzupehienie jednostronnie stosunku sprzedazy. Po-
wstaje pytanie: jak zatem kwalifikowa¢ badane o$wiadczenia dotyczace
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wydania nieruchomosci 1 zaptaty ceny. W moim przekonaniu nie moga
by¢ one uznawane za wprowadzenie warunku do o$wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu. Nie stanowig tez oferty zmiany umowy sprze-
dazy czy zaproszenia do renegocjacji umowy sprzedazy. Jednoznacznie
1 stanowczo w §wietle jezykowych regul znaczeniowych ujawniono wolg
wywolania skutku prawnego — bezwarunkowo. To o$wiadczenie jest wy-
twarzane refleksyjnie, przy udziale notariusza, 1 trudno uznaé, ze przez
wzbogacenie zawarto$ci oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
dochodzitoby do nadania mu charakteru warunkowego. Tym samym
uznaje, ze to o§wiadczenie nie powinno by¢ w procesie kwalifikacji oce-
niane jako oferta zmiany stosunku sprzedazy czy zaproszenie do rokowan
w zakresie zaptaty ceny, czy wydania nieruchomosci, poniewaz Agencja
nie oczekuje na przyjecie oferty ani na zaproszenie do rokowan, ani kon-
tynuacj¢ tych rokowan. Ona oczekuje spetnienia §wiadczenia w wyzna-
czonym terminie, czyli jej wola w moim przekonaniu tutaj powinna by¢
interpretowana w ten sposob. A zatem jak mozna skonkludowac te uwagi?
Otoz, trzeba stwierdzi¢, ze Agencja skutecznie wykonata prawo pierwo-
kupu bezwarunkowo, natomiast oswiadczenia dotyczace wydania nieru-
chomosci nalezy traktowac jako wezwanie do spetnienia Swiadczenia,
a w zakresie o$wiadczen dotyczacych zaplaty ceny jako zaoferowanie
swojego wlasnego §wiadczenia. Trzeba tu wszelako poczyni¢ istotng
uwagge, ze Agencja nie moze tg drogg zneutralizowa¢ mechanizmow z art.
4551488 k.c., wydtuzajac termin spetnienia swojego $wiadczenia. A zatem
ten wyznaczony siedmiodniowy termin wydania nalezy w mysl zasady
jednoczesnosci §wiadczen odnosi¢ do §wiadczen obu stron — wbrew temu,
co mogtoby wynika¢ z tresci aktu notarialnego. W kontekscie tych roz-
wazan jeszcze jedna uwaga bardziej generalnej natury. Zastanowmy sie,
jak oceni¢ zlozenie oswiadczenia woli wykonania prawa pierwokupu z na-
ruszeniem czy z pomini¢ciem postanowien zawartych w tym omawianym
zarzadzeniu Prezesa Agencji. Jest to — ja tu watpliwos$ci nie mam — doku-
ment o charakterze wewnetrznym 1 naruszenie go nie powinno rzutowaé
na wazno$¢ o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Kolejne,
ostatnie zagadnienie dotyczy mozliwos$ci rezygnacji z ustawowego prawa
pierwokupu. Tytulem wprowadzenia nast¢puje ono w drodze jednostron-
nej czynnos$ci prawnej o charakterze rozporzadzajacym. Nie mamy tutaj
do czynienia z konstrukcja zwolnienia z dlugu, w zwiazku z tym mozemy
wstepnie sformutowac hipoteze, ze dopuszczalne jest rozporzadzanie
prawami przysztymi. Co do zwolnienia z dlugu przyszlego sa pewne roz-
biezno$ci w nauce, ale chyba przewaza poglad, ktory aprobuje takie roz-
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wigzanie. Niemcy tez si¢ nad tym zastanawiali, ale ostatecznie przyjmuja,
ze jest to dopuszczalne. Chyba nie byloby przeszkod ogolnokonstrukeyj-
nych do zaaprobowania mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu,
nawet jeszcze przed zawarciem warunkowej umowy sprzedazy jako pra-
wa przyszlego. Natomiast t¢ tez¢ mozna rozciggnac tylko na umowne
prawo pierwokupu co do zasady. Sad Najwyzszy zajmowat si¢ w ktoryms
z orzeczen chyba z 2003 roku i tam dopuscil mozliwos$¢ zrzeczenia sie,
ale zastrzegajac, ze jest to umowne prawo pierwokupu, jeszcze przed
zawarciem warunkowej umowy sprzedazy. Wprawdzie Sad Najwyzszy
w tym orzeczeniu wprowadzit dodatkowe przestanki, uznat, ze musi tutaj
uprawniony z prawa pierwokupu by¢ zapoznany z trescig tych przysztych
postanowien. Wedlug mnie ta przestanka jest zbyteczna. Uwazam, ze
dziala na wlasne ryzyko. Jezeli si¢ zrzeka, to jest to skuteczne. Natomiast
inaczej chyba t¢ kwesti¢ trzeba oceni¢ na gruncie ustawowego prawa
pierwokupu. Poniewaz w tych przypadkach to ustawodawca okresla prze-
stanki powstania prawa pierwokupu i s3 one wigzace dla podmiotu pu-
bliczno prawnego. W moim przekonaniu nalezy utrzymac¢ poglad, ze
niedopuszczalne jest zrzeczenie si¢ przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
prawa pierwokupu przed zawarciem warunkowej umowy sprzedazy. Tez
uwazam, ze bezskuteczne byloby zrzeczenie si¢ prawa pierwokupu przez
Agencj¢ juz po zawarciu bezwarunkowej umowy sprzedazy chociazby
z uwagi na sankcje niewaznosci takiej czynno$ci prawnej. Uwazam, ze
skoro niewazna jest warunkowa umowa sprzedazy, to bezprzedmiotowe
jest zrzekanie si¢ prawa pierwokupu.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dzigkuje bardzo za wystapienie. Prosze Panstwa, zapraszam do dyskusji.
Prositbym o zadawanie krétkich pytan, ewentualnie przedstawienie krot-
kiego stanowiska, zeby jak najwiecej 0sob mogto wzig¢ udziat w dyskusji.

dr hab. Matgorzata Balwicka-Szczyrba — Uniwersytet Gdanski
Chcialabym w nawigzaniu do bardzo interesujacych wystapien, zwlasz-
cza prof. Truszkiewicza, podda¢ pod rozwage ewentualne zastanowienie si¢
by¢ moze nad doprecyzowaniem definicji nieruchomosci rolnej, albowiem
definicja ta, z uwagi na dokonane zmiany ustawowe w Ustawie o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, nabrala obecnie zdecydowanie wigkszego znaczenia
praktycznego. Odwotywanie si¢ do poje¢ nie tak tatwo definiowalnych
do potencjalnego przeznaczenia by¢ moze jest tym istotnym problemem
w zastosowaniu obowigzujacych regulacji. Chciatabym si¢ zapytac, czy
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pan Profesor oraz Panstwo widza mozliwo$¢ zastanowienia si¢ nawet
de lege ferenda, nad zmiang tej definicji 1 jej po prostu doprecyzowanie.

Pan Krzysztof Labe, adwokat, Krakow

Chciatem zapytac o to, jakie skutki zmiany w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, jezeli chodzi o ograniczenia przy nabywaniu nieruchomosci
rolnych, wywierajg w stosunku do istniejagcego wezesniej prawa pierwoku-
pu w ustawach szczegolnych. Przyktadem ilustrujacym to zagadnienie jest
prawo pierwokupu, ktore jest przewidziane w ustawie o specjalnych strefach
ekonomicznych w art. 8. Powstaje pytanie: czy wobec wprowadzenia teo-
retycznej zupeknie w tej sytuacji mozliwosci uzyskania zgody wydawanej
przez Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych oznacza to, ze owo prawo
pierwokupu pomimo zmiany przetrwato? Jak si¢ popatrzy na przepis art. 2a
na ust. 4, to ta zgoda moze by¢ wydana dla nabycia nieruchomosci rolnej
przez inne podmioty, w tym wypadku przez zarzadzajacego strefag w drodze
wykonania prawa pierwokupu tak by bylo. Moze by¢ wydana na wniosek
zbywecy, czyli nie strefy, nie zarzadzajacego, tylko zbywcy — drugiej strony
tej transakcji 1 na wniosek osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospo-
darstwo rodzinne (to tez nie jest ten przypadek). Krotko mowiac: czy te
przepisy zmienionej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zdaniem Pandéw
prelegentéw, Panow Profesorow, wylaczyty mozliwos¢ stosowania prawa
pierwokupu w regulacjach szczegdlnych w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych — tak jak w tej ustawie o specjalnych strefach ekonomicznych?

Pani Katarzyna Wotoch, radca prawny, Warszawa

Ja chciatam zapytac, bo przeciez w obecnym stanie prawnym nie ma
zakazu dewelopowania nieruchomosci rolnych, prawda? Mozliwe jest
uzyskiwanie dla nich decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolen na
budowe.  mam pytanie: w ktorym momencie, zdaniem Panstwa, dochodzi
do przeksztatcenia tej nieruchomosci rolnej w nieruchomos$¢ nie-rolng?
Tutaj padaty juz stanowiska, ze nie jest to moment uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy. A zatem czy bedzie to moment ostatecznosci de-
cyzji o wylaczeniu z produkcji rolnej, czy moze moment zmiany rodzaju
uzytku w ewidencji gruntéw? Czy moze moment nastepny to moment
uzyskania pozwolenia na budowe albo moment zalozenia dziennika bu-
dowy? Czy tez moze dalej moment wytyczenia granic geodezyjnych lub
tez moze moment zdjecia warstwy ornej 1 wylania fundamentéw, kiedy
juz ewidentnie nieruchomos$¢ nie nadaje si¢ do prowadzenia produkcji
rolniczej? Dzigkuje bardzo.
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Pan Rafatl Jablonski, notariusz, £odz

Ja chciatbym zada¢ podsumowujace, a zarazem prowokacyjne pytanie
Panu Profesorowi Truszkiewiczowi, ktory nawigzat do preambuty ustawy,
1 zapyta¢ w ten oto sposob: czy interpretacja ustawy z perspektywy pream-
buly powinna prowadzi¢ do wniosku, ze spod dziatania ustawy — powiem
tak kolokwialnie — powinny by¢ wytaczone wszystkie tereny rolne na
obszarze miast? Poniewaz w preambule ustawy ustawodawca postuzyt si¢
kryterium ,,sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich”.

Pan Krzysztof Maj, prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

Ja mam Proszg¢ Panstwa pytanie do Pani S¢dzi, jezeli moge, a wlasciwie
nawet trzy pytania, dlatego ze bardzo tutaj czekalem na obecno$¢ Pani
Sedzi. I tak naprawdg to pytan mam piec pytan, ale zadam tylko trzy, zeby
Panstwa nie zamgczy¢.

Pani Sedzio! Zarysowata Pani dla nas jako praktykow taki do$¢ pod-
stawowy problem dotyczacy tego, jak w art. 2b ust. 4 mamy rozumiec
zawarte tam odwotanie do art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a w zakresie oséb bliskich.
To znaczy, jakie jest Pani Se¢dzi zdanie na ten temat? Czy nalezatoby to
Pani zdaniem rozumie¢ w ten sposob, ze jezeli ja nabytem od osoby bli-
skiej, to ja jestem zwolniony i mogg to komukolwiek sprzeda¢, zamienic,
podarowac, nie czekajac 10 lat? Czy jezeli ja nabytem jako rolnik indy-
widualny od innego rolnika indywidualnego, to niestety gdybym chciat
to podarowac swojemu dziecku, to tego zrobi¢ nie mogg przez 10 lat? To
jest jedno pytanie.

Drugie pytanie to pytanie, ktore rOwniez si¢ juz pojawia w praktyce,
cho¢ rok temu wydawato si¢ do§¢ abstrakcyjne. Mianowicie, prosz¢ Pan-
stwa, czy te ograniczenia z artykutu 2b ust. 2 ustawy, czyli zakaz zbywa-
nia i oddawania w posiadanie istniejg nawet wtedy, jezeli nieruchomos¢
rolna utracila taki charakter w rozumieniu ustawy, juz po jej nabyciu?
Chodzi mi o to, ze przeciez w momencie nabycia nieruchomo$¢ mogta
by¢ nieruchomoscig rolng, a mogta zosta¢ obje¢ta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ktory przeznacza ja w catosci na cele
inne niz rolne, np. pod budownictwo mieszkaniowe. Czy traci ona wow-
czas charakter nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego? Czy wtedy mozemy moéwié, ze to bytaby przestanka do
wylaczenia stosowania 10-cio letniego okresu zakazu zbywania?

I trzecia sprawa, z ktorg chciatbym si¢ zwroci¢ do Pani Sedzi, jak 1 do
Kolegi Truszkiewicza. Odno$ni si¢ do tego, co juz wczesniej poruszytem.
Jak Panstwo by si¢ odniesli do kwestii mozliwosci nabycia przez matzonka
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osoby bliskiej do wspdlnosci majatkowej matzenskiej nieruchomosci rolnej?
Czy to, ze ustawodawca dodat ten przepis odnosnie matzonka tylko przy
rolniku indywidualnym, podkresla nam, ze mozemy go stosowac tylko przy
rolniku indywidualnym? Czy osoba bliska moze naby¢ do wspdlnosci ze
swoim mezem (zong), ktora nie jest osobg bliskg w stosunku do zbywcy?

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo. Pani Sedzio, bardzo prosz¢ juz o udzielenie odpo-
wiedzi, a pdzniej poprosz¢ o odpowiedz Pana profesora Truszkiewicza.

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

Jezeli chodzi o kwestie zwigzane z tym pytaniem prawnym, to ja jestem
tutaj troch¢ w trudnej sytuacji, bo trudno mi wyraza¢ wytacznie swoja
opini¢, zwlaszcza ze teoretycznie moge by¢ w sktadzie, ktéry to pytanie
bedzie rozpoznawat — tego nie wiem, jak to bedzie — a juz zdarzaty si¢
takie sytuacje, ze nawet Sedzia, ktory wyrazil swoja opini¢ wczesniej, byt
przez jednego z radcOw prawnych podejrzewany o brak bezstronnosci i to
naprawde sa trudne kwestie. Ja generalnie powiem tak, ze to jest oczy-
wiscie wytgcznie moja opinia. Ta ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
ma charakter wyjatku, wyjatku ograniczajacego kwesti¢ rozporzadzania
wlasnoscig. Jak kazdy wyjatek powinna by¢ ona traktowana i interpre-
towana w sposOb zawezajacy. Na tyle, na ile literalne brzmienie ustawy
na to pozwala. Ja — jesli chodzi o rozwigzanie tego akurat kazusu — wi-
dze pewne mozliwosci w stowie ,,podmioty”. Tam jest tak: ,,podmioty”
1 ,,nabywcy”. Nabyweca to ten, ktory uzyskuje wtasnos¢ od osoby, ktora
nie jest w stosunku do niego bliska. Jezeli jest bliska, to mamy dosy¢
jasng sytuacj¢, co mozna, a czego nie mozna zrobi¢ przed uptywem 10
lat. Natomiast jezeli powiemy, ze nie chodzi wylacznie o nabywce, ale
o podmioty, wowczas w obie strony mozna to sformutowanie rozumie¢
tak, ze obejmuje ono osoby, ktore zbywaja nieruchomos¢, jak i nabywcow.
Tak bym to wstepnie interpretowata, natomiast zastrzegam sie, ze to jest
tylko interpretacja ad hoc.

Jezeli nieruchomo$¢ utraci charakter rolny, to moim zdaniem nie ma
rygoru. Przy okazji Panstwu powiem, ze w stosunku do tej ustawy sg juz
w Sejmie dwa projekty jej zmiany. Biorgc pod uwage tempo prac Sejmu,
mozna si¢ spodziewac, ze pewne nowelizacje nastapia. Jezeli chodzi o za-
kres wylaczen, to jest projekt ustawy, projekt zmiany, jest druk poselski
z 15 marca, czyli bardzo $wiezy, 1 tam — jezeli chodzi o zakres stosowa-
nia ustawy o wylaczeniach — dodaje si¢ w art. la punkt d, ktéry brzmi:
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,W punkcie jeden litera ¢ srednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢
litere d w brzmieniu: d) bedacy uzytkami rolnymi potozonymi w granicach
administracyjnych miast”.

Jezeli ta zmiana przejdzie, zlikwiduje bardzo duzo problemow, o kto-
rych tutaj juz byta mowa.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
To bedzie odpowiedZ na pytanie ostatnie.

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

I jeszcze jest drugi projekt. To jest druk poselski z 8 lutego 2017 r.,
dotyczacy kwestii zamieszkania w gminie. Chodzi mianowicie o definicje
rolnika indywidualnego. Ten projekt zmienia ustawe w taki sposob, ze
chodzi o osobg fizyczng bedaca wiascicielem, uzytkownikiem wieczy-
stym, samoistnym posiadaczem itd., majaca kwalifikacje rolnicze oraz
co najmniej od 5 lat stale zamieszkujgcg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej. Z uzasadnienia tego projektu zmiany wynika wprost, ze chodzi
0 ograniczanie nabywania uprawnien cudzoziemcoéw do nabywania tej
nieruchomosci. Mozna si¢ znowu zastanawiac, jak to bedzie miato przeto-
zenie na kwesti¢ zgodno$ci naszego prawa z prawem unijnym: czy to nie
jest bezposrednia dyskryminacja cudzoziemcow, ale to jest inna kwestia.

Co do matzonka. Matzonek jest traktowany jako osoba bliska. Jezeli
mamy taka sytuacje, w ktorej zachodzg wspolnie rozne ustroje majatkowe:
majatek osobisty, majatek wspolny, mozliwe sg rézne przesunigcia. Dopoki
trwa zwigzek matzenski, ja bym tutaj nie widziata przeszkod. A ustawa
mowi, ze wystarczy aby jeden z tych matzonkow spetniat okreslone w niej
warunki.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Proszg Panstwa, jezeli mozna si¢ wiaczy¢ si¢ w tym miejscu do dyskusji.
W sytuacji, o ktérej mowit Pan Prezes Maj, gdy strong umowy przenoszacej
wiasnos$¢ nieruchomosci rolnej jest dziecko zbywecy, czyli osoba bliska,
nabycie nieruchomosci przez jego malzonka jest nastepstwem innego
zdarzenia, nie za$ tej czynno$ci. Nabywa wilasnos¢ tej nieruchomosci
z mocy prawa rodzinnego, jednak dopiero z chwila, gdy nastapi skuteczne
nabycie przez matzonka — dziecko zbywcy. W zwiazku z tym o skutecz-
nosci nabycia decyduje spelnienie przestanek przez matzonka bedacego
dzieckiem zbywcy. Jedynie w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemco6w dokonano zmiany w stosunku do wcze$niejszej praktyki,
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ktora byta utrwalona. Do czasu tej zmiany wystarczyto, ze jeden z matzon-
koéw byt obywatelem polskim, miat w Polsce rezydencjg, wowczas drugi
matzonek, cho¢by byt cudzoziemcem, mogl naby¢ wlasnos¢ nieruchomoscei
na mocy przepiséw o wspolnosci ustawowej. Jezeli takiego wyjatku, jak
obecnie w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, nie
ma w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego, to moim zdaniem przepisy
wymagajace kwalifikacji rolniczych musimy odnosi¢ do osoby, ktora jest
strong tej czynno$ci. Jezeli strong czynno$ci bedzie osoba bliska zbywcy,
woweczas nie jest konieczne legitymowanie si¢ przez nig kwalifikacjami
rolniczymi. Natomiast pozniejsze nabycie przez malzonka osoby, ktora
byta strong umowy, oczywiscie nastepuje na skutek dziatania ustawy.
Powoduje to zreszta ciekawy nastepny problem: czy w takiej sytuacji be-
dzie przystugiwalo Agencji prawo nabycia, skoro nabycie przez malzonka
osoby, bedacej strong czynnosci, nast¢puje na skutek innego zdarzenia niz
czynnoS$¢ prawna.
Poprosze teraz o zabranie glosu Pana profesora Truszkiewicza.

Dr hab. Zygmunt Truszkiewicz, prof. UJ

Prosz¢ Panstwa, moze zaczn¢ od ostatniej kwestii, dotyczacej traktowa-
nia w ramach ustawy matzonka osoby bliskiej. Prosze¢ Panstwa, nie mam
watpliwosci, ze w sytuacji, kiedy dochodzi do zawarcia umowy migdzy
osobami bliskimi, nast¢puje skutek z mocy prawa, wynikajacy z kodeksu
rodzinnego i opiekunczego, polegajacy na tym, iz nabywana nieruchomos$¢
wchodzi w sktad majatku wspdlnego. Mozna nawet rozwazaé sytuacje,
w ktorych wystepuje miedzy osobg bliskg wobec zbywcy a matzonkiem
osoby bliskiej rozdzielno§¢ majatkowa. Sktonny bytbym twierdzi¢, ze
1w takich przypadkach podstawowe ograniczenia przewidziane w ustawie
winny by¢ wylaczone, ale to juz prosze¢ traktowac jako wypowiedz wy-
magajaca bardziej krytycznego spojrzenia. Jednakze nie mozna pomijaé
faktu, ze ustawodawca niestety czasami kreuje takie dziwaczne regulacje,
ktore wymuszajg niepotrzebne z punktu spotecznego praktyki, zwtaszcza
bryluje w tym prawo podatkowe. Przyktadowo, wpierw dokonuje si¢
czynno$ci prawnej z jedng osoba, pdzniej druga, z trzecig i w ten sposob
uzyskujemy skutek, ktéry mozna bytoby osiggnac¢, zawierajac umowe
bezposrednio z ostatnig osobg w tym tancuszku, ale to sa wtasnie skutki
tworzenia przepiséw kazuistycznych, szczegdtowych, ktore czgsto wy-
muszaja wlasnie, nazwijmy to, okrezne praktyki. Wracajac do omawiane;j
kwestii, to powtdrze, ze nie mam absolutnie zadnych watpliwosci do
mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnej przez osobe bliskg bedaca

124



1X Kolokwium Jagiellonskie. Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

w zwigzku malzenskim. Mozna to uzasadnia¢ wykladnig systemowa,
a przede wszystkim zasadami, ktére rzadza — najogolniej rzecz biorac —
prawem rodzinnym, zeby nie wchodzi¢ w szczegoty.

Jesli chodzi o pierwsze pytanie dotyczace definicji nieruchomosci rolnej,
ktora by nas wyzwolita od problemoéw kwalifikowania nieruchomosci jako
rolnych. Mozemy tylko pomarzy¢ o takiej definicji, bo taka definicja nie
jest po prostu niemozliwa, a takze o tym, zeby prawo regulowalo relacje
spoleczne w taki sposob, by wszystko mozna bylo rozstrzygaé zero-je-
dynkowo. Kiedy$ zastanawialem nad taka definicja. I z logicznego punktu
widzenia mogtaby ona brzmie¢ mniej wigcej nastepujaco: nieruchomoscia
rolng jest nieruchomos¢, tutaj dodam: gruntowa, obejmujaca co najmniej
np. 2 ha, 5 ha, 10 ha uzytkéw rolnych. Ale i tak znajdzie nieruchomos¢,
ktora bedzie miata przyktadowo 90 ha i1 bedzie obejmowaé minimalng
powierzchnie uzytkow rolnych (np. 2 ha, 5 ha, 10 ha) 1 staniemy wowczas
przed pytaniem, jak tego rodzaju nieruchomos$¢ kwalifikowac. Niewatpli-
wie, taka definicja, ktorg tutaj zaproponowatem, jest z logicznego punktu
widzenia poprawna i przynajmniej w odniesieniu do tych nieruchomosci,
ktore by obejmowaty mniej uzytkow rolnych niz podana granica, problemu
z kwalifikacjg by nie bylo, ale w sposob catkowity trudnosci z kwalifiko-
waniem nieruchomosci nie udatoby si¢ wykluczy¢. Zycie jest zbyt bogate,
by mozna byto unikng¢ kryterium funkcjonalnego. Krétko rzecz ujmujac:
nie da si¢ skonstruowac takiej definicji nieruchomosci rolnej, ktéra by
znosita wszelkie problemy zwigzane z kwalifikowaniem nieruchomosci
jako rolnych. Ten problem mozna tylko ograniczy¢.

Drugie pytanie dotyczy momentu, w ktorym dochodzi do wylaczenia
danej nieruchomosci spod dziatania ustawy o ksztattowania ustroju rolnego.
Tu rzeczywiscie mamy problem, ktérego zrodlem jest rozbieznos$¢ migdzy
danymi z ewidencji gruntow a stanem faktycznym i prawnym gruntu.
Kolega Maj mowit tutaj o decyzjach ustalajacych warunki zabudowy,
o innych decyzjach lokalizacyjnych. I problem zostatby rozwigzany, gdyby
przyjac, ze decyzja lokalizacyjna, w tym ustalajgca warunki zabudowy,
prowadzi do zmiany przeznaczenia, a $cislej pozwala na traktowanie ta-
kiej nieruchomosci tak, jakby w odniesieniu do niej zostal wydany plan
miejscowy zagospodarowania przestrzennego okreslajacy przeznaczenie
tej nieruchomosci na cele inne niz rolne — czyli, krétko rzecz ujmujac,
gdyby decyzje lokalizacyjng traktowacé na rowni z planem. Osobiscie
bronig¢ takiego pogladu, Ze nawet na gruncie obecnej ustawy — bede mowit
w skrocie — WZ-tka wylacza stosowanie do nieruchomosci rolnej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Dos¢ szeroko to uzasadnilem w jednym
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z artykutow opublikowanym w ,,Krakowskim Przegladzie Notarialnym”
(2016, nr 2). Zdaje sobie sprawe, ze taka teza stoi w kolizji do wnioskow
a contrario wynikajacych z art. 11 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci nalezacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Bo
tu intencja ustawodawcy zostata rzeczywiscie mocno wyartykutowana
1 argument a contrario jest przez to bardzo wymowny, cho¢by dlatego,
ze w tej samej ustawie, tj. w art. 2 ust. 1 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomo$ci ZWRSP, w ktorym okresla si¢ nieruchomosci nie objete
zakazem sprzedazy, wymienia si¢ jednoczesnie nieruchomosci przeznaczo-
ne w planie na inne cele niz rolne, a nawet nieruchomosci przeznaczone
juz na takie cele w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktdre nie jest przeciez aktem prawa miejscowego, a takze
nieruchomosci przeznaczone na inne cele niz rolne w decyzji ustalajace]
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Skoro w tym samym akcie
raz si¢ wymienia te dokumenty jako podstawe wylaczenia spod dziatania
ustawy, a w innym nie wymienia si¢ ich, to wniosek a contrario jest rze-
czywiscie bardzo mocny. Mimo tego, biorgc pod uwage wyktadnig¢ histo-
ryczng, systemowa, przede wszystkim biorgc pod uwage to, ze wtasnie
w wielu aktach prawnych ustawodawca na rowni traktuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i decyzje lokalizacyjne, broni¢ pogladu,
ze tego typu decyzja lokalizacyjna powoduje zmiang¢ charakteru nierucho-
mosci rolnej. Ale praktyka jest inna, dominujace stanowisko doktryny jest
inne. W zwigzku z tym w jaki$ sposob przy rozwigzywaniu praktycznych
problemow trzeba si¢ temu podporzadkowaé. I po tym wstepie odniose
si¢ do pytania Pani Mecenas: w ktorym momencie nieruchomos¢ rolna,
nie objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, traci
charakter rolny? W moim przekonaniu skoro takiego skutku nie wywotu-
je decyzja lokalizacyjna, to w istocie nie mamy wyjscia 1 musimy si¢ po
prostu oprze¢ na ustawie o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Ustawa
ta mowi o dwoch zdarzeniach, ktére mogg wptywaé na kwalifikowanie
nieruchomosci jako rolnej. Pierwszym zdarzeniem jest zgoda wtasciwego
organu ha zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze i o nig
ubiega si¢ wojt (burmistrz, prezydent miasta) w ramach procesu tworzenia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Drugim
zdarzeniem jest wylaczenie gruntu z produkcji rolnej lub lesne;j. I to wyta-
czenie, jak wiemy, ma na gruncie tej ustawy dwa znaczenia: pierwsze — jest
to decyzja administracyjna wyrazajaca zgod¢ na wytgczenie gruntu rolnego
z produkcji rolniczej; drugie — znaczenie, o ktérym wspominala w pytaniu
Pani Mecenas, czyli czynnos$ci faktyczne w postaci rozpoczecia nierolni-
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czej inwestycji na podstawie uprzednio wydanej, juz ostatecznej decyzji
zezwalajacej na wylaczenie. Dlatego trzeba byloby przyja¢, kierujac si¢
trescig kryterium zawartego w kodeksowej definicji nieruchomosci rolnej
1 definicji zamieszonej w art. 2 pkt 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolne-
go, ze w takich przypadkach nieruchomo$¢ traci charakter rolny wtasnie
z chwila, gdy dojdzie do rozpoczgcia inwestycji na podstawie pozwolenia
na budowe. I tu w jaki§ sposdb nawigz¢ do rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntow. Na koncu rozporzadzenia zamieszono zatacznik, ktory
okresla kryteria kwalifikowania uzytkéw i w tym zalaczniku — obejmuja-
cym tabelke — znajduje si¢ m.in. taka rubryka, jak: ,,zurbanizowane tereny
niezabudowane lub w trakcie zabudowy”. I jesli popatrzymy na kryteria
uznawania gruntow za zurbanizowane tereny niezabudowane lub czy
w trakcie zabudowy, to mamy tam wyrazne odestanie do ustawy o ochronie
gruntow rolnych 1 le§nych. Reasumujac, odpowiem na to pytanie w ten
sposob, ze zmiana charakteru nieruchomosci rolnej na nierolng nastepuje
z chwilg rozpoczecia nierolniczej inwestycji.

[ ostatnie pytanie: czy wszystkie tereny na obszarze miast winny by¢ wy-
taczone spod dziatania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego? W zasadzie
odpowiedz zostala juz udzielona przez Panig Teres¢ Bielska-Sobkowicz,
Sedzie Sadu Najwyzszego. Nie ulega watpliwosci, ze tak powinno by¢,
aczkolwiek nie mozna nie zauwazac, ze niekiedy granice miast obecnie
wychodza daleko poza tereny miejskie. W tym konteksScie przypomne tylko,
Ze juz nieobowigzujace rozporzadzenie z 1964 roku w sprawie przenosze-
nia wlasnos$ci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwtasnosci takich
nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych w pierwotnym
swoim brzmieniu, w ktorym réwniez definiowano na potrzeby obrotu
wiasnosciowego nieruchomos¢ rolng i gospodarstwo rolne, wyraznie wy-
taczato spod pojecia nieruchomosci rolnej grunty potozone w granicach
miast. W pozniejszych wersjach tego rozporzadzenia odstagpiono od tego
kryterium. Ale podzielam przypuszczenie Pani Teresy Bielskiej-Sobkowicz,
ze wrocimy do stanu, w ktérym bedzie ono obowigzywac.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje. Jeszcze nalezatoby udzieli¢ odpowiedzi na pytanie zwigzane
z prawem pierwokupu w zwigzku z regulacja dotyczaca stref ekonomicznych.
Przypomng, ze problem polega na tym, czy ustawa o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego wytacza przypadki szczegdlne prawa pierwokupu
przewidziane w innych ustawach. Na przyktad w ustawie o strefach
ekonomicznych.
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Rej. Krzysztof Maj Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

Prosz¢ Panstwa, troch¢ niezrecznie si¢ czuje, poniewaz ja juz Panu
Mecenasowi Labe odpowiedzialem na to pytanie, a On tak patrzyt w prawa
stron¢ do Pandéw Profesorow. Ja jestem tylko skromnym magistrem, ale
w zwigzku z tym powiem tak.

Krzysztof Labe, adwokat, Krakow
Jak dobrze, ze Pana Rejenta tajemnica adwokacka nie obowigzuje.

Rej. Krzysztof Maj Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie

0d 2004 roku pojawiala si¢ mniej wigcej taka sytuacja, ze probowano
hierarchizowa¢ ustawowe prawa pierwokupu, a gdy pojawita si¢ ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego, wypowiadal si¢ w tej sprawie swietej
pamieci Pan Sedzia Bieniek, o ile dobrze pamigtam, ale i kolega Truszkie-
wicz. Ja bym jednak stat na stanowisku, ze ustawowe prawa pierwokupu,
jezeli nie jest wskazana ustawowo ich hierarchia, a mamy takie przyktady
—nie hierarchii, ale pierwszenstwa wykonania prawa pierwokupu — to nie
mozemy méwié, ze ktorys jest lepszy, a ktorys gorszy, bo wszystkie sa
pierwokupami ustawowymi. Pan Mecenas podat akurat taki przyktad —
jedyny ze znanych mi pierwokupow ustawowych, gdzie podmiot, ktory
moglby nabywac, czyli zarzadzajacy specjalng strefg ekonomicznag (art.
8 ust. 2 zd. 2 ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych), nie jest wy-
mieniony w art. 2a ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Pojawia si¢
tu wigc inny problem: czy wytaczymy to prawo pierwokupu dlatego, ze
przeciez zarzadzajacy strefg nie moze tego nabyc¢. Ale ja bym powiedziat
tak: trzeba rozr6zni¢, czy mu przystuguje prawo pierwokupu, od tego, czy
moze to prawo pierwokupu wykona¢. W zwigzku z tym mozna by rzec,
ze gdyby zarzadzajacy bardzo szybko si¢ starat 1 agencja mu sprzyjata, to
teoretycznie w ciggu 30 dni jest to do wykonania. Oczywiscie 30 dni to
czas na uzyskanie zgody Prezesa ANR, ztozenie o§wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu i na dotarcie do zobowigzanego o§wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu. Natomiast we wszystkich innych pozostatych
prawach pierwokupu, o ktorych mogliby§my mowi¢, czyli np. w ostatnio
dla nas praktykow istotnym art. 109 ust. 4a 1 4b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, problem nie wystepuje. Gdyby gmina chciata z niego
skorzysta¢ — moze. Gmina moze naby¢ jest jednostka samorzadu teryto-
rialnego. Tak samo pierwokup z ustawy o lasach. Nadlesniczy, wykonujac
prawo pierwokupu, nabywa na rzecz Skarbu Panstwa, a Skarb Panstwa
moze naby¢. Art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody — prawo pierwokupu
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Parku Narodowego. Park Narodowy nabywa na rzecz Skarbu Panstwa. Nie
ma tutaj powodow do wytaczenia tego prawa pierwokupu. Tym bardziej ze
mamy tutaj te dwie jaskotki: w ustawie o ochronie przyrody art.10 ust. 51,
ktory méwi, ze w przypadku zbiegu ustawowych praw pierwokupu pierw-
szenstwo zawsze przystuguje Parkowi Narodowemu, 1 druga w ustawie
o lasach art. 37a ustegp 5 1 6, ktore mowig o tym, ze w przypadku zbiegu
pierwokupu Laséw Panstwowych z innym ustawowym pierwokupem
prawo wykonania przystuguje najpierw Lasom Panstwowym, chyba ze
przystuguje jeszcze Parkowi Narodowemu — wowczas pierwszenstwo
wykonania ma Park Narodowy.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo za dyskusj¢. Zapraszam Panstwa na przerwe.

IT Panel (wystapienia i dyskusja)

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski — Przywitanie prelegentoOw 1 poproszenie
profesora Marcina Spyre o przedstawienie problematyki prawa pierwoku-
pu udziatow lub akcji spotki bedacej wlascicielem nieruchomosci rolne;j.

1. Prawo pierwokupu udzialow lub akcji spolki bedacej wlascicielem
nieruchomosci rolnej

Dr hab. Marcin Spyra

Dzigkuje bardzo. Chciatem przede wszystkim podziekowa¢ organi-
zatorom spotkania za zaproszenie. Traktuje to jako duze wyrdznienie.
Jest to jednocze$nie mdj debiut w problematyce agrarystycznej. Sa to
zagadnienia, ktorymi dotychczas zajmowatem si¢ w mniejszym stopniu.
W jakis$ sposob czuje si¢ jednak usprawiedliwiony tym, ze temat mojego
wystapienia dotyczy obrotu akcjami i udziatami, a takze bardziej ogdlnie:
reglamentacji funkcjonowania spotek i rozporzadzania prawami udziato-
wymi w kontek$cie ustawy, ktora jest przedmiotem dzisiejszego spotkania.
Z jednej strony mozna powiedzie¢, ze spotki w zalozeniu ustawodawcy
nie sg preferowane jako wtasciciel nieruchomosci rolnych. Nabywcami
tych nieruchomos$ci maja by¢ osoby fizyczne wykonujace zawdd rolnika.
Niemniej nie jest wykluczone — z roznych powodow — ze spotki wystapia
jako wiasciciele nieruchomosci rolnych. Po pierwsze, moze wynika¢ to
z pewnych zaszto$ci. Spotki staty si¢ wtascicielami nieruchomosci rolnych
przed wej$ciem tych zmian, o ktérych dzisiaj mowimy. Po drugie, nie jest
tez wykluczone, ze z jakich§ powodow spotka moze uzyskaé zezwolenie
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na to, zeby naby¢ nieruchomos$¢ w tym trybie, ktory jest okreslony w art.
2a ust. 4 pkt 1 ustawy. Stad wprowadzenie reglamentacji czy pewnej re-
gulacji dotyczacej obrotu lub sytuacji spotek jest racjonalne.

Regulacja taka jest racjonalna takze z innego powodu. W prawie
gospodarczym 1 praktyce obrotu gospodarczego, np. w odniesieniu do
przedsigbiorstw, wyrdznia si¢ dwa typy transakcji: basset deal i share
deal. Pierwsze za przedmiot majg przedsi¢ebiorstwo jako okreslong maseg
majatkowa, drugie — pakiet kontrolny w spolce, ktora jest wlascicielem
przedsigbiorstwa. Mimo formalnie r6znego przedmiotu ich ekonomiczna
natura jest taka sama, tzn. chodzi tutaj o nabycie ekonomicznej kontroli
nad przedsigbiorstwem. Analogicznie mozna odnies¢ to takze do obrotu
nieruchomog$ciami rolnymi. W sumie nie ma réznicy z punktu widzenia
konsekwencji gospodarczych, czy mamy do czynienia z nabyciem wla-
sno$ci nieruchomosci sensu stricto, czy mamy do czynienia z nabyciem
kontroli nad spotka albo jaka$ inng jednostkg organizacyjna, ktéra wyko-
nuje wlasnos¢ tej nieruchomosci. Stad wprowadzenie pewnych regulacji
w tym zakresie mozna potraktowac jako zmian¢ w dobrym kierunku takze
z punktu widzenia konstytucyjnej zasady rowno$ci. Trudno bowiem roznie
traktowac podmioty, ktore de facto dokonujg czynnosci o tej samej naturze.
Niestety, tylko to wymieni¢ mozemy jako gldwna zalet¢ owej regulacji,
dlatego ze juz jej wykonanie budzi szereg watpliwosci.

Z jednej strony wydaje si¢, ze ta regulacja jest zbyt szeroka 1 obejmuje
instytucje, ktore z punktu widzenia celoéw ustawy sg zupetnie zb¢dne. Usta-
wa wkracza w caty szereg stanow faktycznych, w ktorych ingerencja budzi
watpliwosci z punktu widzenia proporcjonalnosci zastosowanych srodkow
do celow, jakie zalozyt. Z drugiej strony jest caly szereg przypadkow, ktore
wydawaloby sie, ze powinny by¢ w jaki$ sposob reglamentowane, jezeli
zaktadamy, ze powinien istnie¢ spdjny system nadzoru nad tym, jaka jest
struktura wlasnosci rolnej w Polsce, a one nie sg objete reglamentacja,
chociaz ekonomicznie sg to bardzo podobne sytuacje do tych, ktore przez
ustawe zostaty uregulowane. Na jakie problemy mozna zwrdci¢ uwage?

Pierwsza rzecz to zagadnienie z zakresu podmiotowego tej regulacji.
Mamy mianowicie art. 3a ustawy, ktory méwi o prawie pierwokupu udzia-
16w lub akcji w spotkach prawa handlowego 1 mamy art. 3b, ktéry dotyczy
zmiany wspdlnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spotki osobowe;j
w rozumieniu ustawy kodeks spotek handlowych, a zatem handlowej spotki
osobowej. Jak nalezy to rozumie¢? Spotki cywilne tej regulacji nie pod-
legaja, ale one to nie s3 odrgbnym podmiotem prawa, lecz ich wspoélnicy.
Wobec tego nabywanie takich nieruchomosci przez spotke cywilng trzeba
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traktowac¢ jako nabywanie przez ich wspdlnikow, wobec tego potrzebne sg
tutaj odpowiednie regulacje. To wyczerpuje prawdopodobnie wigkszos¢
typowych sytuacji, w ktérej moze doj$¢ do zmiany kontroli nad wykony-
waniem wilasno$ci prawa nieruchomosci przez zmiang stosunkow udzia-
towych przez obrét prawami udzialowymi, ale nie wszystkie. Wazna czg$¢
zostata tutaj pominigta. Niektore sytuacje, ktore nie majg stricte charakteru
udziatowego, s3 nie mniej wazne. Trzeba zwrdci¢ uwage przede wszystkim
na to, ze np. zmiany podmiotowe, cho¢by w stowarzyszeniach czy w spot-
dzielniach, moga tez prowadzi¢ do zmiany kontroli i do takiego efektu,
jak przy obrocie prawami udziatowymi. W stosunku do tych zmian ustawa
nie znajdzie jednak zastosowania. Kolejny przypadek dotyczy funduszy
inwestycyjnych zamknigtych. Te podmioty nie sg spoétkami handlowymi,
ale obrot certyfikatami inwestycyjnymi jest bardzo podobny w skutkach
do obrotu akcjami. Ma to w szczegdlno$ci miejsce w odniesieniu do tak
zwanych funduszy dedykowanych. To nie jest okreslenie normatywne, ale
dotyczy sytuacji, w ktorej fundusz inwestycyjny zaktadany jest dla jed-
nego konkretnego inwestora na jego zlecenia i stuzy, gtdéwnie z przyczyn
podatkowych, do wykonywania posrednio prawa wtasno$ci nad przedsig-
biorstwem spoiki, ktora jest do funduszu wniesiona. Elementem majatku
takiego funduszu moga by¢ albo nieruchomosci rolne, albo udzialty lub
akcje spotek, ktore sg whascicielami takich nieruchomosci.

Z drugiej strony, z zastrzezeniem wyjatkow wskazanych w art. 3a ust. 2,
ten obrot nastepuje na wyzszym poziomie. | teraz przepis, ktory stanowi,
ze Agencji dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje prawo pierwo-
kupu udziatow 1 akcji w spotce prawa handlowego, ktora jest wtascicielem
nieruchomosci rolnej, wydaje si¢ wykluczaé przypadek, w ktorym mamy
do czynienia z obrotem akcjami lub udzialami spotki, ktora nie jest wia-
scicielem nieruchomosci, ale jest spotkag dominujacg wobec takiej spotki.
Regulacji umyka w ten sposob istotna sfera obrotu, ktora ekonomicznie
wplywa na strukture wtasnosci nieruchomosci rolnych w Polsce. Czy mozna
to jako$ korygowac? Oczywiscie mozna si¢ nad tym zastanowi¢. W prawie
polskim w ostatnich latach wydano kilka orzeczen dotyczacych pominigcia
odrebnej osobowosci prawnej spotki kapitatowej i to orzeczen, ktore nie
tylko dotycza odpowiedzialno$ci za zobowigzania tej spoiki, ale orzeczen,
w ktorych Sad Najwyzszy przyjat, ze mozna pomina¢ odrgbng osobowos¢
prawna roznych spotek i dla potrzeb regulacji (w tym przypadku z zakresu
stosunkow pracy) potraktowac rozne spotki jako jeden podmiot. Instytucja
pomini¢cia odrgbnej osobowos$ci nadawatyby si¢ do zastosowania takze
w kontekscie sytuacji, w ktorej jedynym celem powstania wielopoziomo-
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wego holdingu bytoby uniknigcie zastosowania reglamentacji wynikajacej
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nalezy jednak pami¢taé, ze jest
instytucja wyjatkowa. Trudno wigc traktowac ja jako pewne rozwigzanie,
ktére ma zastapi¢ staranno$¢ legislacyjng w redagowaniu przepisow. Zwtasz-
cza ze jest caly szereg przepisow dotyczacych problematyki nadzoru nad
posrednim przejgciem kontroli nad spétka, np. w ustawach regulujacych
nadzor nad strukturg akcjonariatu podmiotéw podlegajacych regulacji
KNF-u, stanowigcych bardzo dobry wzorzec tego, jak mozna uregulowac
przejecie kontroli nad przedsigbiorstwem spotki przez obrdt prawami
udziatowymi w podmiotach bezposrednio lub posrednio dominujacych.
Zasadne jest wigc pytanie, czy mozna tak wyjatkowa instytucje, jaka jest
pominigcie odrgbnej osobowosci prawnej, stosowac do kazdego przypadku
posredniego przejecia kontroli nad spotka kapitatowg bedaca wiascicielem
nieruchomosci rolnej. Zastosowanie instytucji pominig¢cia odrgbnej oso-
bowosci prawnej jest skutkiem nietypowego zastosowania spoiki, ktore
mozna potraktowac jako naduzycie. Jako naduzycia nie mozna traktowac
samego stworzenia struktury holdingowej. Trzeba to raczej zawezi¢ do
sytuacji, kiedy ewidentnie ta struktura powstata tylko po to, zeby oming¢
przepisy omawianej dzisiaj ustawy.

W ustawie brak regulacji, ktore pozwalalyby nadzorowac¢ obrot pra-
wami udzialowymi w spoétce kapitatowej, polegajacy na ustanowieniu
prawa uzytkowania lub zastawu dajacego prawo glosu z udziatow lub
akcji. Mamy tutaj kolejna sytuacje, kiedy dochodzi do przejecia kontroli,
ktora nie jest objeta regulacja. Pokazuje to, ze system jest niespdjny,
poniewaz z jednej strony nieproporcjonalnie rozszerza zakres zastoso-
wania tych mechanizméw reglamentacji, a z drugiej pozostawia poza
zasiggiem reglamentacji caly szereg przypadkow, ktore z punktu widzenia
aksjologii ustawy sg istotne.

Odrebny problem, ktory si¢ tutaj pojawia, to kwestia kwalifikacji uzytych
w ustawie poje¢ spolki, akcji 1 udzialu w stosunkach migdzynarodowych.
W ustawie mowa jest o spotkach handlowych. W art. 3b ust. 1 jest odwotanie
wrecz do polskiej normy prawnej, do kodeksu spotek handlowych. Pojawia
si¢ zatem pytanie, jak bedziemy stosowac te przepisy w sytuacji, w ktorej
wiascicielem nieruchomosci nie jest podmiot, ktory podlega prawu polskie-
mu. Czy to znaczy, ze nie podlega tej regulacji? Jest to zasadne zwlaszcza
w kontekscie art. 3b, ktory odwotuje sie wprost do polskiej ustawy, ale
takze do innych przepisoéw, ktére odwotujg si¢ np. do pojecia spotki prawa
handlowego, ktore nie jest stosowane we wszystkich porzadkach prawnych.
Nalezy sadzi¢, ze ustawa ma zastosowanie takze do obrotu udziatami i akcjami

132



1X Kolokwium Jagiellonskie. Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

w spoltkach zagranicznych bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych
w Polsce. Mozna wskaza¢ np. wyrok Sadu Najwyzszego, ktory w kontekscie
regut dotyczacych zakladania jednoosobowych spotek kapitatowych przyjat,
ze s3 to przepisy odnoszace si¢ zardéwno do zakladania polskich spotek przez
inne spolki polskie, jak 1 spotki zagraniczne. Orzeczenie to odnosito si¢ do
zastosowania przepisow KSH, ale t¢ samg regule interpretacyjng naleza-
toby zastosowac rowniez do poruszanej przez nas dzisiaj ustawy. Nalezy
interpretowac ja tak, aby zagraniczne typy spolek objac ta regulacja pod
warunkiem, ze sg one ekwiwalentne w stosunku do odpowiednich rodzajow
polskich spétek handlowych. Chodzi tutaj odpowiednio o spotki kapitato-
we 1 spotki osobowe prawa obcego. Oczywiscie interpretacyjny problem
pojawi sie wtedy, jezeli bedziemy mieli do czynienia z typami jednostek
organizacyjnych, ktore nie majg doktadnego odpowiednika na gruncie prawa
polskiego, ale tez sa formami dziatalnosci, ktére mogg funkcjonowac jako
wiasciciele nieruchomosci rolnych w Polsce. Wydaje sig, ze takze takie typy
spolek nalezy obja¢ zakresem regulacji ustawy, jezeli ogolnie majg one ce-
chy spotki kapitatowe;j, takie jak mozliwo$¢ obrotu udziatami i wytaczenie
odpowiedzialno$ci wspolnikow. Ten wywdd wymaga uzupetnienia. Trzeba
odpowiedzie¢ na pytanie, na jakiej zasadzie obce spotki moga podlegac
przepisom polskiej ustawy. Przeciez wiemy o tym, Ze obrot prawami udzia-
fowymi to element statutu personalnego osoby prawnej. Czy to z gory juz
nie powinno wytgczaé zastosowania polskich przepisow? Mowigc w skrocie,
mozna potraktowac przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jednak
jako tzw. przepisy wymuszajace swoja wlasciwos¢. Sa to przepisy, ktore
realizuja pewne elementy prawa publicznego 1 celow publicznych 1 stad
nie nalezy ich traktowac na rdwni z innymi przepisami dotyczacymi norm
prywatno-prawnych, ale w tym zakresie, w jakim istnieje zwigzek danego
stanu faktycznego z obrotem nieruchomosciami rolnymi na terenie Polski.
Woweczas te przepisy znajdujg zastosowanie takze do standw faktycznych
z elementem obcym, ktére nie podlegatyby prawu polskiemu na podstawie
ogoblnych norm prawa prywatnego mi¢dzynarodowego. Przedstawiona
tu kwalifikacja przepiséw omawianej ustawy nie rozwigzuje wszystkich
probleméw. Uznaja ja zapewne sady polskie, ale nie ma gwarancji, ze tak
samo postgpig sady zagraniczne. Mozna mie¢ watpliwosci, czy w sytuacjach,
w ktorych nieruchomo$¢ potozona w Polsce jest tylko niewielkim elemen-
tem aktywow spotki zagranicznej, konieczno$¢ odniesienia si¢ do polskich
norm rzeczywiscie zostanie uznana przez zagraniczny sad lub inny wlasciwy
zagraniczny organ badajacy waznos¢ rozporzadzenia prawami udziatlowymi
w zagranicznej spolce.
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W odniesieniu do mechanizméw reglamentacji funkcjonowania spotek
bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych w Polsce ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego przyjmuje trzy konstrukcje. Z jednej strony mamy
konstrukcje pierwokupu udzialéw lub akcji z art. 3a. Z drugiej strony mamy
odpowiednio w art. 4 konstrukcje roszczenia o nabycie udziatow lub akcji
w spolce prawa handlowego, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej,
1 mamy szczego6lng konstrukcje wynikajaca z art. 3b dotyczaca roszczenia
o nabycie nieruchomos$ci w sytuacji zmian podmiotowych odnoszacych
si¢ do handlowej spotki osobowej. Jest wigc tutaj szeroka paleta r6znego
rodzaju $rodkéw. Zaden z nich chyba nie jest zbyt ,,szcze$liwy” w tym
znaczeniu, ze — tak jak juz powiedzialem — z jednej strony roszczenia
o nabycie udziatow lub akcji moga by¢ uznane za nieproporcjonalne
w sytuacji, w ktorej te nieruchomosci to tylko niewielki sktadnik majatku.
Z drugiej strony to, jak uregulowano konsekwencje zmian podmiotowych
w spotkach osobowych, jest jeszcze dalej idacg ingerencja w sfere wiasno-
sci, wolnosci zrzeszania si¢ oraz dziatalno$ci gospodarczej. W przypadku
spotek osobowych kazda zmiana moze powodowac to, ze Agencja bedzie
miata roszczenie o nabycie nieruchomosci. Oczywiscie przy zatozeniu, ze
dzieje si¢ to za wynagrodzeniem. Moze to jednak powaznie zawazy¢ na
funkcjonowaniu 1 bycie spotki w sytuacjach, ktore moga wydawac si¢ dos¢
nieznaczace z punktu widzenia celow, dla jakich ustawa zostata uchwalona.
Przy okazji mozna jeszcze tutaj zwroci¢ uwage na to, ze regulacje art. 3a
13b w jakiej$ cze$ci nawzajem sie przenikajg. Chodzi tutaj przede wszyst-
kim o funkcjonowanie spotki komandytowo-akcyjnej, ktora jest spotka
handlowg emitujacg akcje i z tego tytulu mamy do czynienia z mozliwoscia
wprowadzenia, zastosowania prawa pierwokupu w stosunku do obrotu tymi
akcjami z art. 3a, a z drugiej strony jest handlowa spotka osobowa i nabycie
akcji jest takze zmiang wspolnika i stad pytanie o zakres zastosowania art.
3b. Jest nig w sposdb oczywisty, wymaga wiec jakiej$ interpretacji. Nie
ma zadnej interpretacji, ktora by si¢ jednoznacznie narzucata jako jedyna
mozliwa, bo mozna czyni¢ r6zne konstatacje. Mozna uja¢ to chociazby
w ten sposob, ze w przypadku spotki komandytowo-akcyjnej obrot akcja-
mi podlega artykutowi 3a, a wylacznie zmiany osoby komplementariusza
podlegaja regulacji artykutu 3b. Ale rownie dopuszczalna wydaje mi si¢
jest interpretacja taka mowiaca, ze sg to uprawnienia, ktore przystuguja
kumulatywnie, tzn. ze takie zdarzenie uprawnia Agencj¢ do wykonania
prawa pierwokupu w stosunku do akcji. Pytanie, czy uprawnienia te moze
wykona¢ koniunktywnie, czy alternatywnie. Trudno tu wskazaé co$, co
byloby lepszym rozwigzaniem, cho¢ wydaje si¢, ze teza o tym, ze ko-
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niunktywnie Agencja moze wykonac¢ pierwokup 1 jeszcze zada¢ nabycia
nieruchomosci od spoiki, jest prma facie zbyt daleko idaca.

To, co jest problemem w odniesieniu zresztg nie tylko do omawianych
przeze mnie przepisOw ustawy, to zagadnienie kryteriow, ktorymi ma si¢
postugiwaé Agencja przy podejmowaniu decyzji, czy bedzie wykonywaé
uprawnienia, czy nie, tzn. czy bedzie zadac rozporzadzenia odpowiednio
akcjami lub udziatami, czy rozporzadzenia nieruchomoscia. W tych prze-
pisach rzeczywiscie zadnych kryteriow nie ma. Pytanie, czy oznacza to
catkowitg dowolnos¢. Ktos mogltby powiedziec, ze praktycznie kryterium
podstawowe by¢ moze bedzie takie w zaleznos$ci od tego, czy Agencja
bedzie miata $§rodki na wykonanie tych uprawnien, czy nie bedzie miata.
I ze to w wielu wypadkach moze powodowac, iz omawiane tu problemy
nie sg az tak donioste. Mysl¢ jednak, ze uwaga o ekonomicznej stabosci
Agencji, jakkolwiek moze praktycznie rozstrzyga¢ wigkszo$¢ kwestii
zwigzanych z zastosowaniem omawianych przeze mnie instytucji, to jednak
jest niewystarczajaca z punktu widzenia oceny normatywnej. Czy pytanie
o obecny ksztalt ustawy pozwala na zupetng dowolnos¢ w podejmowaniu
decyzji? Sadze, ze nie. Sadze, ze Agencja — jak kazdy podmiot publiczny
— ma pewne kompetencje, takie jak mozliwo$¢ wykonania prawa pier-
wokupu czy mozliwo$¢ zagdania nabycia nieruchomosci lub odpowiednio
akcji lub udzialéw, ale te kompetencje moga by¢ uzyte wylacznie wtedy,
jezeli w danej sytuacji stuza one realizacji zadan, ktore zostaly nalozone
przez t¢ ustawe, czyli przez art. 1. Mozna powiedzie¢, ze uzyte w tym
przepisie sformutowania sg ogolnikowe. Tak, ale sadze, ze cigzar dowodu
lezy po stronie Agencji, tzn. ze Agencja musi wskaza¢, i1z zastosowanie
prawa pierwokupu czy moze zadania tego, zeby naby¢ udziaty lub akcje
w spotce, sg zasadne, poniewaz sprzedaz tych udzialéw lub akcji zagraza
poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych, powoduje nadmierng
koncentracj¢ nieruchomosci rolnych albo nie zapewnia prowadzenia dzia-
talnos$ci rolniczej przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Natomiast
wszelkiego rodzaju dzialania, w ktorych nie byloby wystarczajacych po-
wodow, zeby to stwierdzi¢, bylyby sprzecznym z prawem wykonaniem
kompetencji. Zastosowaniem reglamentacji wobec obrotu akcjami i udzia-
tami jest to, ze spotka jest wiascicielem nieruchomosci. Nie ma zadnej
relacji pomiedzy wartoscig majatku spotki a wartoscig tej nieruchomosci
w stosunku do majatku, np. do pewnego stopnia analogiczne rozwigzania
w zastosowano w Szwajcarskim Bodengesetz, czyli ustawie, ktora reguluje
kwestie wlasnos$ci ziemi, obrotu wtasnosci ziemig rolng w Szwajcarii, ktora
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generalnie spotkami nie zajmuje si¢ tak szeroko, jak polska ustawa, ale
kiedy ingeruje w fuzje 1 podziaty spotek, to wyraznie ingeruje w sytuacje
1 operacje gospodarcze dotyczace spotki, w ktorej nieruchomos$¢ rolna jest
jedynym albo pod wzgledem warto$ci dominujagcym elementem majatku
spotki. W prawie polskim tego ograniczenia nie ma i tu rodzi si¢ pytanie
o proporcjonalno$¢ ingerencji, poniewaz prawo pierwokupu oraz roszcze-
nia, ktore ma Agencja na gruncie art. 4 ust. 6, dotycza nie nieruchomosci,
ale udzialow i akcji. Tak wiec jezeli gldowny majatek sktada si¢ np. z praw
wlasnosci intelektualnej, wlasnos$ci przemystowej albo jaki$ sktadnikow
handlowych, to w ten sposob wykonanie uprawnien przyznanych na gruncie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego moze sta¢ si¢ droga do tego, aby
przejac kontrole nad tymi sktadnikami majatkowymi pod pretekstem, ze
w majatku spoiki jest takze jakas nieruchomos¢ rolna.

Oczywiscie na gruncie ustawy jest caly szereg innych problemoéw,
ktorych mam nadzieje dotkne, ale pojawia si¢ tu wtasnie problem pro-
porcjonalnos$ci regulacji 1 stwierdzenia, ze dotyczy ona bardzo szerokiego
spektrum przypadkow. Jednoczesnie mamy tez inng sytuacje. Mozemy
sobie wyobrazi¢, ze spoltka, ktora jest wtascicielem nieruchomosci rolne;,
jest spotka celowa, tzn. jej majatek sktada si¢ wylacznie z nieruchomosci
rolnej. Z kolei wtascicielem wszystkich udziatow lub odpowiednio akcji
w tej spolce jest inna spotka kapitalowa i przejgcie kontroli nastepuje nie
poprzez obrét akcjami lub udziatami w spotce, ktora jest wlascicielem
nieruchomosci, tylko w spotce, ktora jest spotka dominujaca.

Podstawowy problem to oczywiscie mechanizm weryfikacji tych oko-
liczno$ci. Uwazam, ze wykonywanie uprawnien przez Agencje podlega
kontroli sadowej. Przeciwna konkluzja godzitaby w prokonstytucyjne
zatozenia funkcjonowania administracji publicznej oraz ochrony praw
obywateli. Odpowiedzie¢ nalezy natomiast na pytanie, czy wlasciwy
do takiej kontroli bytby sad cywilny, czy raczej sad administracyjny. To
kwestia dyskusyjna, Wydaje mi si¢, ze legalno§¢ wykonywania kom-
petencji przez strukture administracji publicznej to kwestia z zakresu
prawa administracyjnego. Problem ten nalezy potraktowac jako ocene
legalnos$ci aktu lub czynnosci z zakresu administracji dotyczacej upraw-
nien lub obowigzkow wynikajacych z przepisow prawa. Wiem, ze art.
3 § 2 pkt 4 prawa o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi jest
przedmiotem kontrowersji, ale do$¢ duza czes¢ literatury i takze pewne
orzeczenia wskazuja, ze przepis ten dotyczy takze tych obowigzkow,
ktore niekoniecznie wynikaja bezposrednio — lecz raczej posrednio —
z przepisow prawa. Taka wyktadnia pozwalataby obja¢ ta kontrolg sa-
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dowoadministracyjng wykonywanie uprawnien nadanych Agencji przez
ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Bardzo Panstwu dzigkuje za uwage.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dzigkuje bardzo. Bardzo prosz¢ Panig dr Jelonek-Jarco. Pani doktor
ma prezentacj¢ o prawie, tj. o przestankach w zakresie prawa nabycia
nieruchomosci rolnej przez Agencje. Bardzo prosze.

2. Przestanki/zakres prawa nabycia nieruchomosci rolnej przez ARN

Dr Barbara Jelonek-Jarco

Dzien dobry, witam Panstwa. W pierwszej kolejnosci bardzo dzigkuje
za zaproszenie do wzigcia udzialu w tej konferencji. Mam nadzieje, ze
znajdziemy w czasie dyskusji odpowiedzi chociaz na cz¢$¢ z nurtujacych
nas wszystkich pytan. Prosz¢ Panstwa, temat, ktory mam omowic¢, to
przestanki i zakres prawa nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje.

W pierwszej kolejnosci — tytulem uwag wprowadzajacych — checiatam
wskaza¢ na kilka sposobdw nabycia wtasnosci nieruchomosci rolnych
przez Agencje na gruncie ustawy. Po pierwsze, mamy tutaj ztozenie
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 2a ust. 6. Dalej
mamy skorzystanie z prawa pierwokupu, skorzystanie z prawa nabycia
nieruchomosci rolnej od spétki osobowej na podstawie art. 3b i wreszcie
skorzystanie z prawa nabycia sensu stricto, tj. z art. 4.

Przechodzac do pierwszego ze sposobdw nabycia, czyli nabycia w trybie
art. 2a ust. 6, trzeba wskazac, ze jest to niewatpliwie zupetnie nowy tryb
nabycia nieruchomosci rolnej. Wynika on z oméwionych juz wczesniej
ograniczen podmiotowych nabycia nieruchomosci rolnych. W konsekwencji
mozna powiedzieé, ze co do zasady konieczna dla nabycia nieruchomosci
rolnej jest zgoda prezesa Agencji, ktora udzielana jest w formie decyzji
administracyjnej, ale ustawodawca, rozumiejac, ze ogranicza w takim
przypadku prawo do rozporzadzania nieruchomoscia, wprowadzit tez
uprawnienie dla zbywcy, ktory — takiego sformulowania uzyj¢ — moze
niejako zmusi¢ Agencje do nabycia nieruchomosci. Mianowicie — zgodnie
z art. 2a ust. 6 — w przypadku niewyrazenia zgody Agencja na pisemne
zadanie zbywcy zlozone w terminie miesigca od dnia, w ktérym decyzja
o niewyrazeniu zgody stata si¢ ostateczna, jest obowigzana do ztozenia
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaptata rownowartosci
pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, okreslonej przez Agencje
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przy zastosowaniu sposobow ustalania wartosci nieruchomosci przewidzia-
nych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. I teraz, prosz¢ Panstwa,
jakie przestanki musza by¢ spetnione, aby nabycie przez Agencj¢ mogto
dojs¢ do skutku? Po pierwsze, prezes Agencji odmawia wydania zgody na
nabycie, decyzja o odmowie staje si¢ ostateczna, nastepnie zbywca w ciggu
miesigca sktada pisemne zadanie nabycia do Agencji. Agencja ma miesiac,
by dokona¢ wyceny nieruchomosci, zawiadomi¢ o tej wycenie zbywce,
a zbywca moze w ciggu miesigca wystapi¢ do sadu o ustalenie wartosci
nieruchomosci (jezeli nie zgadza si¢ z wyceng przedstawiong przez Agen-
cje), ewentualnie moze ztozy¢ oswiadczenie o cofnigciu zgdania nabycia,
jezeli widzi przyktadowo, Ze cena go nie satysfakcjonuje. I ostatecznie:
Agencja po uptywie miesigca, o ile zadanie nabycia nie zostato cofnigte
przez zbywcg, sktada zbywcy o$wiadczenie w formie aktu notarialnego
o nabyciu. Ja tu wskazatam, ze sktada o§wiadczenie w formie aktu nota-
rialnego, ale w zaden sposob nie wynika to z ustawy, wiec powstaje tutaj
pytanie. W literaturze przewazajacym na chwilg obecng pogladem jest taki,
ktory méwi, ze jednak to ten wlasnie akt notarialny powinien tutaj zacho-
dzi¢. Wynika to chyba z tego wzgledu, ze moéwimy o nieruchomos$ciach
1 zaktadamy, Ze tutaj tak naprawde ustawodawca zapomniat o wskazaniu
tej formy, rownoczes$nie nie zamieszczajac odestania do przepisow o wyko-
naniu prawa pierwokupu. Podsumowujac, wydaje sig¢, ze ten akt notarialny
powinien tutaj by¢. | prosze Panstwa, wskazmy watpliwosci, jakie pojawiajg
sie, jesli rozwazy¢ 6w tryb. Czy jest tutaj zawierana umowa, a nabycie
nastgpuje przez Agencj¢ na podstawie umowy, czy moze jest to jednak
jednostronna czynno$¢ prawna? Wydaje sie, biorgc pod uwage sformuto-
wanie ustawy, ze raczej chodzi tu o jednostronng czynno$¢ prawng — jest
to konstrukcja podobna do prawa wykupu lub prawa pierwokupu. Brak
w ustawie sformutowania, ze na zadanie zbywcy Agencja zobowigzana
jest do zawarcia umowy. Z tego tez wzgledu opowiadam si¢ za tym, ze
jest to jednak jednostronna czynno$¢ prawna. Kolejna watpliwos¢, prosze
Panstwa: czy sformutowanie ustawy ,,za zaptata rownowartosci pieni¢zne;j”
oznacza, ze jest to czynno$¢ prawna realna, czyli ze do przej$cia wlasnosci
na Agencje¢ dochodzi dopiero z chwilg zaptaty ceny. Taki poglad, prosze
Panstwa, pojawit si¢ w literaturze. Wskazuje sie, ze celowe by bylto jego
przyjecie, a to z tego wzgledu, ze zbywca bylby chroniony 1 bylby wtasci-
cielem dopoty, dopoki Agencja nie uiscitaby na jego rzecz ceny. Wydaje
si¢ jednak, ze to przywigzywanie tak duzej wagi do tego sformutowania
,»Za zaptata rownowarto$ci pieni¢znej” 1 twierdzenie, ze jest to czynnos¢
realna, nie jest zasadne. Prosz¢ Panstwa, jesli chodzi o sporzadzanie
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aktu notarialnego zawierajacego oswiadczenie woli Agencji, nalezy tutaj
zazada¢ dokumentow potwierdzajacych zachowanie opisanej wczesniej
procedury. Przyjmuje si¢ tez, ze o$wiadczenie Agencji powinno zostaé
przestane do zbywcy w trybie art. 102 Prawa o notariacie. Tutaj oczywi-
$cie to o$wiadczenie musi zosta¢ doreczone. Nie mamy w tym wypadku
odestania ponownie do przepisoOw o pierwokupie, a wigc sama publikacja
w Biuletynie nie jest wystarczajaca, nie ma zreszta mowy, zeby ona w ogole
nastgpowata. I prosze Panstwa, co istotne, nabycie nieruchomosci rolne;j
w omawianym trybie jest obowiazkiem Agencji, a nie uprawnieniem.
W konsekwencji jezeli Agencja nie sktada stosownego oswiadczenia,
zbywca moze wystapi¢ z powddztwem do sadu o wydanie orzeczenia za-
stepujacego oswiadczenie woli. Powstaje watpliwos¢, co w sytuacji, gdy
Agencja po uptywie miesigca, ale przed wytoczeniem jeszcze przez zbywce
powddztwa z art. 64 k.c., powiadomi zbywce o wysokosci rownowartos$ci
pieni¢znej. Wydaje si¢, ze przekroczenie tego terminu nie powinno by¢
obarczone zadnymi sankcjami z tego wzgledu, Zze po prostu ten termin
miesigca moze by¢ terminem zbyt krétkim i w konsekwencji moze dojs¢
do zawarcia umowy, oczywiscie o ile zbywca nie bedzie kwestionowat
warto$ci nieruchomosci wskazanej przez Agencje. Pojawia si¢ tez pyta-
nie, czy w przypadku wystapienia z powddztwem z art. 64 k.c. sad w tym
postepowaniu moze okresla¢ warto$¢ nieruchomosci? Czy tez konieczne
jest dodatkowe, odrgbne powddztwo 1 w tamtym postgpowaniu sagd ma
okresli¢ warto$¢ nieruchomosci? Wydaje sie, ze nie bytoby zasadne takie
postawienie problemu. Trzeba raczej opowiedzie¢ si¢ za stanowiskiem,
zgodnie z ktorym juz w tym powodztwie z 64 k.c. mozliwe jest okreslenie
warto$ci nieruchomosci. Co jeszcze istotne: nabycie przez Agencje jest
nabyciem pochodnym, co oznacza, ze nie wygasaja obcigzenia na nieru-
chomosci. Jak juz moéwitam, zbywca moze ztozy¢ pisemne o§wiadczenie
o cofnigciu zadania nabycia nieruchomosci. W takiej sytuacji obowigzek
Agencji nabycia nieruchomosci oczywiscie wygasa, jednak przystuguje jej
roszczenie o zwrot kosztow ustalenia rOwnowarto$ci pienieznej wartosci
rynkowej nieruchomosci rolne;.

Prosze Panstwa, kolejny tryb nabycia nieruchomosci rolnej zostat juz
czgsciowo omowiony przez Pana Doktora Spyre. Przypomne, ze chodzi-
to o skorzystanie z prawa nabycia nieruchomosci rolnej od sp6tki osobo-
wej na podstawie art. 3b ustawy. Jest to takze rozwigzanie zupelnie nowe.
Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy, ma ono na celu uscislenie
kontroli Agencji nad obrotem nieruchomos$ciami rolnymi. Z oczywistych
wzgledow zastosowanie tutaj konstrukcji pierwokupu nie byto mozliwe
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1 whasnie z tego wzgledu ustawodawca wskazat, ze to, co nabywa Agencja,
to nie prawa udzialowe, lecz sama nieruchomo$¢ badz nieruchomosci,
ktore wchodza w sktad majatku spoétki osobowej. Kiedy przystuguje
Agencji kompetencja do nabycia nieruchomosci? Ot6z w przypadku
zmiany wspolnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spétki osobo-
wej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej. Uprawnienie Agencji
ograniczone jest przez dwie przestanki negatywne. Mianowicie, prawo
nabycia nie przystuguje, gdy zamiast dotychczasowego wspolnika wspol-
nikiem staje si¢ osoba bliska temu wspolnikowi oraz nowym wspoélnikiem
staje si¢ osoba bliska ktoremukolwiek ze wspolnikéw. Prosze Panstwa,
powstaje zatem pytanie: czy hipoteza art. 3b ust. 1 obje¢te jest takze dzie-
dziczenie? Tutaj w literaturze wyrazane sg dwa sprzeczne poglady. Trud-
no na gruncie ustawy udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi 1 wydaje si¢, ze
biorgc pod uwage zamiar ustawy, zamiar ustawodawcy i cel ustawy, na-
lezaloby si¢ opowiedzie¢ za tym, ze dziedziczenie takze objete jest tym
przepisem. O kolejnych problemach z tym zwigzanych zaraz jeszcze po-
wiem. Prosze Panstwa, spotka jest obowigzana powiadomi¢ Agencje
o zmianie badz przystgpieniu nowego wspolnika w terminie miesigca od
dnia dokonania czynnosci prawnej. | tutaj wlasnie powstaje problem,
poniewaz mowa w tym przepisie tylko o czynno$ci prawnej, nie ma mowy
o dziedziczeniu, wigc jezeli przyjmujemy, ze przepis znajduje zastosowa-
nie rowniez w przypadku dziedziczenia, powstaje pytanie, jak liczy¢
miesieczny termin. No 1 wydaje si¢ prosz¢ Panstwa, ze ten miesigczny
termin moze by¢ oczywiscie liczony dopiero od momentu, gdy spotka
powezmie informacje o zmianie sktadu osobowego wspolnikow na skutek
dziedziczenia. Powstaje watpliwos¢, czy Agencja na gruncie tego przepi-
su ma obowigzek nabycia wszystkich nieruchomosci stanowigcych wtasno$é
spotki osobowej, czy moze je sobie wybra¢ dowolnie. Tutaj Pan Doktor
odwotywat si¢ do artykulu pierwszego. Jest to niewatpliwie jakie$ kryte-
rium, ktorym Agencja moze si¢ kierowa¢. Natomiast tak naprawde te
kryteria, poniewaz sg one bardzo og6lne, nie podlegaja zadnej — chyba —
ocenie. Moze to doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej Agencja zdecyduje si¢
na nabycie nieruchomosci, ktora przyktadowo jest najbardziej istotnym,
podstawowym sktadnikiem majatku spotki osobowej, co w ogdle unie-
mozliwi prowadzenie dalszej dziatalnos$ci. Tu pozwolitam sobie postawic
takie oto pytanie: czy art. 5 k.c. mogltby znalez¢ zastosowanie w takiej
sytuacji. Wydaje si¢ to bardzo watpliwe, dlatego ze nie mowimy tu o zad-
nym prawie podmiotowym Agencji. Tak naprawde jest to kompetencja,
ale niewynikajaca z prawa cywilnego, totez stosowanie art. 5 k.c. byloby

140



1X Kolokwium Jagiellonskie. Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

bardzo watpliwe. Ewentualnie mozna by zastanawia¢ si¢ nad odpowie-
dzialnoscig odszkodowawcza Skarbu Panstwa, o ktorej przesadzatby sad
cywilny, badajac, czy skorzystanie z prawa przez Agencj¢ w tej sytuacji
byto zasadne i czy akurat w jakikolwiek sposéb realizowato cele ustawy.
I prosze Panstwa, tutaj spotka takze ma miesigczny termin od dnia otrzy-
mania oswiadczenia Agencji o nabyciu nieruchomosci rolnej na wystapie-
nie do sadu o ustalenie rOwnowarto$ci pieni¢znej i rynkowej tej nierucho-
mosci. Przy art. 3b ustawodawca zawart juz odestanie do art. 3 ust. 101 11,
czyli do przepis6w dotyczacych prawa pierwokupu. Oznacza to, ze Agen-
cja wysyla spotce o§wiadczenie w formie aktu notarialnego o wykonaniu
prawa wykupu i nastgpnie publikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie
Informacji Publicznej Agencji. Co istotne, uwaza sig¢, ze spotka zapozna-
ta si¢ z treScig oswiadczenia Agencji o wykonaniu prawa wykupu z chwi-
13 jego publikacji na stronie w Biuletynie Informacji Publicznej. Powsta-
je, prosze¢ Panstwa, pytanie o sankcje w przypadku braku zawiadomienia
o zmianach w sktadzie podmiotowym spotki osobowej. Zgodnie z art. 9
ustawy nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu badz czesci udzialu we
wspoOtwlasnos$ci rolnej, nabycie akcji 1 udziatow w spoétce prawa handlo-
wego dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne. | dalej
ustawodawca wskazuje nam w punkcie pierwszym, ze w szczego6lnosci
niewazne jest dokonanie czynnosci prawnej bez powiadomienia Agencji
w przypadku okreslonym wtasnie w art. 3b. Oznacza to wiec, prosze Pan-
stwa, tyle chyba, ze takze w takiej sytuacji mamy do czynienia z sankcja
niewaznosci. Zdaje si¢ to wynika¢ jednoznacznie z artykutu pierwszego,
taka tez wyktadnia tego przepisu jest proponowana w literaturze. Przyj-
muje si¢, ze jednak zachodzi duze ryzyko uznania danej czynno$ci praw-
nej za niewazna, stad postuluje si¢ tutaj bardzo ostrozng wyktadnie w przyj-
mowaniu tej sankcji niewaznosci. Powstaje watpliwos¢, co w przypadku
dziedziczenia, jezeli w ogole przyjmujemy, Ze ten przepis obejmuje,
prosze Panstwa, dziedziczenie. Albowiem dziedziczenia nie mozemy uznaé
zaniewazne 1 oczywiscie nie mamy tutaj do czynienia z zadng czynnoscia
prawna. Wydaje si¢ wigc, ze w sytuacji dziedziczenia brak zawiadomienia
o zmianie w sktadzie osobowym spotki osobowej po prostu nie powodu-
je zadnych negatywnych konsekwencji. [ wreszcie, prosze Panstwa, arty-
kut czwarty, czyli to prawo nabycia wtasciwe. Ono jest funkcjonalnym
uzupetnieniem prawa pierwokupu. Jest jasne, ze nie we wszystkich sytu-
acjach pierwokup moze zosta¢ wykonany 1 wtasnie w tych sytuacjach
przystuguje Agencji prawo nabycia. Kiedy konkretnie? W przypadku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, w przypadku jednostronne;j
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czynnosci prawnej, ale co istotne, prosze Panstwa, przystuguje rowniez
wtedy, gdy mamy orzeczenie sagdu, organu administracji publicznej, orze-
czenie sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow
0 postepowaniu egzekucyjnym, a takze innej czynnosci prawnej lub inne-
go zdarzenia prawnego w szczegdlnos$ci zasiedzenia nieruchomosci rolnej,
dziedziczenia, zapisu windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieru-
chomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne. Ja tu podkreslam stowo ,,w szcze-
g6lnosci”. Oznacza to, ze ustawodawca chce obja¢ prawem nabycia
wszystkie sytuacje nabycia nieruchomosci rolnej. I wreszcie prawo naby-
cia przystuguje takze w przypadku podziatu, przeksztalcenia badz taczenia
spotek handlowych. Moje najwigksze watpliwosci budzi wtasnie owo
przeksztalcenie, prosz¢ Panstwa, bo nie mamy tutaj do czynienia z zad-
nymi zmianami w zakresie prawa wlasnosci, jakkolwiek ustawodawca juz
kompleksowo takze taka sytuacje obejmuje — hipotezg artykutu czwartego.
A zatem, prosze¢ Panstwa — wracajac jeszcze nieco do zakresu przedmio-
towego ustawy — prawo wykupu dotyczy przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci rolnej, udziatu lub czesci udzialu we wspotwlasnosci takiej
nieruchomosci, ale tez przeniesienia uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci rolnych, udziatu lub cz¢$ci udzialu w uzytkowaniu wieczystym
takich nieruchomosci. I prosz¢ Panstwa, zadajmy sobie pytanie: kiedy
prawo nabycia nie przystuguje? Tu mamy rozrdznienie wlasnie migdzy
prawem nabycia a prawem pierwokupu. Otdz, nie przystuguje w przypad-
ku zawarcia innej niz sprzedaz umowy o skutku wytacznie zobowiazuja-
cym. Prawo wykupu przystuguje wyltacznie w razie przeniesienia wlasno-
sci nieruchomosci, chodzi zatem o wywotanie skutku rzeczowego przez
czynno$¢ prawng. Nie przystuguje wigc w razie zawarcia umowy warun-
kowej, a jej przyktadowej umowy, do ktorej znajduje zastosowanie prawo
wykupu. Jest to umowa zamiany, darowizny, dozywocia, przeniesienia
wlasnosci w celu zwolnienia z dlugu, wniesienie nieruchomosci do spot-
ki jako aportu. Wskazuje si¢ takze na oswiadczenie o odwotaniu darowi-
zny, oswiadczenie o odstgpieniu od umowy 1 takze — w sytuacji zbywania
nieruchomosci rolnej — postgpowaniu egzekucyjnym. Ja tutaj, prosze
Panstwa, wyroznitam umowe dozywocia, jakkolwiek tak naprawde problem
wystepuje rowniez w przypadku umowy darowizny. Watpliwo$ci budzito
bowiem to, jak Agencja moglaby si¢ wywigza¢ z ewentualnych postano-
wien umowy dozywocia czy darowizny, jezeli obdarowany ma darczyncy
zapewni¢, zgodnie z umowg darowizny, pewien — mozna tak powiedzie¢
— komfort zycia i jest zobowigzany do pewnych $§wiadczen na jego rzecz.
Do tej pory Agencja nie korzystata z prawa wykupu w przypadkach wta-

142



1X Kolokwium Jagiellonskie. Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

$nie watpliwych, tj. umowy dozywocia — tak przynajmniej wynikato ze
sprawozdania Agencji. Jak to bedzie obecnie wyglada¢ — trudno powiedziec,
natomiast ze wzgledu na takie ryzyko jest owa regulacja kwestionowana
takze, jesli chodzi o zgodno$¢ z konstytucja. Czy przypadkowo nie bedzie
tak, ze wykonujac prawo, korzystajac z prawa nabycia w odniesieniu do
umowy dozywocia, Agencja pozbawi dozywotnika naleznych mu §wiad-
czen? Czy tez moze bylaby tutaj mozliwo$¢ zwolnienia si¢ za zaplaty
odpowiedniej kwoty? — oto pytania, ktore si¢ pojawiaja. Prosze Panstwa,
jesli chodzi o przyktadowe nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie
orzeczenia sadu, wskaza¢ nalezy orzeczenie zastepujace oswiadczenie
woli. Moze to by¢ takze — zgodnie z uchwatlg ,,siddemkowa” Sadu Naj-
wyzszego — takze orzeczenie zastepujace tak naprawde umowg, orzecze-
nie znoszace wspotwlasnos¢, orzeczenie o dziale spadku. Podkreslenia
wymaga, Ze nie ma miejsca nabycie wlasnosci nieruchomosci w przypad-
ku orzeczen deklaratoryjnych, czyli jesli dany sad ustala t¢ niewazno$¢
umowy, to prawo nabycia nie znajduje zastosowania. Bardzo r6zne mamy
podmioty obowigzane do zawiadomienia Agencji o tym, Ze dana umowa
czy dana czynno$¢ prawna zostata dokonana. Jest to badz nabywca, badz
sad, organ administracji publicznej, moze to tez by¢ nabywca nierucho-
mosci rolnej w przypadku innych czynno$ci prawnych niz umowy, spotka
nabywajaca nieruchomos¢ rolng. I prosz¢ Panstwa, terminy do zawiado-
mienia Agencji to bez zbednej zwtoki, niezwtocznie. Pytanie co to znaczy?
Pytanie, do kiedy mamy do czynienia z wazng umowa, a od kiedy staje
si¢ niewazna? Podkresla si¢, ze ustawodawca nie przewidziat sankcji za
nieterminowe zawiadomienie, ale do kiedy mamy do czynienia jeszcze
z zawiadomieniem, lecz nieterminowym, a kiedy nie mamy juz zawiado-
mienia? I prosze¢ Panstwa, te terminy, ktore wskazatam, jak mi si¢ wyda-
je, od kiedy nalezatoby liczy¢ termin do zawiadomienia o nabyciu. Czyli
w przypadku nabycia w toku egzekucji bytoby to uprawomocnienie si¢
postanowienia o przysadzeniu wlasnos$ci, w przypadku zasiedzenia od
prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu zasiedzenia, w przypadku
dziedziczenia, i znowu, od prawomocnego stwierdzenia nabycia spadku
badz sporzadzenia aktu poswiadczenia dziedziczenia i wreszcie jesli cho-
dzi o podzial przeksztatcenie/tagczenie spotek handlowych, wydaje sie, ze
od wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego. Prosz¢ Panstwa, Agencja ma
miesigc na ztozenie nabywcy o$wiadczenia o wykupie w formie aktu
notarialnego. Tu znowu pojawia si¢ watpliwos¢, czy mamy do czynienia
z czynno$cig prawng realng. Ale jak wskazatam juz wczesdniej, poglad ten
wydaje si¢ watpliwy. I prosz¢ Panstwa, niezawiadomienie Agencji o umo-
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wie powoduje niewazno$¢. Pytanie, z jaka chwilag umowa staje si¢ nie-
wazna? Pytanie kolejne, czy niewazno$¢ dotyczy takze orzeczenia sadu,
na podstawie ktérego ma miejsce nabycie nieruchomosci rolnej? Prosze
Panstwa, uwazam, ze nalezy odpowiedzie¢ na powyzsze zagadnienia
zdecydowanie negatywnie z tego wzgledu, ze ustawodawca nie przewidziat
zadnego trybu, w ktorym miata by¢ stwierdzona niewaznos¢, a orzeczenie
miatoby by¢ w jakikolwiek sposdb podwazone. Wydaje si¢ wigc, ze row-
niez w tym wypadku zadnej sankcji nie ma. Dzigkuje bardzo.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dziekuje bardzo. Nastgpne wystapienie dotyczy wykonania prawa
nabycia (przez ANR) — zresztg byla juz cze$ciowo o tym mowa. Bardzo
prosze Pana Rejenta.

3. Wykonanie prawa nabycia przez ANR

Rej. Tomasz Kot

Dzigkuje bardzo za udzielenie mi glosu. Prosze Panstwa, mam omowié
przypadek nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje Nieruchomosci
Rolnej. W zaproponowanej tutaj przez Panig terminologii ogranicze si¢
do kwestii nabycia sensu stricto w oparciu o art. 4 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Zanim przejde do szczegotow, cheialbym podzieli€ sie
taka refleksja, ze spora czg$¢ z tych problemow, o ktorych teraz mowimy,
wynika z tego, ze ustawodawca przyjat do regulacji tej dziedziny metode
mieszang, tzn. zawiera ona zaréwno elementy prawa cywilnego, jak i ele-
menty prawa administracyjnego. Wydaje si¢, ze nie zawsze do konca
zdawat sobie sprawe z konsekwencji zastosowanych rozwigzan, szczeg6l-
nie na gruncie prawa cywilnego. I o tym jeszcze za moment przyjdzie mi
moéwié — to jest jedna rzecz. Mam ten pewien przywilej, cho¢ z drugiej
strony tez pewien klopot, polegajacy na tym, ze wystepuje po profesorze
Bieranowskim, ktory omawiat prawo pierwokupu. Mogibym powiedziec,
ze zgodnie z zastosowang tutaj metoda ustawodawcy do mojego tematu
stosuje si¢ uwagi profesora Bieranowskiego odpowiednio. To jest jedna
kwestia. Chcialem si¢ wszelako podzieli€ jeszcze jedna, ostatnig juz, rze-
czg osobistg. Okazuje si¢, ze nie tylko ja znalaztem te dziur¢ w calym (ze
si¢ tak wyrazg), tj. problematyke wykonania tego prawa w przypadku
prawa pierwokupu oraz w przypadku prawa nabycia nieruchomosci. Nie
chcialbym tutaj uzywac sformutowania prawa wykupu, bo wydaje mi sig,
ze ono jest nie do konca poprawne, a przede wszystkim sktania nas do
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myslenia w kategoriach sprzedazy, a tutaj nikt nikomu nic tak naprawdeg
nie sprzedaje i to tez ma swoje konsekwencje. Przechodz¢ do moich uwag
na temat prawa nabycia nieruchomos$ci. Oczywiscie nie bed¢ mowit na
temat przestanek, bo to przed momentem Pani Doktor nam wyjasnita.
Chciatbym natomiast zwrdci¢ uwage Panstwa na taka oto kwestie: co to
w ogole jest to prawo nabycia? Popularnie czgsto nazywamy je prawem
wykupu, ale pojawia si¢ w tym konteks$cie takie zasadnicze pytanie: czy
to jest czynnos$¢ o charakterze zobowigzaniowym, czy element zobowig-
zania, czy moze stosunek prawny czysto rzeczowy? Z jednej strony na
gruncie juz dotychczas obowigzujacego art. 4, czyli sprzed zmiany ubie-
glorocznej, trafnie zauwazono, ze z art. 4 nie wynika zadne roszczenie
o wykup. Uprawnienie po stronie Skarbu Panstwa realizuje si¢ w przy-
padku zaistnienia sytuacji prawnych, ktore sg wymienione w art. 4 ust. 1,
mamy tutaj wiec do czynienia raczej z prawem ksztattujacym. To jest
pierwsza uwaga. Druga kwestia dotyczy tego, co staje si¢ po skorzystaniu
z tego prawa nabycia. Niektorzy autorzy, a w szczegdlnosci bliski nam
Rejent Sztyk (niestety juz niezyjacy), stawiaja teze, ze na skutek wyko-
nywania prawa nabycia dochodzi do skutku migdzy Skarbem Panstwa
jako wykonujgcym prawo nabycia umowy, w ktorej wykonywane jest to
prawo nabycia. Wydaje si¢, ze poglad ten nie byt wlasciwy, zreszta zostat
on odrzucony doktrynalnie. Wydaje mi si¢, ze zastosowano tutaj taka
narzucajgcg si¢ analogie do pierwokupu, o ktérym wprost mowimy, ze na
skutek wykonania prawa pierwokupu dochodzi do skutku umowa mig¢dzy
sprzedajacym a osobg uprawniong do prawa pierwokupu, natomiast przy
wykupie takiego stosunku prawnego nie mamy. Moim zdaniem nie do-
chodzi tez tutaj do zawarcia umowy migdzy Skarbem Panstwa a ,,wyku-
pionym”, bo to Skarb Panstwa po prostu korzysta ze swojego uprawnienia.
Pojawia si¢ na tym etapie pytanie o dodatkowe konsekwencje powyzszych
konstatacji: czy na skutek skorzystania z prawa nabycia pojawia si¢ kwe-
stia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej osoby, ktérej nieruchomosé
zostata wykupiona, przepraszam, od ktorej nieruchomos¢ zostata nabyta?
Czyli — krétko mowiac — czy to ona odpowiada wobec Skarbu Panstwa
z tytutu wad prawnych, z tytutu wad fizycznych tej nieruchomosci? Moim
zdaniem — nie. Skarb Panstwa nabywa t¢ nieruchomo$¢ w takim stanie,
w jakim jest, z takimi samymi ograniczeniami czy z takim stanem fizycz-
nym, w jakim si¢ ona znajduje. Wynika to migedzy innymi z tego, ze prze-
ciez osoba, od ktorej wykonywane jest to prawo nabycia, nie sklada
zadnego o$wiadczenia, nie gwarantuje nam nic na temat stanu tej nieru-
chomosci, tak jak mamy to w przypadku realizacji umowy sprzedazy.

145



Sprawozdanie

Teraz nast¢pna kwestia, o ktorej wtasnie juz profesor Bieranowski mowit
tutaj przed chwila, to jest — kwestia momentu, w ktérym nabycie nastepu-
je. Prawo nabycia wykonywane jest przez ztozenie o§wiadczenia przed
notariuszem. Pojawia si¢ wobec tego problem, czy jest to oswiadczenie
sktadane komukolwiek, czy o§wiadczenie niesktadane nikomu. W zwigz-
ku z tym pojawia si¢ pytanie, w ktdrym momencie nastgpi finalizacja tego
prawa nabycia: czy w momencie, kiedy to oswiadczenie zostanie przeka-
zane drugiej stronie, nie odwotujac si¢ jeszcze wprost do tych regulacji,
ktore sa w ustawie, czy tez mamy do czynienia z realizacjg tego upraw-
nienia w momencie ztozenia o§wiadczenia? Kolejna kwestia to sposob
zawiadomienia o ztlozonym o$wiadczeniu. Jak Panstwo pewnie pamigtaja,
przyjeta sie wykladnia zwigzana z formga aktu notarialnego, ze w przypad-
ku zlozenia oswiadczenia w formie aktu notarialnego nie ma koniecznosci
przedlozenia go drugiej stronie tego o§wiadczenia. Wystarczy zawiadomié
ja o samym fakcie ztozenia tego os§wiadczenia. Jesli moéwimy o ptaszczyz-
nie czysto cywilistycznej, tutaj wszyscy podkreslajg publiczny charakter
funkcji notariusza, w zwigzku z tym uwaza si¢, ze wystarczy osob¢ zain-
teresowang zawiadomi¢ o fakcie dokonania samej czynnosci, natomiast
jej tre$¢ juz nie jest taka istotna, albowiem jest juz ona zawarta w formie
aktu notarialnego, nie podlega zmianie, i krotko mowigc: osoba zaintere-
sowana moze uzyskac wypis takiego aktu notarialnego i zapoznac si¢ z jego
trescig. Tutaj ustawodawca dokonat zmiany w stosunku do stanu poprzed-
niego, wprowadzajac mie¢dzy innymi substytut powiadomienia przez
ogloszenie go na stronie internetowej. Ponadto przyjmuje si¢ w art. 3 ust.
9 ustawy, 1z zawiadomienie dochodzi do osoby zainteresowanej z chwila,
kiedy na stronie internetowej pojawi si¢ informacja o ztozonym o$wiad-
czeniu. Natomiast — moim zdaniem — nalezato by si¢ w ogoble zastanowic,
czy tak jest w istocie, tzn. czy to prawo nabycia wykonywane jest dopie-
ro z chwilg pojawienia si¢ tej informacji na stronie internetowej, czy tez
moze nie dochodzi ono do skutku przez samo ztozenie tego o$§wiadczenia.
Zamieszczenie bowiem informacji na stronie internetowej daje tylko
mozliwo$¢ dowiedzenia si¢ przez strong zainteresowang o wykorzystanym
przez Skarb Panstwa reprezentowany przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych uprawnieniu. Jezeli przyj¢libySmy wszak, ze prawo nabycia realizo-
wane jest dopiero w momencie pojawienia si¢ ogltoszenia, to oczywiscie
mamy do czynienia ze wszystkimi problemami, o ktorych mowit tutaj
profesor Bieranowski, a z ktorym zgadzam si¢ w catosci w tym zakresie,
przyjmuje wprost jego uwagi, czy to znaczy, ze owo prawo nalezatoby
przyja¢ wtedy, gdy wlasno$¢ tej nieruchomosci przechodzi na drugg stro-
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n¢ z chwilg publikacji? A wigc nie mamy mozliwos$ci ztozenia aktu lub
wniosku wieczystoksiggowego. Przyjdzmy jednak dalej: co w sytuacji
nabycia uzytkowania wieczystego? Przeciez przej$cie uzytkowania wie-
czystego musi wigzac si¢ z wpisem do ksiggi wieczystej. Ta kwestia tez
jakby umkneta ustawodawcy. Argumentem przemawiajacym przeciwko
mojemu stanowisku jest to, ze w sytuacji podobnej, czyli w ustawie o go-
spodarce nieruchomos$ciami, ustawodawca sprawe uregulowat inaczej, po
prostu wprost przewidziat, ze prawo pierwokupu jest skuteczne z chwilg
ztozenia o$wiadczenia przez podmiot uprawniony i w art. 110 u.g.n. ten
skutek zostal wyraznie stwierdzony. Zdaj¢ sobie sprawe, ze to jest argument
przeciwko mojemu stanowisku, bo gdyby ustawodawca chciat uregulowac
tak samo, to odestatby nas do art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, a nie do przepisow ogolnych dotyczacych prawa pierwokupu.
Pojawia si¢ jednakze pytanie, jaki jest sens tej odmiennej regulacji? Pro-
sz¢ Panstwa, nastgpna kwestia to problem uprawnien i obowigzkow Skar-
bu Panstwa jako nabywcy nieruchomosci, albowiem jest to konsekwencja
skorzystania z tego prawa nabycia. Skarb Panstwa nabywa t¢ nieruchomos¢
w takim stanie, w jakim ona jest. Oczywiscie nie wygasaja zadne stuzeb-
nosci, zadne obcigzenia cigzace na tych nieruchomosciach, natomiast —
moim zdaniem — Skarb Panstwa, nabywajac na tej podstawie nieruchomos¢,
w zaden sposob nie wchodzi w uprawnienia czy w obowiazki dotychcza-
sowego wlasciciela, ktore majg charakter osobisty, polegajace na ewentu-
alnym wyrazaniu na co$ zgody, czy charakter cywilnoprawny, czy admi-
nistracyjnoprawny, ktore zwigzane byly z ta nieruchomoscia. Podobne
obowigzki Skarbu Panstwa juz w zaden sposob nie wigza. Kolejna wat-
pliwos¢ dotyczy odpowiedzialnosci za wady fizyczne. Wydaje mi sig, ze
za wady fizyczne czy prawne po stronie osoby, od ktorej nabyto t¢ nieru-
chomos¢, nie ma zadnych zobowigzan. Pojawia si¢ wszelako jeszcze
jedna kwestia, na ktorg nalezaloby odpowiedzie¢. Skoro zastosowano
tutaj instrument nabycia nieruchomosci, w postaci czynnosci cywilno-
prawnej, dodatkowo odptatnej, pojawia si¢ pytanie o0 mozliwo$¢ zastoso-
wania instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w stosunku
do Skarbu Panstwa. Czy Skarb Panstwa, korzystajac z prawa nabycia,
moglby skorzysta¢ z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, jezeli
osoba, w stosunku do ktorej wykonuje prawo wykupu, nie bytaby wlasci-
cielem? Oczywiscie musielibySmy skonstruowac taki przyktad w ten
sposob, zeby umowa, po ktorej korzystamy z prawa nabycia, sama byta
wazna, bo w innym przypadku nie przystugiwaloby nam — moim zdaniem
— uprawnienie do nabycia nieruchomosci. Jakkolwiek juz w przypadku
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dziedziczenia taka sytuacja wydaje si¢ do pomyslenia. Proszg Panstwa,
kolejna kwestia to jest sposob ustalenia rOwnowarto$ci pienieznej, za
ktora nieruchomos$¢ jest nabywana. Zgodnie z ustawa nieruchomos$¢ jest
nabywana za rownowarto$¢ pieni¢zng odpowiadajacg jej wartosci rynko-
wej. Jezeli nie wynika to z tre$ci czynno$ci prawnej orzeczenia sadu, or-
ganu administracji publicznej itd., wtedy stosuje si¢ przepisy dotyczace
ustalenia warto$ci nieruchomosci. Szczerze mowiac, nie do konca rozu-
miem, jakby to miato wyglada¢ na gruncie tego przepisu, tzn. chodzi mi
o to, w jaki sposob z czynnos$ci prawnej rownowartos$¢ pieni¢zna miataby
wynika¢, jezeli mamy tam do czynienia np. z czynnosciami typu zniesie-
nia wspotwiasnosci, darowizny, zamiany. Co wszak w sytuacji darowizny,
ktorej warto$¢ przedmiotu $wiadczen ustalono na ztotowke? Oczywiscie
wilasciciel nieruchomos$ci moze wystapic o ustalenie tej wartosci; pytanie
jednakze o sensowno$¢ takiego rozstrzygnigcia. Zatrzymatem si¢ dhuzej
nad tym przepisem, majac na uwadze to, ze stosunkowo wczesnie pojawit
si¢ pomyst, aby te umowy, po ktorych prawo nabycia bedzie przystugi-
wato, byly zawierane pod warunkiem wtasnie nieskorzystania z tego
prawa nabycia. Nie ulega watpliwosci w tej chwili, Ze ta praktyka byla
btedna i chyba nikt juz nie podtrzymuje takiego pomystu na konstruowa-
nie tej czynno$ci w ten sposob, tzn. pod warunkiem przyszilego niewyko-
nania prawa nabycia.

Nastepna kwestia, o ktorej chciatbym powiedzied, to jak stosowac prze-
pisy dotyczace innych instytucji prawnych, do ktoérych ustawa nas odsyta.
Przede wszystkim odsyta nas do art. 3 ust. 101 11 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Przed momentem juz na ten temat nieco méwitem. W tym
kontekscie natomiast odsyla nas ona rowniez do przepisoéw kodeksu cy-
wilnego dotyczacych prawa pierwokupu. I tak co do art. 597 k.c., ktory
przewiduje konstrukcje warunkowej umowy sprzedazy, wydaje si¢, ze
nie nadaje si¢ on w ogble do zastosowania, zresztg przed momentem
powiedzieliSmy, ze w przypadku prawa nabycia nie stosujemy umo-
wy warunkowej. Dalej, nie zastosujemy — wydaje mi si¢ — roOwniez art.
598 § 1 k.c. dotyczacego zawiadomienia, bo to jest uregulowane inacze;j.
Zastosujemy art. 598 § 2 dotyczacy terminu wykonania tego uprawnienia.
Dalej art. 599 k.c., to jest kwestia odpowiedzialnosci za skutki niewyko-
nania prawa, tzn. przepraszam... naruszenia prawa nabycia sg okreslone
w art. 9 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, cho¢ wydaje mi sig, Ze to
tez nie znajdzie zastosowania. Czy znajdzie zastosowanie art. 599 § 2 k.c.,
ktory statuuje niewazno$¢ czynno$ci? Mamy tutaj jakby podwojna nie-
wazno$¢, bo i z art. 9 ustawy, i art. 599 § 2 k.c. Art. 600 k.c., co si¢ staje
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w sytuacji wykonania prawa nabycia? Jednym z krytykdéw pogladu, ze
dochodzi do wejscia osoby wykonujacej prawo nabycia w poprzednio
zawartg umowg, jest siedzacy koto mnie prof. Goérecki, za nim ten poglad
powtarzam. Nie ma tez problemu — moim zdaniem — z art. 601 k.c., czyli
zabezpieczeniem platnosci ceny w przysztosci. Ta ptatno$¢ wyglada zupelnie
inaczej. [ kwestia art. 602 § 1 k.c., tj. niezbywalno$ci prawa pierwokupu.
Nie da si¢ zby¢ prawa nabycia rowniez w tym przypadku, z kolei § 2 nie
dotyczy tej sytuacji, poniewaz tam dotykamy kwestii kilku uprawnionych
w przypadku pierwokupu, natomiast w przypadku prawa nabycia takiej
regulacji nie mamy. Wypowiem teraz tylko dostownie dwa zdania na te-
mat art. 9 ustawy, tj. sankcji za niedochowanie warunkow prawa nabycia.
Zgodnie z art. 9 ustawy nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czgsci
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, nabycie udziatow, udzia-
tow w spolce prawa handlowego, bedacej witascicielem nieruchomosci,
dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne. Pojawia si¢ jednak
pytanie: co w przypadku prawa nabycia jest niewazne? Zgodnie ze zdaniem
drugim w szczegolnosci niewazne jest dokonanie czynnosci prawnej bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub powiadomienia
Agencji w przypadku okreslonym w art. 3b 1 art. 4 ust. 1 ustawy. Krotko
mowiac, niewazne beda czynnosci na wypadek niepowiadomienia Agencji
o przystugujacym jej prawie nabycia nieruchomosci, ale niewazne beda
wylacznie czynnosci prawne. Katalog sytuacji, w ktorych przystuguje nam
prawo nabycia, jest szerszy 1 wykracza poza czynnosci prawne. To jedna
kwestia. Jest jeszcze pytanie o status prawny czynno$ci dokonanych w tym
krotkim okresie miedzy nabyciem a uptywem terminu do skorzystania
z prawa nabycia, ktore polegaja na innych czynno$ciach niz przeniesienie
wlasnosci tej nieruchomosci, np. obcigzenie tej nieruchomosci hipoteka
czy ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego albo nawet prawa
o charakterze obligacyjnym. Dzigkujeg.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Dzigkuje bardzo. Co do jednej kwestii, to chyba znam rozwigzanie.
Mianowicie, czy jest odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi w sytuacji, kiedy
wpisano inng osobe niz wiasciciel. Dajmy wigc na to, ze byta niewazna
umowa sprzedazy, tzn. umowa darowizny, wtem wpisano obdarowanego
do ksiggi wieczystej, a Agencja chce wykonaé prawo nabycia. Nie moze
by¢ w takich okoliczno$ciach re¢kojmi, poniewaz nie ma skutecznego wy-
konania prawa, albowiem to nie przystugiwato Agencji. Nie bylo przeciez
nabycia. Wydaje mi si¢, Ze to jest rozwigzanie, jakkolwiek jest to oczywiscie
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do przedyskutowania pdzniej. Bardzo prosze¢ Pana Profesora Goreckiego
0 omowienie kwestii zwigzanej z nabyciem nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcow. Bardzo proszg.

4. Nabywanie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéow
(ze szczegolnym uwzglednieniem obywateli panstw
czlonkowskich UE)

Prof. dr hab. Jacek Gorecki

Dzien dobry Panstwu! Bardzo dzigkuje za zaproszenie 1 mozliwos¢
przedstawienia kilku uwag dotyczacych nabywania nieruchomosci rol-
nych przez cudzoziemcoéw. Tym bardziej ze — jak Panstwo wiecie — jest
to przyczyna tych wszystkich zmian, o ktorych dzisiaj méwimy. Dlatego
ze te zmiany zostaly w wiekszosci wprowadzone w zwigzku z uptywem
okresow przej$ciowych, kiedy cudzoziemcy z krajéw Europejskiego Ob-
szaru Gospodarczego 1 Szwajcarii do nabywania nieruchomosci rolnych
potrzebowali zezwolenia wydawanego przez Ministra Spraw Wewnetrznych
1 Administracji. Te okresy wtasnie uptynety z poczatkiem maja 2016 roku
1 dlatego wigkszo$¢ zmian, o ktérych moéwimy, jest efektem uptywu tego
okresu. Moje wystapienie bedzie sktadac si¢ z trzech czesci. W pierwszej
chcialbym omoéwic aktualng sytuacje cudzoziemcow pochodzacych z panstw
EOG i1 Szwajcarii, w drugiej — pozycje, status pozostatych cudzoziemcow.
I w trzeciej, o ile czas pozwoli i Pan Przewodniczacy, to chcialbym powie-
dzie¢ Panstwu parg stéw na temat dziedziczenia nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcow, bo jest to w moim przekonaniu sprawa najbardziej
zagmatwana, z czego wiekszo$¢ osob nie zdaje sobie sprawy.

Jesli chodzi o to pierwsze zagadnienie, czyli kwesti¢ nabywania nieru-
chomosci rolnych przez obywateli 1 przedsigbiorcow panstwa Europejskiego
Obszaru Gospodarczego 1 Szwajcarii, to zaczaé¢ nalezy od tego, ze nadal
majg oni status cudzoziemcow na tle ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Istotna zmiana, ktéra nastgpita, polega na tym, ze
nabycie przez nich nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci rolnych,
nie wymaga obecnie koniecznosci uzyskania zezwolenia wydawanego
przez Ministra Spraw Wewngetrznych. Nie dziatajg juz wyjatki wynikajace
z okresow przej$ciowych, ktore wezesniej w ustawie wystepowaty, kiedy to
zezwolenie bylo potrzebne. Natomiast w dalszym ciggu do tych podmiotéw
stosuje si¢ ogdlne przepisy dotyczace nabywania nieruchomosci, o ktorych
tutaj dzisiaj mowimy. W tym przede wszystkim ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, co zreszta wyraznie w ustawie o nabywaniu nieruchomo-
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$ci przez cudzoziemcow jest wskazane w art. 1a ust. 6, ale oprocz tego
oczywiscie stosuje si¢ rozne inne ustawy. Nie jest tak, ze tylko te¢ jedng
ustawe nalezy stosowac, ale catoksztatt przepisow regulujacych nabywa-
nie nieruchomosci rolnych odnosi si¢ obecnie roéwniez do cudzoziemcow.
Natomiast pojawia si¢ w zwigzku z tym fundamentalne pytanie: Jak nalezy
tych cudzoziemcow traktowaé z punktu widzenia ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego? Bowiem, nie powinno budzi¢ watpliwosci to, ze rolnikiem
indywidualnym, o ktérym mowa w tej ustawie moze by¢ takze cudzozie-
miec. [ w zwigzku z tym, jezeli ustawa si¢ tym pojeciem postuguje i nawet
wskazuje, ze to jest jedyna w gruncie rzeczy persona, ktoéra nieruchomosci
rolne moze nabywac¢ bez ograniczen, to nalezy zapytac¢, w jaki sposob
ten cudzoziemiec ma swdj status rolnika indywidualnego, prowadzacego
gospodarstwo rodzinne wykazac. Jak Panstwo wiecie w art. 5 1 6 ustawy
sa podane okoliczno$ci, od ktorych zalezy status rolnika indywidualnego
1w tych przepisach wymaga si¢ ich wykazania przy pomocy konkretnych,
wskazanych dokumentow czyli zaswiadczen, oswiadczen potwierdzonych
przez Wojta, Burmistrza, Prezydenta Miasta i r6znych innych dokumentow.
Zwracam jednak uwagg, ze tylko w zakresie jednego dokumentu to znaczy
dokumentu, ktoéry ma potwierdza¢ kwalifikacje rolnicze, ustawodawca
zauwazyt to, ze moze tymi kwalifikacjami dysponowac takze cudzozie-
miec, o ktérym tutaj moéwimy. Chodzi doktadnie o art. 7 ust. 9 tej ustawy,
w ktorym jest powiedziane, ze dowodem potwierdzajacym posiadanie
kwalifikacji rolniczych moga by¢ rowniez odpowiednie dokumenty wydane
przez wlasciwe organy lub instytucje panstw cztonkowskich itd. Natomiast
co z pozostatymi dokumentami? Przeciez nigdzie nie jest powiedziane
w ustawie, ze rolnik indywidualny musi mieszka¢ w Polsce, Zze rolnik
indywidualny musi w Polsce wytacznie prowadzi¢ gospodarstwo rolne.
Nie jest zatem wykluczona sytuacja, ze rolnik ma swoje gospodarstwo
1 zamieszkuje w Czechach w poblizu polskiej granicy i chece kupié sobie
w Polsce 100 lub 200 ha gruntdéw. Przeciez jest rolnikiem indywidualnym.
Tylko w jaki sposdb ma to wykazac¢? Czy wchodzg tutaj w gre takze do-
kumenty, ktére beda pochodzi¢ z innych panstw? Zwracam tez Panstwu
uwage na jeden istotny szczegdt — jednym z wymogow uzyskania statusu
rolnika indywidualnego jest zamieszkiwanie w gminie na terenie, ktorej ma
sie swoje grunty, nieruchomosci rolne. Ale nigdzie nie jest powiedziane,
ze ma to by¢ gmina potozona w Polsce. [ moze sta¢ si¢ tak, ze ktos, kto
mieszka zagranicg, tam prowadzi gospodarstwo rolne, chce kupi¢ grunty
w Polsce, mimo ze w Polsce zadnych innych gruntow rolnych nie ma.
Jest rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ustawy? Moim zdaniem jest,
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tylko pojawia si¢ pytanie, czy dowody, ktore przedstawi, usatysfakcjonujg
osoby, ktoérym te fakty trzeba udowadnia¢, a w szczegdlnosci Notariuszy.
Dalej zwracam tez Panstwu uwage na to, ze z racji tego, iz osoby, o ktérych
mowimy, s3 nadal cudzoziemcami, totez stosujemy wobec nich przepisy
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, w tym takze
art. 8a, w ktorym w ust. 1 pkt 1 jest powiedziane, Ze notariusz przesyta
Ministrowi wypisy aktow notarialnych, w ktorych cudzoziemiec nabywa
nieruchomo$¢ potozong w Polsce. Odnosi si¢ to rowniez do tych osob,
o ktorych teraz méwimy. I to tyle, zeby Panstwu zasia¢ troche watpliwo-
sci w odniesieniu do cudzoziemcodw pochodzacych z EOG 1 Szwajcarii.
Natomiast jesli chodzi o pozostatych cudzoziemcow, to w zasadzie jakich$
wiekszych zmian w ostatnim czasie nie notujemy. Oczywiscie, co do za-
sady wymagane jest zezwolenie, chyba ze wchodza w gre sytuacje, kiedy
ten obowigzek uzyskania zezwolenia jest wylaczony. Tu gldwnie chodzi
o art. 8 ust. 1 ustawy. Zwracam Panstwu uwage na to, ze takze na tle usta-
wy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcOdw powstaje problem
z definicja pojgcia nieruchomosci rolnych. Jest to ten sam problem, ktory
pojawia si¢ na tle innych ustaw postugujacych si¢ tym pojeciem. Tu mozna
odesta¢ do wytycznych, ktore publikuje Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
1 Administracji, jakkolwiek z tych wytycznych nic konkretnego nie wynika,
a to dlatego, ze jest w nich powiedziane, iz to organ wlasciwy — w tym
przypadku Minister — sam zdecyduje, czy nieruchomos¢ jest nieruchomoscia
rolng na podstawie przedtozonych mu dokumentéw. Nastepnie wskazana
zostaje lista tych dokumentéw i mozna sobie wybrac, na podstawie ktorego
z tych dokumentéw Minister przesadzi o charakterze tej nieruchomosci
rolnej. Wymienia si¢ tam za§wiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci
w planie zagospodarowania przestrzennego, wypis z ewidencji gruntow
1 budynkow, decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje
o warunkach zabudowy i jeszcze par¢ innych dokumentéw. Warto zwro-
ci¢ uwagg, ze w przypadku nieruchomosci rolnych Minister wtasciwy do
spraw rolnictwa i rozwoju wsi ma mozliwos¢ ztozenia sprzeciwu i moze
zablokowac uzyskanie tego zezwolenia. Warto zwroci¢ uwage rowniez na
to, ze osoba ubiegajaca si¢ o zezwolenie powinna wykaza¢ swoje wiezi
z Rzeczpospolita Polska. Jedng z takich okolicznosci, ktore wskazuje
ustawa, jest warunek, aby wnioskodawca prowadzit w Polsce dziatalnos¢
rolnicza, i to jest okolicznos¢, ktora ma migdzy innymi §wiadczy¢ o jego
zwigzkach z Rzeczpospolitg Polska. Te¢ okoliczno$¢ nalezy odpowiednimi
dokumentami wykaza¢. Nie jest powiedziane jakimi. Oczywiscie 1 tutaj
stosuje si¢ przepisy ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego i innych
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ustaw dotyczacych obrotu nieruchomosciami rolnymi z tymi samymi
watpliwosciami 1 problemami, o ktérych mowitem poprzednio. Warto tez
zwrdci¢ uwage, ze wspomniane wczesniej sytuacje, w ktorych wyjatkowo
zezwolenie na nabycie nieruchomosci nie jest wymagane wymienione
w art. 8 ust. 1, nie dotycza — 1 tu uwaga — gruntow rolnych o powierzchni
przekraczajacej 1 ha. Pojawia si¢ zatem pojecie gruntu rolnego, cho¢ weze-
$niej konsekwentnie jest mowa w ustawie tylko o nieruchomosci rolne;.
Podobnie jak poprzednio i tutaj notariusz ma obowigzek zawiadamiania
Ministra o czynno$ciach prawnych, w wyniku ktérych cudzoziemiec na-
byl nieruchomos$¢ potozong na terytorium RP. Dzieje si¢ tak pod rygorem
sankcji odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej, o ktorej mowa w art. 50 Prawa
o0 notariacie.

I jeszcze parg stow na temat nabywania nieruchomosci rolnych w drodze
dziedziczenia i zapisu windykacyjnego. Otoz, jesli chodzi o cudzoziemcow
pochodzacych z panstw EOG i1 Szwajcarii, to takze w przypadku dziedzi-
czenia 1 zapisu windykacyjnego nie ma obowigzku uzyskiwania zezwole-
nia, poniewaz jest to generalna zasada i dotyczy ona rowniez tej sytuacji.
Zwracam natomiast uwagg na to, ze nabycie w drodze dziedziczenia i zapisu
windykacyjnego, o czym tutaj byta mowa wczesniej, wigze si¢ z prawem
nabycia Agencji Nieruchomosci Rolnych. Czyli owszem — zezwolenie
nie jest potrzebne na nabycie, ale pdzniej Agencja moze skorzystaé ze
swojego prawa 1 takg nieruchomos$¢ odziedziczong czy nabyta w drodze
zapisu windykacyjnego — mowiac w cudzystowie — ,,odzyska¢”. Nie ma
znaczenia w oparciu, na podstawie jakiego prawa nastepuje dziedziczenie
lub tez przejscie przedmiotu zapisu windykacyjnego: czy odbywa si¢ to
na podstawie prawa polskiego, czy prawa obcego. Zwracam uwage, ze
aktualnie obowigzuje rozporzadzenie unijne 650/2012 i na podstawie tego
rozporzadzenia ustalamy prawo wlasciwe w tym zakresie. Natomiast istotne
znaczenie ma art. 30 tego rozporzadzenia, w ktorym jest powiedziane, ze
w przypadku, gdy prawo panstwa, w ktorym znajduja si¢ niektdre nierucho-
mosci 1 inne wymienione sktadniki majatku, zawiera szczegolne przepisy
naktadajace z przyczyn tam wskazanych ograniczenia dotyczace dziedzi-
czenia lub wplywajace na dziedziczenie w odniesieniu do tych sktadnikow
majatku, to te szczegdlne przepisy maja zastosowanie do dziedziczenia
w takim zakresie, w jakim na mocy prawa tego panstwa majg one zasto-
sowanie bez wzgledu na prawo wiasciwe dla dziedziczenia. I w zwigzku
z tym zwracam uwage, ze na tle ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow dziedziczenie oraz nabycie nieruchomosci w drodze zapisu
windykacyjnego wymaga uzyskania zezwolenia w przypadku, gdy nabywca
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byta osoba nienalezaca do krggu spadkobiercéw ustawowych. [ wydaje sie,
anawet jest pewne, ze przepisy ustawy w zwiazku z przytaczanym art. 30
rozporzadzenia znajda zastosowanie niezaleznie od tego, wedle jakiego
prawa nastepuje dziedziczenie oraz zapis windykacyjny — czy wedle prawa
polskiego, czy wedtug obcego, bo — jak juz byta weze$niej mowa — sg to
tzw. przepisy wymuszajace swoje zastosowanie. Poniewaz rozporzadzenie
dziata tylko w odniesieniu do spadkéw otwartych od 17 sierpnia 2015 r.,
to w przypadku spadkéw otwartych wczesniej nalezy si¢ odwota¢ do
art. 8 ustawy Prawo prywatne miedzynarodowe, ktoéry narzuca podobng
regule. Natomiast pojawia si¢ pytanie, czy taki status majg tez przepisy
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Ot6z, w moim przekonaniu nie,
poniewaz one nie ograniczajg dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego
jako takiego, ale daja Agencji mozliwo$¢ nabycia nieruchomos$ci wezesniej
nabytych w sposob nieograniczony na podstawie prawa wiasciwego dla
dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego. Takze tutaj — moim zdaniem
—nie ma problemu stosowania UoKUR, dlatego ze znajdzie ona zastoso-
wanie, poniewaz nie mamy juz wtedy do czynienia z dziedziczeniem, tylko
ewentualnie z nabyciem juz odziedziczonych czy nabytych w drodze zapisu
windykacyjnego nieruchomosci. Natomiast zwracam Panstwu uwage na to,
ze Polska jest zwigzana wieloma umowami mi¢dzynarodowymi, w ktorych
ustalono, ze cudzoziemcy pochodzacy z panstw — stron tej umowy — nie
muszg w Polsce uzyskiwa¢ zezwolen na nabycie nieruchomosci, ktore
nabywaja w drodze dziedziczenia, a mozna to rozcigga¢ takze na zapis
windykacyjny. [ z panstw pozaunijnych, gdzie ma to znaczenie — dotyczy
to takich panstw, jak: Algieria, Biatorus, Jugostawia (czyli te panstwa bytej
Jugostawii, ktore nie naleza do Unii Europejskiej), Korea Péinocna, Kuba,
Mongolia, Rosja, Ukraina i Wietnam. A zatem cudzoziemcy z tych panstw
nie muszg uzyskac zezwolenia na nabycie nieruchomosci, nawet jezeli nie
sa spadkobiercami ustawowymi, ale dziedzicza nieruchomos¢ rolng czy
jakakolwiek inng. RoOwniez nalezy si¢ zastanowi¢ nad tym, czy przepisy
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow odnoszg si¢ do
dziatlu spadku. Tu akurat pomocne okazuje si¢ orzeczenie Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie — pewnie Panstwu znane — w ktorym
sad przyjal, ze nie jest potrzebne zezwolenie na nabycie nieruchomosci,
nawet jezeli spadkobierca w wyniku dziatu spadku dostaje wigcej niz
pierwotnie odziedziczyt. Nalezy si¢ zastanowic, czy tak samo dzieje si¢
na tle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, gdzie w wielu przypadkach
mowa tylko o tym, Ze przy dziedziczeniu lub przy zapisie windykacyjnym
okreslone rozwigzanie stosuje si¢ lub nie stosuje albo przystuguje jakie$
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prawo lub tez nie przystuguje. A jak jest przy dziale spadku? Czy dziat
spadku nalezy traktowac jako kontynuacj¢ dziedziczenia, czy jako odrgbne
zdarzenie prawne? Bo w orzeczeniu WSA stwierdzono, ze jest to kontynu-
acja nabycia, ktore byto efektem dziedziczenia, a w zwigzku z tym nie jest
to nowe zdarzenie, ktore rodzi obowigzek uzyskania zezwolenia. Ale czy
tak nalezy traktowa¢ dziat spadku na tle Ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego — tego nie wiem. I ostatnia kwestia, dla notariuszy moze istotna.
Ot06z, chciatbym zwroci¢ Panstwu uwage, ze w zwiazku z tym nieszczesnym
artykulem 8a, ktory naktada na notariuszy obowiazek przesytania doku-
mentow potwierdzajacych nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow,
gdzie wymienione sg takze akty poswiadczenia dziedziczenia i europejskie
poswiadczenia spadkowe, prosze zwrdci¢ uwage na art. 7 ust. 2 ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Przepis ten zaczyna si¢
od stow: ,,przepisdw ustawy nie stosuje si¢”, ustawy nie stosuje si¢ ,,do na-
bycia nieruchomos$ci w drodze dziedziczenia i zapisu windykacyjnego przez
osoby nalezace do kregu spadkobiercow ustawowych”. I czy w zwigzku
z tym nie mozna interpretowac tego rowniez w ten sposob, ze skoro nie
stosuje si¢ ustawy, to w tym przypadku nie ma tez obowigzku przesytania
tych informacji zgodnie z art. 8a? Niestety obowiazek ten jest obarczony
ryzykiem Panstwa odpowiedzialnos$ci dyscyplinarnej i tylko sugeruje wy-
korzystanie tego argumentu w razie postepowania dyscyplinarnego, gdyby
ktos ten obowigzek naruszyt. Mozna si¢ w ten sposob broni¢, powotujac
sie na to, ze ustawa w tym przypadku nie znajduje zastosowania. Prosze
tez zwroci¢ uwage, ze w art. 50 Prawa o notariacie nie jest wskazane, ze
chodzi o obowigzek przesytania tych dokumentéw, tylko o obowigzek
wskazany w art. 8a ustawy, a skoro 8a ustawy si¢ w tym przypadku nie
stosuje, to 1 obowigzku nie ma. Dzigkuje bardzo.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo. Otwieram dyskusje. Kto z Panstwa chciatby zabra¢
glos? Bardzo prosze, Panie Rejencie.

Rej. Krzysztof Maj, Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie
Prosz¢ Panstwa, bardzo przepraszam, ze zabieram glos, ale zostatem
upowazniony przez moje kolezanki i kolegow do zadania pewnych pytan.
Najpierw do Pana Profesora Spyry. Pierwsze pytanie dotyczy czegos,
co chyba albo mi umkneto, albo czego Pan Profesor nie poruszyt. Mia-
nowicie prosze zwrdci¢ uwage, ze art. 3a moéwi tylko o tym, ze prawo
pierwokupu przystuguje tylko wowczas, jezeli spotka jest wiascicielem

155



Sprawozdanie

nieruchomosci rolnej. Prawo pierwokupu odnosi si¢ do udziatéw lub akcji
w spoélce. Czy Pana zdaniem jest to §wiadomie przeoczenie, czy moze
powinni$my réwniez bra¢ pod uwage prawo wieczystego uzytkowania?
Chce tylko zwréci¢ uwagg, ze proste odwotanie si¢ do nowowprowadzo-
nego art. 2c moze by¢ dosy¢ mylace. Dlatego zZe art. 2c omawia zasady
dotyczace nabycia nieruchomosci, a nie udziatow lub akcji w spotce,
ktora jest wlascicielem nieruchomos$ci. Moim zdaniem nie miatby w tym
wypadku zastosowania. Ciekaw wigc jestem Panskiego pogladu w tej
sprawie. Druga sprawa: czy Pan uwaza, ze owe ograniczenia, o ktérych
Pan méwil, dotyczytyby réwniez nabycia w drodze umowy sprzedazy
przez spotke w celu umorzenia? Przyktad: gdy spotka nabywa np. udziaty
w celu umorzenia, to teoretycznie mamy do czynienia z umowg sprzedazy.
Trzecie pytanie, ostatnie do Pana Profesora, dotyczy zajecia stanowi-
ska odno$nie sytuacji, w ktérej mamy do czynienia z podwyzszeniem
kapitalu zaktadowego, gdzie pojawia si¢ kwestia objecia np. udziatow
w podwyzszonym kapitale zaktadowym. Dla uproszczenia zatozmy, ze
przez dotychczasowych wspolnikdéw. Dla uproszczenia mozemy nawet
zalozy¢, ze na mocy dotychczasowych postanowien umowy spoéiki,
czyli w takich samych udziatach, jakimi dysponowali dotychczasowo.

Jezeli juz jestem przy mikrofonie, to chetnie zadatbym kolejne py-
tania, zeby potem si¢ nie rozdrabnia¢. Do Pani Doktor mam takie py-
tanie: Poruszyta Pani sprawe tej nowej instytucji z art. 2 ust. 6 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, czyli mozliwos$ci, a wlasciwie obowiazku
nabycia przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych nieruchomosci, co do
ktorej osoba, ktorej odmowiono poprzez wydanie ostatecznej decyzji
wyrazajacej zgode na zbycie przez nabywce, ktdrego ta osoba wskazata
Agencji, ma obowigzek nabycia tej nieruchomosci. I teraz tak: zbywca
uzyskuje decyzje odmowna, sktada wniosek do Agencji. Czy Pani zda-
niem jest on ograniczony od momentu ztozenia tego wniosku do Agencji
w prawie do obcigzania tej nieruchomosci? To jest jedno pytanie. Drugie
pytanie kieruje zarowno do Pani Doktor, jak 1 do Kolegi Tomka Kota,
bo jest to wspolne zagadnienie. Mianowicie, czy Panstwo podzieliliby
poglad, ktory sie pojawit w literaturze, moéwiacy, ze art. 2a, czyli wszelkie
ograniczenia w art. 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, tj. kwestie,
kto moze by¢ nabywca nieruchomosci rolnej, odnosza si¢ tak naprawde
tylko do umowy sprzedazy? Art. 4 nie wchodzitby wigc tutaj w gre,
jezeli mamy inng czynnos$¢ prawng badz inne zdarzenie prawne, ktore
objete jest trescig dyspozycji art. 4. Mozemy spokojnie robi¢ umoweg,
bo najwyzej bedzie prawo nabycia przez Agencje — w tym przypadku 2a
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nie wchodzi w ogdle w gre. I, prosze Panstwa, trzecie pytanie, ktore
odnosz¢ do wszystkich Panstwa i do Pana Profesora Goreckiego, bo to
on dotkngt owego tematu. Chcialem Panstwa zapyta¢ o poglad mowiacy,
ze w art. 2a 1 w art. 4 pojawiajg si¢ mozliwosci nabycia nieruchomosci
rolnej. W art. 2a na podstawie dziedziczenia. W art. 4 za$ nie stosuje
si¢ prawa nabycia, jezeli jest to dziedziczenie ustawowe. Czy Panstwo
podzieliliby poglad, ze tym dziedziczeniem moglibysmy obja¢ rowniez
czysty dzial spadku, powtarzam, czysty dziat spadku, czyli taka sytuacje,
ktora cechuje brak komplikacji zwigzanych z potaczeniem dziatu spad-
ku ze zniesieniem wspotwitasnosci oraz podziatem majatku wspdlnego,
bo taka praktyka temu towarzyszy. A wiec sytuacj¢, w ktorej dosztoby
do dziedziczenia i na podstawie art. 2a osoby mogg naby¢, z kolei na
podstawie art. 4 byloby to dziedziczenie ustawowe, co skutkowatoby
utrata prawa nabycia. Czy moglibySmy p6js¢ zatem krok dalej 1 po-
wiedzie¢, ze jednak czysty dziat spadku w tym przypadku jest réwniez
dopuszczalny? Jest dopuszczalny pomiedzy osobami, ktore to sitg rzeczy
naleza do kregu spadkobiercoOw ustawowych, ale niekoniecznie musza
by¢ osobami bliskimi w rozumieniu ustawy. I to by byto na tyle.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje. Pan Profesor Zoll chcialby zabra¢ glos. Bardzo proszg.

Prof. dr hab. Fryderyk Zoll

Spo6znitem sig, wiec nie jestem pewny, czy ta kwestia nie byta poruszana,
ale moja wypowiedz odniose przede wszystkim do Pani Doktor. Mam tutaj
ktopot z wyjasnieniem sobie art. 2a ust. 4. O ile tam bowiem wnioskow
chodzi? Bo mamy tu do czynienia z sytuacja, ze na wniosek ma by¢ wy-
dany 1 po pierwsze zbywcy, a po drugie osobie fizycznej zamierzajacej
utworzy¢ gospodarstwo rolne, ktora... czyli to, co jest w ust. 2... tzn. czy
tam s3 dwa wnioski? Czy one muszg by¢ kumulatywnie ztozone? Czy to
jest alternatywa? Bo to jest jak...

(Ktos z sali dodat: ,, alternatywa”)

...ale one majg rézne przestanki, prawda, tzn. jest to dosy¢ dziwne, bo
oznacza to, ze ta osoba to czy jak zbywca sktada on ma znacznie liberalniej-
sze przestanki niz gdyby sktadal nabywca mimo, Ze to zezwolenie wtedy ...
to dowolnego nabywcy wtedy dotyczy to zezwolenie jezeli dostalem, jezeli
mieszcze si¢ w tej kategorii to po co s3 te takie szczegdlne ograniczenia
dla zbywcy? To wiadomo, ze zawsze to zawsze zbywca bedzie sktadat
whniosek, a nabywca nie bedzie sktadal wniosku, bo ma bardziej surowsze
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przestanki do tego. To chyba tak nie moze dziala¢, to chyba muszg by¢
kumulatywne? W przeciwnym razie byloby to absurdalne rozumienie.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Ja w obronie Pani Doktor pragnatbym nadmieni¢, Ze to nie byto w za-
kresie Jej tematu.

Prof. dr hab. Fryderyk Zoll

— (...) ale myslg, ze Pani Doktor moze to wytozy¢. Mam jeszcze
jedno pytanie dotyczace tego dziedziczenia ustawowego, o ktérym Pan
Rejent mowit: czy rzeczywiscie jezeli — dla przyktadu — wlasciwe bedzie
prawo niemieckie i tam jest ten krag do Adama i Ewy spadkobiercow
ustawowych, to tez np. bedzie wtedy dziedziczenie ustawowe, prawda?
Dziekuje.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Pan Profesor Spyra prosit o mozliwo$¢ wypowiedzi jako pierwszy, po-
niewaz niestety bedzie musiat wyjs¢. W tych okoliczno$ciach cheiatbym
da¢ mu szans¢ odpowiedzi na pytania, ktore zostaly do niego skierowane.

Dr hab. Marcin Spyra

Bardzo dzigkuje. Byly trzy pytania. Pierwsze dotyczyto uzytkowania
wieczystego, tzn. czy art. 3a znajduje zastosowanie takze do uzytkowania
wieczystego. Art. 3a jest dos$¢ precyzyjny, wskazujac, ze dotyczy wtasnosci
nieruchomosci, 1 rzeczywiscie, tak jak Pan Rejent powiedzial, w redakcji
wyktadnia art. 2c jest taka, ze trzeba by go wyktadaé rozszerzajaco i funk-
cjonalnie, zeby przyjaé, ze z tego przepisu wynika konieczno$¢ objecia
reglamentacjg takze obrotu akcjami i udziatami w spotkach, ktére sg uzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych. W zasadzie wszystkie trzy
pytania Pana Rejenta dotycza w pierwszej kolejnos$ci metodologii wyktadni
tej ustawy, ktora z jednej strony dotyczy stosunkdéw cywilnoprawnych, ale
z drugiej realizuje cele publicznoprawne i wprowadza daleko idaca ingeren-
cj¢ Panstwa w sfere praw 1 wolnos$ci obywatelskich. To raczej sktaniatoby
mnie tutaj do zakres§lania granic tej ingerencji w sposob, ktory musiatby
jednoznacznie wynika¢ z przepisow, a nie wynika jednoznacznie, ze art.
3a dotyczy obrotu akcjami i1 udziatami spoltek, ktore nie sg wlascicielami
nieruchomosci rolnej, ale sg uzytkownikami wieczystymi.

Jezeli chodzi o kwestie umorzenia i1 emisji nowych akeji. Jest to
takze kwestia wyktadni pojecia odpowiedniego zastosowania uzytego
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w art. 4 ust. 6. Zdaj¢ sobie sprawe, ze troche¢ inaczej widzi to teoretyk,
a trochg¢ inaczej praktyk, ktory musi podja¢ decyzje, za ktora odpo-
wiada, natomiast teoretyk odpowiedzialno$¢ ma znacznie, znacznie
mniejszg. Z mojego punktu widzenia w odniesieniu do emisji nowych
akcji, ktora jest skierowana do dotychczasowych akcjonariuszy, co
powoduje, ze nie zmienia si¢ uktad wtascicielski, tzn. kontroli nad
spotka. Przyjatbym, Ze to ,,odpowiednie stosowanie” polega tutaj na
niestosowaniu w takim przypadku reglamentacji. Gdyby nawet nie
wykluczy¢ a limine ingerencji w takim przypadku, to moim zdaniem
nie zasztaby nigdy przestanka zastosowania kompetencji Agencji wy-
nikajaca z zakre$lonych przez ustawe zadan, jakie postawione zostaty
przed Agencja. Bez zmiany stosunkow, bez zmiany kontroli nigdy nie
bedzie mozna broni¢ wykonania kompetencji w swietle art. 1 ustawy.

Natomiast w kontekscie nowych emisji, gdzie moze doj$¢ do zmiany kon-
troli, czyli gdzie zmienia si¢ dotychczasowy uktad wptywu, moim zdaniem
ustawa znajduje zastosowanie. Co do umorzenia, powiedzialbym, ze ustawa
moze mie¢ zastosowanie, gdyby w wyniku umorzenia zmienit si¢ uktad sit
w spotce 1 gdyby z punktu widzenia realizacji celéw, takich jak ten, o kto-
rych mowa w art. 1, byto bardziej wtasciwe, gdyby to Skarb Panstwa wszedt
w role wspodlnika, niz gdyby doszto do zmiany uktadu sit w spotce, ktory
spowodowalby zagrozenie. Niemniej, tak jak mowilem w swoim wystapie-
niu, widze raczej, ze to bytyby sytuacje wyjatkowe i ze to po stronie Agencji
lezalby obowigzek wskazania. Coz, tak si¢ dzieje, ze ta zmiana struktury
akcjonariatu zagraza wlasnie celom wskazanym w art. 1. W szczego6lnosci
nie wykluczatbym zastosowania przepiséw ustawy do umorzenia dobro-
wolnego, bo tu dochodzi do nabycia udzialow lub akeji przez spotke w celu
umorzenia. Brak takich podstaw w odniesieniu do umorzenia przymusowego
1 warunkowego, w ktdrych to przypadkach unicestwienie praw udzialowych
nie wigze si¢ z rozporzadzeniem nimi. Takie rozrdznienie jest paradoksalne,
ale wynika z niedoskonato$ci omawianej regulacji. Dzigkuje bardzo.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Czy ktos z Panstwa ma jakie$ pytania?

Agnieszka tuszpak-Zajqc, radca prawny w kancelarii SDZlegal Schindhelm
i wyktadowca Uniwersytetu SWPS

Ja bym chciala rozwing¢ pytanie, ktore juz padto. Chodzi o pytanie
Pana Rejenta dotyczace wzajemnego stosunku art. 4 i art. 2a, zakresu tych
przepisow. Jest to pytanie wazne, poniewaz o art. 4 mowa byta w wyktadzie
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zaréwno Pani Doktor, jak i Pana Profesora. Zapytam moze na przyktadzie.
WezZmy taka transakcje, jaka byloby potaczenie spotek handlowych. Jest
to bowiem sprawa, taki case, z ktérg mieliSmy do czynienia w kance-
larii. 1 teraz jezeli patrzymy na definicj¢ nabycia nieruchomosci rolnej
z punktu widzenia przepisdw ustawy, to jest ona bardzo szeroka. Mamy
tutaj de facto wszystkie zdarzenia prawne, ktére moga doprowadzi¢ do
nabycia nieruchomosci rolnej. Rodzi si¢ wigc pytanie: czy jezeli mamy
do czynienia z potaczeniem spotek, to procedujemy przez art. 4 — tylko
1 wylacznie — czy tez moze powinni$my zapyta¢ o zgode Prezesa ANR
zgodnie z art. 2a? Jezeli popatrzymy do ust. 4 art. 4, to zgoda Prezesa ANR
de facto wytacza mozliwos$¢ nabycia przez Agencje, ktéra wynika z ust.
1, co sugerowaloby nam, ze jednak winni§my podazy¢ $ciezka wskazana
przez ten art. 2a, prawda? W ust. 3 wylaczone jest wyraznie dziedzicze-
nie, co sugeruje, ze to nie dotyczy tylko nabycia w drodze sprzedazy czy
innej czynnosci prawnej, prawda? Moze to by¢ takie zdarzenie prawne,
jak np. potagczenie spotek. Podsumowujac wiec: jesli spotka nigdy bedzie
rolnikiem indywidualnym, bo to jest niemozliwe, innymi stowy — zeby
ona spetniata warunki dla rolnika indywidualnego, zawsze nalezy przejs¢
przez tryb wskazany w art. 2a. Jezeli bed¢ miata zgod¢ na nabycie, to
ona mi wylgcza stosowanie art. 4. Powinno wigc w tym momencie pas¢
pytanie: dlaczego w ogoéle ten tryb w taki sposob zostat skonstruowany?

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Bardzo proszg¢. Kto z Panstwa jeszcze? Proszg bardzo.

Dr Jan Wszotek, adwokat z Warszawy

Chcialem nawigza¢ do tego wczesniejszego pytania, bo w zasadzie
chciatem zada¢ pytanie podobne. Chodzi o relacj¢ pomigdzy art. 2a a art.
4, bo jak czytamy sobie w kontekscie taczenia i dzielenia si¢ spotek art.
4, to jest on wymieniony jako jedna z tych sytuacji, w ktérych ma miej-
sce prawo nabycia ANR-u, natomiast jest ono wylaczone wtedy, kiedy
wczesniej zostata udzielona zgoda na nabycie w trybie 2a. Sytuacja wy-
glada wigc tak, ze jezeli mamy t¢ zgodg, to prawa nabycia ANR nie ma,
natomiast jezeli tej zgody nie mamy, to w ogdle nie robimy polaczenia.
Pytanie brzmi wiec: po co ustawodawca wpisat w ust. 1 art. 4 ppkt b,
mowiacy, ze wlasnie przy podziale, przeksztatceniu badz taczeniu sie
spotek handlowych ma zastosowanie prawo nabycia? Mozna to interpre-
towac na rdzne sposoby, ale by¢ moze art. 4 stanowi lex specialis i moze
wlasnie w przypadku taczenia, dzielenia si¢ spotek mamy do czynienia
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z tg procedurg — przemawia za tym chociazby argument czysto literalny:
ze w art. 4 wyraznie wskazano podziat 1 przeksztalcenie, taczenie spdtek
handlowych, natomiast przy definicji nabycia, do ktérej odwotuje sig 2a,
juz tego doktadnie nie podano. Dzigkuje.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo. Czy ktos$ jeszcze? Jezeli nie, to bardzo prosz¢ o od-
powiedzi na zadane pytania.

Dr Barbara Jelonek-Jarco

Najpierw sprobuje odpowiedzie¢ na pytanie Pana Prezesa Maja, tzn.
chodzi o sytuacj¢ okreslong w art. 2a ust. 6, a wigc przypadek, gdy ja
jako zbywca zglositam Agencji che¢ sprzedazy, poniewaz Prezes od-
moéwit zgody na zbycie. [ pytanie: czy w tym czasie mozna dokonywa¢
obcigzen? Na szybko odpowiadajac, uwazam, ze nie ma co do tego zad-
nych przeciwwskazah — nadal jestem wlascicielem. Natomiast wszystkie
obcigzenia bedg miaty wptyw na warto$¢ nieruchomosci, a zatem tez na
pewno musze si¢ godzi¢ z tym, ze Agencja przy szacowaniu tej wartosci
uwzgledni wszystkie obcigzenia. A im wigcej ich bedzie, tym wartos¢
bedzie mniejsza. Wtedy moge tez zrezygnowac, ostatecznie cofng¢ swoje
zadanie nabycia przez Agencj¢. Nie widze tutaj podstaw do przyjecia, ze
nie moge dokonywac tych obcigzen. Wydaje sig, ze bytoby to zbyt daleko
idace ograniczenie. Wtedy tez oczywiscie caty proces wyceny — jezeli
bym to robita, to obcigzatabym jako$ sukcesywnie — bgdzie rozciggnigty
w czasie, co powoduje zasadniczg niepewnos¢, ale gtownie po stronie
zbywcy, ktory nie wie, jaka ta warto$¢ ostatecznie bedzie. To si¢ zresz-
ta w literaturze podkresla, ze tak naprawde¢ obowiazek nabycia przez
Agencje czasem moze dziata¢ troszke przeciwko niej, tzn. nabywa ona
wszystko w takim stanie, w jakim jest. Jest to, tak jak powiedzielismy,
jej obowiagzek, ale ustawodawca musiat si¢ z tym liczy¢, wprowadzajac
w przypadku odmowy udzielenia zgody na zbycie przez prezesa Agen-
cji. Po to, by ten witasciciel nie byt zupetnie pozbawiony mozliwosci
rozporzadzenia swojg nieruchomoscig.

Jesli chodzi o pytanie o relacj¢ miedzy artykutami 2a a artykutem 4.
Prosze Panstwa, chyba nalezatoby rozpocza¢ wtasnie od definicji na-
bycia nieruchomosci rolnej zawartej w art. 2 ust. 7 i nalezy przez to
rozumie¢ przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku
dokonania czynno$ci prawnej lub orzeczenia sadu itd., a takze innego
zdarzenia prawnego. Jest to bardzo szeroka definicja. Ustawodawca
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zamierza wlasciwie obja¢ dzialaniem ustawy kazde zdarzenie prawne.
Przewiduje badz pierwokup, badz wykup, przepraszam, prawo nabycia,
1 teraz jezeli nie mamy pierwokupu, to siggamy do art. 4 i ten art. 4, jak
si¢ wydaje, biorgc pod uwage jego ust. 4, czyli art. 4 ust. 4, tj. postano-
wienie, z ktorego wynika, kiedy uprawnienie do nabycia nieruchomosci
przystuguje, m.in. wtedy, kiedy wtasnie zostata udzielona zgoda — tzn.
mowig¢ tutaj o art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. a — §wiadczy o tym, ze ta zgoda na
nabycie, nie jest potrzebna tylko w sytuacji zawarcia umowy sprzedazy,
ale takze wowczas, gdy mamy do czynienia z czynno$cia, na podstawie
ktorej ma dojs$¢ do zmiany wiasciciela nieruchomosci rolnej. Tak wige
nie budowatabym tutaj takich dwoch osobnych podstaw, tzn. z jedne;j
strony umowa sprzedazy — i wtedy zgoda potrzebna; z drugiej strony
inne czynno$ci prawne 1 — wtedy zgoda niepotrzebna. To na pewno nie.
Pytanie jest takie, i to jest stuszne pytanie, ktore postawiliscie Panstwo
i Pan dr Wszolek, dotyczace wtasnie tego, dlaczego wobec tego prze-
pis jest tak sformutowany — mowig tu o art. 4 — i czy musimy wiasnie
przejs$¢ przy podziale, przeksztalceniu, taczeniu spotek handlowych przez
te procedure zgody prezesa? W mojej ocenie musimy przejs$¢ przez te
procedure 1 oczywiscie wylgcza nam ona wtedy ze stosowania prawa
nabycia w ogole. Dlaczego ustawa zostata tak sformulowana, trudno
mi wyjasni¢. To juz jest pytanie do ustawodawcy. Natomiast tez mi
si¢ wydaje, ze ustawodawca chcial, zeby byta jak najszersza, wiec od
kazdej mozliwej strony, kilka razy nawet powtarza t¢ samg regulacje,
zeby unikna¢ jakichkolwiek luk. Wiemy, ze w efekcie finalnym i tak
pewne — mozna powiedzie¢ — luki tutaj sa, ale nie przywigzywatabym
do tego nadmiernej wagi, tzn. nie twierdzitlabym, ze w przypadku po-
dziatu, przeksztatcenia badz taczenia tylko prawo nabycia przystuguje.
To tez jest, prosze Panstwa, problem, o ktérym tu nie méwilismy. Jak
si¢ ma zachowac i czy w ogole to ma jakies znaczenie dla sadu rejestro-
wego, rejestrujacego wilasnie podzial czy taczenie spétek handlowych.
Jak on ma tutaj bada¢ w ogdle? W jakikolwiek sposob sprawdzac ten
charakter nieruchomosci? Potem mamy wszak przyktadowo wpisane
laczenie spotek handlowych bez zgody. I co w takiej sytuacji? Gdzie
jest ten majatek? Kto jest wtascicielem? Skoro, na przyktad, podmiot
wczesniejszy przestat istnie¢. Nie moze by¢ tak, ze nieruchomos$¢ nie
ma wlasciciela. Wiec tutaj wtasnie pojawia si¢ wiele pytan, na ktore
nie potrafi¢ w tym momencie udzieli¢ odpowiedzi. Co do pytania Pana
Profesora Zolla, tzn. dotyczacego art. 2a. Zakladam, ze ustawodawca
przyznawat r6znym podmiotom kompetencje do wystgpienia/uprawnienie
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do wystgpienia z wnioskiem o zgode do prezesa Agencji. Stwierdzit,
ze albo zbywca moze by¢ zainteresowany, albo nabywca. Jest to wtedy
ta osoba fizyczna zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne i te
przestanki zostaty odmienne skonstruowane. Natomiast na pewno nie
sg tutaj kumulowane. Zakladam, iz odbywa si¢ to w taki sposob, ze
albo wystepuje zbywca, albo osoba fizyczna zamierzajgca utworzy¢
gospodarstwo rodzinne. Pytanie, co by si¢ stato, gdyby wystapity row-
noczesnie oba takie podmioty. Ale...

Prof. dr hab. Fryderyk Zoll
Mysle, ze sg to kumulatywne przestanki.

(Ktos z sali)
Nie, nie, nie! W decyzji jest wyraznie napisane, na wniosek kogo zostata
ona wydana. Albo na wniosek zbywcy, albo na wniosek...

Prof. dr hab. Jacek Gorecki

Ja chciatbym tylko odnie$¢ si¢ do tej jednej kwestii dotyczacej dziatu
spadku. Uwazam, ze kluczem, ktéry moze umozliwi¢ objecie dziatu spadku
takze za pomocg tych zwolnienien, o ktorych tutaj mowa, jest uzycie, by¢
moze przypadkowe, stow ,,w wyniku dziedziczenia ustawowego”, dlatego
ze jest to takie sformutowanie, ktore nie wskazuje wcale, ze chodzi tylko
1 wylacznie o samo nabycie w drodze dziedziczenia ustawowego, ale takze
W oparciu o to, co dzieje si¢ w jego wyniku, a w wyniku dziedziczenia
ustawowego przez kilku spadkobiercow powinien nastgpi¢ dziat spadku
1 dlatego w moim przekonaniu mozna to tak interpretowa¢. Natomiast na
marginesie — moim zdaniem — pojawia si¢ ogdlniejszy problem, z kto-
rym trzeba si¢ tez zmierzy¢, mianowicie — kwestia powigzan w zakresie
pojecia osoby bliskiej w sytuacji, gdy w charakterze zbywcy wystepuja
wspotwlasciciele. To znaczy: migdzy kim a kim te relacje blisko$ci maja
wowczas wystepowac, te, ktore zwalniajg z obowigzku stosowania np.
tych réznych ograniczen w nabyciu nieruchomosci rolnej. Gdybysmy
przy dziale spadku przyjeli, ze sformutowanie ,,w wyniku dziedziczenia
ustawowego” nas nie usprawiedliwia, to pojawi si¢ pytanie: kto z kim
zawiera t¢ umowg i jak wtedy te blisko§¢ migdzy stronami nalezy ustalac.
Ale to tylko tak na marginesie. Dzigkuje.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Jeszcze. Bo chciata Pani zada¢ pytanie. Bardzo prosze.
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Matgorzata Muszalska, notariusz z Poznania

Ja mam pytanie do Pana Profesora Géreckiego. Chodzi o norm¢ 1 ha
z ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. To, co juz Pan
wiasnie mowit — ze tam chodzi o grunty rolne, a nie nieruchomosci rolne.
Czy podziela Pan Profesor taki oto poglad, z ktérym si¢ spotkatam ostatnio,
wyrazony przez Ministra Spraw Wewnetrznych: ot6z, notariusz w 2005 roku
sporzadzit umowe, gdzie nabywcami byto matzenstwo polsko-ukrainskie
na zasadzie ustawowej wspolnosci majatkowej, tutaj w Polsce mieszkajace,
podlegajace pod zwolnienie, a przedmiotem byta nieruchomos¢ rolna, ktora
miala niecaty hektar. Chodzilo chyba o 90 ar6w. Natomiast Ministerstwo
stanelo na stanowisku, Zze czynno$¢ jest niewazna, albowiem to matzen-
stwo bylo juz wcze$niej wlascicielami lezacej na terenie naszego kraju
nieruchomosci rolnej, ktora miata 30 aréw, w zwigzku z tym przekroczyto
te norme. Zinterpretowano to wobec tego tak, jak przy tym 0,4, gdzie jest
mowa o obszarze catego kraju. Czy Pan Profesor ten poglad podziela? Bo
powyzej zarysowana sytuacja troszeczke burzy ten myslowy dyskurs.

Prof. dr hab. Jacek Gorecki

Nie podzielam tego pogladu, co wigcej — jesli moge tutaj cos zasugero-
wac —moim zdaniem to sformulowanie i mowa o gruntach rolnych sprzyja
tej interpretacji, o ktorej mowit juz dzi$ tutaj Pan Profesor Truszkiewicz.
Mianowicie, ze w przypadku, gdy si¢ z wigkszej nieruchomosci wydziela
fragment, ktéry ma mniej niz 1 ha, wtedy te zwolnienia sg skuteczne. Czyli
nie bierzemy pod uwagg powierzchni calej nieruchomosci, z ktorej czesé
jest tylko zbywana, bierzemy pod uwage wilasnie grunt rolny, ktéry jest
przedmiotem umowy, a nie nieruchomos¢ rolna, z ktoérej wyodrgbniana jest
ta zbywana nieruchomosc.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Czy jeszcze macie Panstwo jakie$ pytania? Przypominam sobie, ze
byto pytanie zwigzane z dziedziczeniem na podstawie obcego prawa
dziedziczenia ustawowego.

Prof. dr hab. Jacek Gorecki

Jesli chodzi o dziedziczenie ustawowe na podstawie obcego prawa,
to jest utrwalony poglad, ze jezeli dziedziczenie ustawowe odbywa si¢
wedle prawa obcego, ktére zna to dziedziczenie ustawowe, to o tym,
czy mamy do czynienia ze spadkobiercg ustawowym, decyduje prawo
wlasciwe. Dopiero jezeli nabywca nie miesci si¢ w kregu spadkobiercow
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ustawowych prawa wilasciwego albo — co mato prawdopodobne — nie
przewiduje tego prawo wlasciwe dziedziczenia ustawowego, to mozemy
siega¢ do prawa polskiego. Podzielam poglad Profesora Pazdana, ktory
nie do konca odpowiada literalnemu brzmieniu ustawy, ale ktory sprowa-
dza si¢ do tego, ze wtasnie jezeli nabywca nieruchomosci nie miesci si¢
w kregu spadkobiercéw ustawowych prawa obcego, ktore jest wiasciwe,
ale miesci si¢ w kregu spadkobiercow ustawowych prawa polskiego, kto-
re nie jest w tym zakresie wiasciwe, to tez zwalnia go to z koniecznosci
uzyskania zezwolenia.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dzigkuje bardzo. Jeszcze sg glosy, tak? To jeszcze, prosze Panstwa,
dwa ostatnie pytania.

Agnieszka tuszpak-Zajqc, radca prawny w kancelarii SDZlegal Schindhelm
i wyktadowca Uniwersytetu SWPS

Ja tylko chcialam skomentowac jeszcze ten art. 4 1 2a, bo powiem
szczerze, ze mam tutaj takiego asa w rekawie. Mam bowiem przy sobie
stanowisko zespotu prawnego prezesa ANR-u co do stosowania tych
przepiséw. Chceiatam, zeby ta dyskusja si¢ potoczyla. UzyskaliSmy je po,
bagatela, 6 miesigcach od zadania pytania, ale dostaliSmy i rzeczywiscie
zespol prawny prezesa ANR stoi na takim stanowisku, ze nalezy uzyskac
zgode prezesa w trybie art. 2a (polaczenie spotek).

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Ale pdzniej juz nie ma prawa nabycia.

Agnieszka tuszpak-Zajqc, radca prawny w kancelarii SDZlegal Schindhelm
i wyktadowca Uniwersytetu SWPS

Tak 1 pdzniej juz nie ma prawa nabycia. I tak naprawdg jest to bar-
dzo dobra sytuacja dla tych podmiotow, ktore chca dokonaé takiego
potaczenia, bo jezeli nie dostang zgody, to po prostu transakcja sie
nie odbegdzie, a gdyby trzeba byto i8¢ tylko $ciezka art. 4, to mozna
utraci¢ po prostu t¢ nieruchomos¢ rolng, prawda? I to jest ta zasadni-
cza roznica i tego si¢ podmioty boja, wiec jest to tak naprawde dobre
podsumowanie.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Dobrze. Jeszcze tam Pan chciat zabrat glos.
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Patryk Bender, Katedra Prawa Rolnego, Uniwersytet Jagiellonski; Izba
Notarialna w Rzeszowie

Ja chciatem odnie$¢ si¢ jeszcze do zagadnienia, ktore sygnalizowat
Pan Prezes Maj oraz ktore tutaj wyjasnial Pan Profesor Gorecki. To,
co teraz powiem, to jest oczywiscie pewna, nazwijmy to, akrobatyka
prawna, falandyzacja prawa, ale wszyscy si¢ chyba zgadzamy, ze jezeli
1dzie o wlasnie dziaty spadku czy podzialy majatku wspolnego, jest to
w tym momencie jeden z najbardziej doniostych problemow, ktére mamy
w zastosowaniu tej ustawy w sytuacji, kiedy wspolno$¢ majatkowa juz
jest miedzy osobami, ktore nie sg wzgledem siebie osobami bliskimi.
Nie trzeba dalece szuka¢ podobnych przypadkow, wystarczy wszak, ze
po babci odziedziczy dwojka wnuczat — ze tak powiem — z r6znych stron
rodziny. Zastanawialem si¢ nad tym, czy datoby si¢ obroni¢ wiasnie ja-
kie$ stanowisko, ktore pozwoliloby te dziaty, a takze 1 podzialy majatku
wspolnego, wytaczy¢ ze stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Doszedtem do wnioskow nastepujacych i chciatbym je Panstwu
pod rozwage przedstawi¢. Zgadzam si¢ z tym, co Pan Profesor Gorecki
zasygnalizowal, takze zreszta w nawigzaniu do tego orzeczenia, ktore
znajdowato si¢ na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow, czyli ze w pewien sposob mozna traktowac dziat spadku jako
kontynuacje dziedziczenia. Mozna tez popatrzy¢ na systematyke ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego w obecnym brzmieniu, ze zasadniczo ta
ustawa dziata w taki sposob, ze jezeli kontroluje nabycie nieruchomosci
rolnej, jakby to powiedzie¢ potocznie: ,,na wejsciu”, a wigc kiedy naby-
wam, musz¢ by¢ rolnikiem albo mie¢ zgode, to mam takze kontrole ,,na
wyjsciu”, co oznacza, ze musze prowadzi¢ gospodarstwo 10 lat lub ewen-
tualnie muszg¢ otrzymac zgode na to, zeby je zby¢. Natomiast w sytuacji,
w ktorej na wejsciu nie jestem, nazwijmy to “kontrolowany”, bo jestem
np. osobg bliska, zasadniczo systematyka ustawy jest taka, ze tej zgody
nie potrzebujg, jakkolwiek to moze by¢ do§¢ mato, dlatego tez szukatem
tutaj jakiegokolwiek, cho¢by najbardziej lichego, uzasadnienia prawnego
1 wydaje mi si¢, ze takiego uzasadniania ,,po cichu” mozna by poszukiwac
w takim zakresie, w jakim ustawodawca ustawg o wstrzymaniu sprzedazy
nowelizowal kodeks cywilny. Prosz¢ spojrze¢, ze w szeregu przepisow
kodeksu cywilnego ustawodawca zaznaczyl, ze przepisy ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego si¢ stosuje np. przy zniesieniu wspotwlasnosci
z art. 210 k.c.; zaznaczyt to np. do zbycia spadku, czyli w art. 1070 z in-
deksem 1, obejmujacego gospodarstwo rolne, natomiast nie zauwazyt
1 nie zaznaczyl tego przy dziale spadku ani przy podziale majatku wspol-
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nego. Oczywiscie wiem, ze do podziatu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o dziale spadku, a odpowiednio przepisy do dziatu przepisy o zniesieniu
wspotwlasnosci. Natomiast wydaje mi si¢, ze to moglby by¢ taki, dos¢
oczywiscie mizerny, ale jednak — powo6d do zastanawiania si¢ nad tym,
czy moze w ogble w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
1w zadnym innym zniesienie wspotwlasnosci nie jest przez ustawodawce
traktowane jako nabycie nieruchomosci rolnej. Zdaj¢ sobie sprawe, ze to
jest oczywiscie juz bardzo dalece idaca ekwilibrystyka. Skoro ustawodawca
uznat za zasadne dodanie do tego art. 210 przy zniesieniu wspotwlasnosci
tego stwierdzenia, ze si¢ stosuje tg ustawe, to moze uwazatl, ze gdyby
tego dodatku nie byto, to wlasnie do zniesienia wspotwlasnosci ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego by si¢ nie stosowalo, i zastanawiam sig,
czy Panstwo by si¢ z tym zgodzili, zwtaszcza biorac pod uwage to, ze —
zauwazmy — tak dalece idaca, dtugoletnia petryfikacja stosunkow wynika-
jacych tak naprawdg z reguty. Bo czy to wspolnos¢ majatku spadkowego,
czy wspolnos¢ majatku objetego wcezesniej wspodlnoscig majatkowa, to
te same zasady zachodza na skutek nie czynnosci prawnych tylko tego,
ze ustalo matzenstwo, ze kto§ zmarl, odziedziczyt czy ustato matzenstwo
wlasnie na skutek $mierci. Petryfikacja za$ tych stosunkow, zwtaszcza
z perspektywy doniostego znaczenia, jakie ma np. dzial spadku, gdy
zmienia si¢ odpowiedzialnos$¢ za dtugi spadkowe itd., jest czyms$ dalece
niekorzystnym, i czy moze taki punkt zaczepienia nie bytby tutaj zasadny,
aby wlasnie jednak te czynno$ci dziatowe, podzialowe z tego rygoryzmu
tej ustawy wyjac¢. Dziekuj¢ bardzo.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Proponuj¢ zostawi¢ te kwesti¢, bo po obiedzie czeka nas jeszcze wy-
stapienie Pana Profesora Swaczyny, dotyczace zniesienia wspotwlasnosci,
1 moze on si¢ do tego odniesie.

Agata Adamczyk, radca prawny, Krakow

Dzigkuje, krétkie pytanie. Cheialam spyta¢ Panstwa o zdanie na temat
ewentualnego zarzutu dziatania w celu obej$cia ustawy w przypadku,
kiedy w jednej ksigdze wieczystej mamy kilka dziatek ewidencyjnych.
Zat6zmy, ze kazda z nich ma powierzchni¢ ponizej 0,3 ha, ale lacznie ta
nieruchomo$¢ podlega przepisom ustawy. Klienci o to pytaja, czy gdyby
kupowali ,,po kawatku”, czyli zawierali seri¢ umow sprzedazy, przedmio-
tem kazdej bylaby nieruchomos¢ (szmer z Sali). No wtasnie i teraz mysle,
ze warto si¢ zastanowi¢, czy w przysztosci takie serie transakcji nie beda
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Sprawozdanie

uznawane za wadliwe wlasnie z tego powodu, ze zmierzaja do obejscia
ustawy. Dziekuje.

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski
Czy kto$ z Panstwa chciatby [zabra¢ glos]?

Dr Barbara Jelonek-Jarco

Prosze¢ Panstwa, jesli dobrze pamigtam, w kwestii tej zabrata juz glos
Pani Sedzia Ciepta, w swoim artykule wskazujac wlasnie, ze byloby to
obejscie ustawy. Wydaje sie, ze poglad ten nalezy podzielié.

(Druga umowa bytaby niewazna, pierwsza bytaby wazna — dopowiedz
z sali lub od ktoregos z prelegentow, ktora wzbudzita smiech na sali)

Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski

Prosze Panstwa, w takim razie dzigkuj¢ Panstwu za t¢ czes$¢ 1 za udziat
w dyskusji, prelegentom za$ za wystapienia. Udajmy si¢ na przerwe obia-
dowa.
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