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O nabyciu nieruchomosci rolnej przez osobe bliska
zbywcy. Uwagi na kanwie uchwaty Sadu Najwyzszego
z dnia 22 czerwca 2017 r., lll CZP 24/17

Problemy interpretacyjne, ktére sprawia regulacja znowelizowanej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego' (dalej: u.k.u.r.) urastaja do rangi niemal anegdo-
tycznej; sa przedmiotem coraz wigkszej liczby wypowiedzi w piSmiennictwie. Nie
inaczej jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory dnia 22 czerwca 2017 r. pod-
jal uchwale w kwestii dotyczgcej interpretacji art. 2b u.k.u.r.> W uchwale tej poru-
szono zagadnienie dopuszczalnosci przeniesienia wlasnosci na rzecz osoby bliskiej
zbywcy nieruchomosci rolnej przez osobe (zbywce), ktérej dotyczy zakaz zbywa-
nia tej nieruchomosci wynikajacy z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Sad Najwyzszy uznal, ze
w Swietle u.k.u.r. jest to dopuszczalne, a zbywca nie musi uzyskiwaé zgody sadu
na zbycie tej nieruchomosci, o ktérej to zgodzie mowa w art. 2b ust. 3 u.k.u.r.

Prima facie mogtoby si¢ wydawaé, ze rozstrzygnigcie to stanowi rozsgdng od-
powiedZ na jeden z probleméw powstatych na gruncie wielce niedoskonatego uregu-
lowania pozycji nabywcy nieruchomosci rolnej zawartego w art. 2b u.k.u.r. Jednak
analiza argumentéw przedstawionych przez Sad Najwyzszy na poparcie zajetego
w uchwale z dnia 22 czerwca 2017 r. stanowiska stawia pod znakiem zapytania jego
trafnos¢.

Sad Najwyzszy stwierdza, ze samo brzmienie ustawy nie wskazuje na to, ze
wiasciciel nieruchomosci bgdacy osobg bliska potencjalnego nabywcy nie moze
zby¢ tej nieruchomosci na jego rzecz, jesli na zbywcy cigzy obowiagzek o ktérym
mowa w art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Taki wniosek, zdaniem Sadu Najwyzszego, mozna
z kolei wysnu¢ dopiero z zestawienia przepisOw ust. 4 oraz 1 i 2 art. 2b u.k.u.r.
(Scisle rzecz ujmujac — Sad Najwyzszy stwierdza, ze zestawienie to moze sugero-
wa¢ taki wniosek). W uzasadnieniu wyroku stwierdza si¢, rozwijajac przedstawio-
ne powyzej rozwazania: Niewgtpliwie bowiem nabywca po dniu 30 kwietnia 2016
r. nieruchomosci rolnej od osoby bliskiej nie podlega rygorom okreslonym w art.

1 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U. z 2016 r. poz. 2052.
2 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2017 r., sygn. akt Ill CZP 24/17.
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2b ust. 112 uk.u.r. Mozna by wigc — a contrario — wnosic, ze nabywca po dniu 30
kwietnia 2016 r. nieruchomosci rolnej od osoby obcej podlega wskazanym rygorom.

Wydaje sig, ze przez ,,brzmienie” przepisu Sad Najwyzszy rozumie konkretne
postanowienie przepisu prawa okreslajace wprost oznaczone konsekwencje prawne.
Mozna by wigc powiedziec, ze przy takim ujeciu, z brzmienia przepisu wynikalby
zakaz zbywania nieruchomosci rolnej osobie innej niz osoba bliska, gdyby przepis
taki zawieral konkretny zwrot méwigcy wprost, ze osoby, na ktérych cigzy obowig-
zek prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakaz zbywania nabytej wczesniej nie-
ruchomosci rolnej, nie mogg ich zby¢ rowniez na rzecz osé6b bliskich. Takiego prze-
pisu, de lege lata, u.k.u.r. nie zawiera. Stanowisko o niedopuszczalnosci dokonania
takiej czynnosci prawnej bez zgody sadu, o ktérej mowa w ust. 3 art. 2b u.k.u.r.,
uzasadnione moze by¢ przez zaprezentowane w uzasadnieniu uchwaty Sadu Naj-
wyzszego, a przywolane powyzej, zabiegi interpretacyjne o pewnym stopniu ztozo-
nosci, majace za przedmiot w sumie trzy przepisy prawa (ust. 1, 214 art. 2b u.k.u.r.).

Trzeba mie¢ na uwadze, ze z poszczegdlnych przepiséw zawartych w art. 2b
u.k.u.r. dekoduje si¢ przede wszystkim normy prawne statuujace obowigzek prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwie®, w sktad ktérego wchodzi nabywa-
na nieruchomos¢, a takze wynika stamtagd zakaz zbywania nieruchomosci i oddawa-
nia jej w posiadanie przez jej nabywce*. Zrédiem tych unormowar sa ust. 11 2 art.
2b u.k.u.r. Rola przepisu ust. 4 art. 2b u.k.u.r. (odnosnie dopuszczalnosci zbycia nie-
ruchomosci w okresie 10 lat od jej nabycia) polega na tym, ze jego postanowienia
stuzg dookresleniu (skorygowaniu) wywodzonej z ust. 2 art. 2b u.k.u.r. modyfikacji
zakresu zastosowania normy kompetencyjnej, z ktérej wynika kompetencja do roz-
porzadzania nieruchomoscia przez jej wiasciciela (nabywce).

Adresaci obowigzkéw wskazanych w ust. 11 2 art. 2b u.k.u.r. okresleni sg jako
,-habywcy nieruchomosci”, co oznacza, ze — w kontekscie definicji zwrotu ,,naby-
cie nieruchomosci rolnej” zawartej w art. 2 pkt 7 u.k.u.r. — krag tych adresatow wyj-

3 Precyzyjnie co do wynikajgcego z art. 2b ust. 1 u.k.u.r. obowigzku prowadzenia gospodarstwa nalezatoby raczej
widzie¢ dwie normy prawne — w pierwszej adresatem sg podmioty niebedgce osobami fizycznymi ktére obcigza
obowigzek prowadzenia gospodarstwa i drugg norme, ktérej adresatem sg osoby fizyczne, a z ktérej wynika obo-
wigzek prowadzenia osobiscie gospodarstwa rolnego. O sposobie rozumienia zwrotu ,prowadzenie gospodar-
stwa rolnego” zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 112.

4 W zakresie, w jakim art. 2b ust. 2 u.k.u.r. dotyczy zakazu zbywania nieruchomos$ci — mamy w istocie do czynienia
z przepisem dookreslajacym zakres zastosowania normy kompetencyjnej, z ktérej wynika kompetencja do roz-
porzadzania nieruchomoscig rolng przez jej wtasciciela, na ktérym cigzg obowigzki z art. 2b u.k.u.r. (art. 140 kc.);
zob. odnosnie kompetencji rozporzadzania rzeczg uwagi P. Machnikowskiego, (w:) System prawa prywatnego.
Tom lll. Prawo rzeczowe, E. Gniewek (red.), Warszawa 2013, s. 13. W odniesieniu do tej regulacji w niniejszym
artykule moéwi sie réwniez o ,zakazie zbywania nieruchomosci”. Przepis art. 2b ust. 2 u.k.u.r. w zakresie, w jakim
stanowi o zakazie oddawania nieruchomosci w posiadanie jest réwniez ograniczeniem kompetencji wtasciciela
do rozporzadzania nieruchomoscig (np. przez ustanowienie prawa uzytkowania), ale tez jest ograniczeniem za-
sady swobody umoéw (art. 353" kc.) w odniesieniu do czynnosci prawnych zobowigzaniowych (np. dzierzawa, na-
jem).
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Sciowo® zostal okreslony maksymalnie szeroko. Krag adresatow zakazu zbycia nie-
ruchomosci jest dookreslony (zmodyfikowany) przez art. 2b ust. 4 u.k.u.r., ktéry
wylgcza z ich zakresu wskazanych w art. 2a ust. 3 pkt 1, 2 i 3 u.k.u.r. nabywcow
nieruchomosci. Tym samym adresatami powinnosci wynikajacych z ust. 1 i zaka-
zOw z ust. 2 art. 2b u.k.u.r. sg podmioty, ktére staty si¢ wtascicielami nieruchomo-
Sci wskutek zdarzen okreslanych jako ,,nabycie nieruchomosci”, z wylgczeniem sy-
tuacji, gdy nabycie nastgpuje w warunkach wynikajacych z art. 2a ust. 3 pkt 1,21 3
u.k.u.r. Stad osoba inna niz osoba bliska zbywcy i jednoczesnie niepodpadajgca pod
zakres ktéregos z pozostatych wyltaczen, wskazanych w art. 2a ust. 3 pkt 1, 21 3, jest
podmiotem, na ktérym cigzy obowigzek z art. 2b ust. 1 badZ 2. W Swietle tych usta-
leri nie budzi watpliwosci, ze nabywca nieruchomosci rolnej niebedacy osobg bli-
skg zbywcy (oraz gdy nie zachodzi zaden z pozostatych wyjatkéw przewidzianych
w art. 2b ust. 4 u.k.u.r.) nie moze zby¢ nabytej nieruchomosci w terminie 10 lat od
dnia jej nabycia.

Innym problemem jest precyzyjne okreslenie okolicznosci, w ktérych wytaczo-
na jest kompetencja wiasciciela nieruchomosci rolnej do jej zbycia. Innymi stowy —
po ustaleniu, ze dany podmiot nalezy do 0s6b, wobec ktérych aktualny jest 10-letni
zakaz zbycia nieruchomosci, okresli¢ jeszcze trzeba, w jakich okolicznosciach wig-
zacy jest ten zakaz. Czy dotyczy on kazdego ewentualnego przypadku zbycia nie-
ruchomosci, czy tez istniejg stany faktyczne, w ktérych zakaz ten nie jest aktualny
i czy takg okolicznoscig jest zbycie nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej zbywcy,
ktérego to zbywcy dotyczy zakaz z art. 2b ust. 2 u.k.u.r.? Otéz zakaz ten — zgodnie
z literalnie odczytang trescig przepisOw u.k.u.r. — moze by¢ uchylony jedynie w ra-
zie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci przez sad (vide art. 2b ust. 3 u.k.u.r.).
Zgoda sadu dotyczy¢ ma jednak konkretnego stanu faktycznego. Natomiast w tresci
u.k.u.r. brak jest jakiejkolwiek regulacji okreslajacej w sposéb generalny badZ abs-
trakcyjny ewentualnych nabywcéw czy szczegdlne okolicznosci, ktérych by nie do-
tyczyt zakaz zbywania nieruchomosci z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. obciazajacy potencjal-
nego zbywce, w tym dotyczacy zbycia dokonywanego przez niego na rzecz osoby
bliskiej.

Jak wida¢, dochodzac do wnioskéw zaprezentowanych powyzej na tle art. 2b
ust. 1, 214 uk.u.r., mamy w istocie do czynienia z operacjg mieszczacg si¢ w grani-
cach interpretacji jezykowej tych przepiséw. Jak najbardziej uzasadnione jest wigc
stanowisko, ze wyktadnia jezykowa prowadzi do konkluzji, iz wtasciciel nierucho-
mosci, na ktérym spoczywaja obowigzki wskazane w art. 2b u.k.u.r., nie moze zby¢
nieruchomosci w 10-letnim okresie przypadajgcym po jej nabyciu na rzecz oso-
by bliskiej. Niczego w tej konstatacji nie zmienia to, ze wniosek 6w nie wynika

5 Bo w toku wyktadni nalezy jeszcze uwzgledni¢ przewidziane w ustawie wyjatki wytaczajace niektére przypadki
nabycia od powstania skutkéw, o ktérych mowa w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.
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z ,brzmienia” ustawy, a wiec Ze nie ma przepisu wprost zawierajgcego zwrot mo-
wiacy o zakazie zbycia nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej przez wtasciciela,
na ktérym cigzg obowigzki okreslone w art. 2b u.k.u.r. Wykladnia jezykowa nie
ogranicza si¢ wszak jedynie do prostej egzegezy zwrotow wprost okreslajacych
skutki prawne pewnych zdarzen. Trzeba ja widzie¢ w szerszym kontekscie ,,pozy-
skania” normy prawnej z wielu przepiséw prawa, w tym (tak jak w przypadku art.
2b ust. 4 u.k.u.r.) zawierajgcych odestania do innych przepiséw. Przy tym — art. 2b
ust. 4 w zw. z art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. nalezy uzna¢ za jednoznaczne jezykowo
i w zwigzku z tym za pozwalajace okresli¢ na podstawie samych jezykowych za-
biegéw interpretacyjnych zakres okolicznosci, w ktérych wytaczone jest powstanie
dla nabywcy nieruchomosci obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 2b u.k.u.r., a tak-
ze — odnosnie os6b, co do ktérych ustalimy, ze obowigzki te powstajg — okoliczno-
sci, w ktérych obowigzki te sg aktualne.

Sad Najwyzszy nie wyjasnia, co jest uzasadnieniem dla zawartego w tresci
uchwaly stwierdzenia, zgodnie z ktérym ,,zaciesnieniem” (tak w tresci uchwaly —
przyp. R.M.) wyjatku jest rozumienie art. 2b ust. 4 u.k.u.r. w ten sposob, ze zawarty
tam wyjatek dotyczacy oséb bliskich odnosi si¢ tylko do przypadkéw, gdy pierwszy
nabywca nieruchomosci rolnej po wejsciu w zycie tego przepisu byt osobg bliskg
zbywcy (a juz nie do przypadkéw, gdy nabycie nieruchomosci nastgpito od oso-
by obcej). Méwigc o wyktadni ,,zaciesniajacej”, rozumie si¢ zazwyczaj, ze rezulta-
tem przeprowadzonej wyktadni jest wezszy sposéb rozumienia zakresu zastosowa-
nia albo normowania normy prawnej niz wynikajacy z zastosowania regut wyktadni
jezykowej®. W tym przypadku trudno byloby przyja¢ taki sposéb rozumienia stowa
»zaciesnienie”. Jest tak, poniewaz w tresci uchwaly Sad Najwyzszy nie wskazuje,
jak na gruncie regut wyktadni jezykowej osiggnac inny niz ten, niezaciesniajacy re-
zultat zabiegéw interpretacyjnych majgcych za przedmiot art. 2b ust. 4 u.k.u.r. Jed-
nak kontekst uzycia tego terminu w tresci uchwaly moze wywota¢ wrazenie, ze od-
rzucony przez Sad Najwyzszy sposéb rozumienia wyjatku z art. 2b ust. 4 u.k.u.r.
—na gruncie juz tylko regut wyktadni jezykowej — jest nadmiernie restryktywny i ze
istnieje jakis spos6b jego rozumienia niezaciesniajacy, ktéry nie stoi w sprzeczno-
sci z brzmieniem ustawy. Jednak w uzasadnieniu uchwaty brakuje jakichkolwiek
rozwazaf w tym zakresie. W szczegdlnosci nie wskazano, ktére wyrazenia zawarte
w ust. 2, 314 art. 2b u.k.u.r. traktowane sg jako Zrodto watpliwosci co do ich znacze-
nia uzasadniajacych przekonanie, ze istniejg rézne ich sposoby rozumienia rzutuja-
ce na ustalenie zakresu zakazu zbycia nieruchomosci w okresie 10 lat od jej nabycia.

Niezaleznie od argumentacji zawartej w uchwale Sgdu Najwyzszego w literatu-
rze wyrazono poglad, zgodnie z ktérym z pierwszej czgsci art. 2b ust. 4 u.k.u.r. mé-

6 Por. Z. Radwanski, M. Zielinski, (w:) System prawa prywatnego. T. 1. Prawo cywilne — czg$¢ ogdina, M. Safjan
(red.), Warszawa 2013, s. 531, gdzie zawarte sg rozwazania dotyczace wyktadni zwezajgcej i rozszerzajacej.
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wigcej o podmiotach, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 wynika, po pierwsze,
ze dla nabywcy nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r., nie
powstaja obowigzki wynikajace z art. 2b u.k.u.r. oraz, po drugie, ze osoba bgdgca
wiascicielem nieruchomosci rolnej, na ktérej cigzg obowigzki wynikajace z art. 2b
u.k.u.r., moze zby¢ nieruchomos¢ rolng na rzecz osoby wskazanej w art. 2a ust. 3 pkt
1 nie narazajac si¢ na sankcje niewaznosci czynnosci prawnej o ktérej mowa w art.
9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. Z kolei w odniesieniu do podmiotéw, o ktérych mowa w dru-
giej czesci przepisu art. 2b ust. 4 u.k.u.r., okreslonych jako ,,nabywcy nieruchomo-
sci rolnej w przypadkach, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 2 i 37, stwierdza sie,
ze jesli takie osoby nabgdg nieruchomos¢ rolng’, to nie powstajg dla nich obowigzki
z art. 2b ust. 11 2, ale tez wtasciciel nieruchomosci, na ktérym cigzg obowigzki okre-
Slone w art. 2b, nie moze jej zby¢ w okresie, w ktérym cigzg na nim te obowigzki
na rzecz ktérejkolwiek kategorii 0sob wskazanych w art. 2a ust. 3 pkt 2 i 3 u.k.u.r.?

Poglad ten nie jest zasadny. Terminologia, kt6rg postuzyt si¢ prawodawca w art.
2b ust. 4 u.k.u.r., a wiec zréznicowanie w uzyciu okreslenia ,,podmiot” — w stosun-
ku do przypadkéw okreslonych w art. 2a ust. 3 pkt 1 i ,,nabywca” — dla przypadkéw
z art. 2a ust. 3 pkt 2 i 3, nie ma zadnego znaczenia, poza wskazaniem wyjatkow od
generalnej zasady powstania obowiazkéw zwigzanych z jednym, konkretnym zda-
rzeniem ktérym jest nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej (o czym mowa w art.
2b ust. 11 2 u.k.u.r.). Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze art. 2b ust. 3 pkt 1 w lit. a-d
wskazuje na podmioty okreslone rodzajowo (osoby bliskie zbywcy?®, jednostki sa-
morzadu terytorialnego, ,,koscielne” osoby prawne, parki narodowe) lub indywidu-
alnie (Skarb Paristwa albo dziatajacy na jego rzecz Krajowy Osrodek Wsparcia Rol-
nictwa). Sposéb nabycia przez te podmioty (czynnos¢ prawna, akt administracyjny,
skutek wystepujacy ex lege) nie ma znaczenia — liczy si¢ jedynie to, Ze nabycie na-
stapito przez ten wtasnie podmiot. Terminologia ta jest pochodng charakteru wy-
jatkéw wskazanych w art. 2a ust. 3 pkt 1, 21 3 w zw. z art. 2b ust. 4 u.k.u.r. Otéz
w pkt 1 ust. 3 art. 2a u.k.u.r. wskazane sa podmioty (osoby fizyczne badZ prawne),
stad w art. 2b ust. 4 in principio méwi si¢ o podmiotach wskazanych w owym prze-
pisie. Z kolei w pkt 2 i 3 ust. 3 art. 2a u.k.u.r. wskazuje si¢ jedynie zdarzenia skut-
kujace nabyciem wiasnosci nieruchomosci (nabycie wiasnosci w wyniku dziedzi-
czenia albo zapisu windykacyjnego, nabycie na podstawie art. 151 kc. albo 231 kc.)
a nie podmiot, ktéry nieruchomos¢ nabywa. Tu okreslenie podmiotu jest pochod-
ng zdarzenia powodujgcego zmiang¢ stosunkéw wiasnosciowych — istotny jest ro-
dzaj zdarzenia prawnego, nie jest istotny status podmiotu bedacego nabywcg wsku-

7 O ile oczywiscie nabycie nastepuje od podmiotu, ktérego kompetencja do jej zbycia nie jest ograniczona przez
art. 2b ust. 2 u.k.u.r.

8 Tak, jak sie wydaje, A. Michnik, Obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajgce z ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, z. 1, s. 109 i nast.

9 Kategoria osoby bliskiej jest swoistg kategorig rodzajowa, relatywng — posrednio wskazuje na podmiot prawa cy-

wilnego bedacy osobg fizyczng pozostajgcg wzgledem zbywcy w relacji wynikajgcej z art. 2 pkt 6 u.k.u.r.

DOI: 10.15290/sia.2017.15.20 317



Rafat Michatowski

tek zaistnienia tego zdarzenia. To wlasnie ttumaczy postuzenie si¢ w drugiej czesci
art. 2b ust. 4 u.k.u.r. zwrotem ,,nabywcy nieruchomosci rolnej w przypadkach, o kt6-
rych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 2 i 3”. Konkludujac, zr6znicowanie terminologicz-
ne w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. przejawiajace si¢ w uzyciu terminéw ,,podmiot” i ,,na-
bywca”, nie niesie z sobg zadnych skutkéw w procesie wyktadni art. 2a ust. 1,214
u.k.u.r., ktére by miaty oparcie w tym zréznicowaniu terminologicznym — jest ono
neutralne dla okreslenia mozliwosci i skutkéw zbycia nieruchomosci na rzecz oso-
by bliskiej przez podmiot, na ktérym cigza obowigzki wynikajace z art. 2b u.k.u.r.

Sad Najwyzszy wskazuje, ze na problem rozstrzygany w uchwale trzeba spoj-
rze¢ z szerszej perspektywy. Zaprezentowal stanowisko, zgodnie z ktérym ustawo-
dawca skonstruowatl rozwigzania prawne zawarte w u.k.u.r. w taki sposéb, aby dac
wyraz ogélnej idei ,,uwolnienia obrotu prawnego wewnatrz wspdlnoty rodzinnej”.
Ponadto wedlug argumentacji Sagdu Najwyzszego, przyjecie ze osoba, ktéra jest wia-
Scicielem nieruchomosci rolnej i cigza na niej obowigzki z art. 2b u.k.u.r. nie moze
zby¢ ich przed uptywem wynikajacego z tego przepisu 10-letniego okresu na rzecz
osoby bliskiej, pozostawaloby w sprzecznosci z zatozeniem u.k.u.r., ktérym jest —
zgodnie z jej preambulg — ,,wzmocnienie ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych,
ktére w mys] Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podstawe ustroju rol-
nego Rzeczypospolitej Polskiej”. Wprost zresztg Sqd Najwyzszy stwierdza, ze art. 2b
ust. 4 u.k.u.r. wigze si¢ z celem u.k.u.r., ktérym jest ochrona i rozwéj gospodarstw ro-
dzinnych (art. 23 Konstytucji).

W pierwszej kolejnosci nalezy przyjrzec si¢ tezie o realizacji przez ustawodaw-
ce ogdlnej zasady preferencyjnego podejscia do obrotu wewnatrzrodzinnego w tre-
sci u.k.u.r. Ustawa — wzgledem os6b bliskich — zawiera rzeczywiscie szereg regulacji
wylgczajacych rygor poszczegdlnych rozwigzai w razie nabywania nieruchomosci
przez te¢ kategori¢ podmiotéw. I tak, co skrupulatnie odnotowane zostalo w tresci
uzasadnienia uchwaty — osoba bliska zbywcy nie potrzebuje pozwolenia Dyrektora
Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci (art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a u.k.u.r.). Po-
nadto prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej dzierzawcy, jak i KOWR wytaczone
jest w razie, gdy nabywcg nieruchomosci jest osoba bliska zbywcy (art. 3 ust. 5 pkt 1
lit. a u.k.u.r.), wylgczone jest prawo nabycia KOWR w razie nabycia wtasnosci nie-
ruchomosci rolnej przez osobe bliskg zbywcy (art. 4 ust. 4 pkt 2 lit a u.k.u.r.), prawo
pierwokupu udziatéw i akcji KOWR w razie ich zbycia osobie bliskiej (art. 3a ust. 2
pkt 1 uk.u.r.), prawo nabycia KOWR w razie zmiany wspdlnika bad7 przystgpienia
nowego wspodlnika do spétki osobowej, gdy zamiast dotychczasowego wspdlnika zo-
staje nim osoba jemu bliska albo nowym wspdlnikiem zostaje osoba bliska ktérego-
kolwiek ze wspdlnikéw (art. 3b ust. 6 u.k.u.r.).

Sad Najwyzszy majac na uwadze przedstawione regulacje szczegdtowe, nieja-
ko indukcyjne dochodzi do wniosku, ze sg one przejawem ogélnej realizowanej przez
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ustawodawce zasady. Trzeba zaznaczy¢, ze takie wnioskowanie uogdlniajgce wa-
lor rozwigzan szczegdétowych w danym akcie prawnym nie jest niczym niezwyklym
i generalnie jest aprobowane. Jednak na gruncie u.k.u.r. zaaplikowanie takiej argu-
mentacji jest zawodne.

Po pierwsze, przeciwko zaakceptowaniu wniosku o generalnym charakterze
preferencji oséb bliskich na tle przepiséw u.k.u.r. stoi na przeszkodzie zastosowana
przez prawodawce technika wprowadzania wylaczen od ograniczen w obrocie prze-
widzianych w tym akcie prawnym. Prawodawca, w przypadku kwestii ktére majg
pozosta¢ poza rezimem ograniczen zawartym w u.k.u.r., wprowadzil postanowienia
zawarte w art. la, gdzie z zakresu zastosowania ustawy wylgczono nieruchomosci,
wchodzace w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, nieruchomosci rolne
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, stanowiagce drogi wewngtrzne oraz w przypad-
ku udzialéw we wspdtwiasnosci dwdch ostatnich kategorii gruntéw. Jak widaé, wa-
lor ogblny majg tylko wylaczenia przedmiotowe. Ponadto argumentacja o ogélnym
charakterze wylaczen dotyczacych oséb bliskich spod rezimu poszczegdlnych instru-
mentéw prawnych przewidzianych w u.k.u.r. nie ma uzasadnienia aksjologicznego,
ktére by mozna wigza¢ z gospodarkg rodzinng w rolnictwie.

Ot6z uregulowanie statusu oséb bliskich w u.k.u.r. nie jest w jakikolwiek sposob
— wbrew stanowisku Sadu Najwyzszego — uregulowane tak, aby wzmocni¢ pozycje
gospodarstwa rodzinnego. Przeczy temu sama konstrukcja gospodarstwa rodzinnego
w ustawie, jak i brak powigzania statusu osoby bliskiej z gospodarkg rodzinng w rol-
nictwie. Swiadczy to o tym, Ze rozwigzania u.k.u.r., w ktérych przyznaje sie prefe-
rencje osobom bliskim, majg ,,punktowy” charakter; majg znaczenie jedynie w oko-
licznosciach, dla ktérych konkretny przepis przewidziat takie konsekwencje.

Na gruncie art. 23 Konstytucji wskazuje si¢, iz uregulowanie statusu gospodar-
stwa rodzinnego powinno uwzgledniac to, ze jesli chodzi o samo pojecie ,,gospodar-
stwa rodzinnego”, to jest nim gospodarstwo, ktorego wtasnos¢ pozostaje w zasadzie
w rekach jednej rodziny'®. W piSmiennictwie wskazuje sie¢ réwniez, ze rodzinnego
charakteru gospodarstwa nie przekresla postugiwanie si¢ pracq najemng, pod wa-
runkiem jednoczesnej pracy cztonkéw rodziny w tym gospodarstwie''. Za podsta-
wowe kryterium nalezy uznawa¢ struktur¢ wtasnosci, ktéra powinna pozostawac
w rekach jednej, w zasadzie, rodziny. W ujeciu nauk ekonomicznych, gospodarstwo
rodzinne cechuje si¢ tym, ze jest prowadzone przez czlonkéw rodziny i oparte na ich
pracy; jest polgczone w jeden organizm z gospodarstwem domowym; w przewaza-
jacej mierze jest Zrodlem dochodu rodziny i zachowana jest ciggtos¢ pokoleniowa

10 Tak w uzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7 maja 2014 r., sygn. K 43/12.
1 L. Garlicki, Komentarz do art. 23 Konstytugji, (w:) L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytucja Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Komentarz. Tom |, Warszawa 2016, Lex — wersja elektroniczna.
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w gospodarstwie (gospodarstwo jest przejmowane w obregbie rodziny przez nastgp-
ce)".

Latwo zauwazy¢, ze uregulowanie gospodarstwa rodzinnego w u.k.u.r. nie ma
wiele wspélnego ze wskazanymi cechami gospodarstw rodzinnych. W pismiennic-
twie zwrdcono juz uwage na to, ze konstrukcja zastosowana w u.k.u.r. jest atrapa
gospodarstwa rodzinnego, rozumianego w sposéb zaprezentowany powyzej, Z uwa-
gi na brak powiazania z jakimikolwiek cechami determinujacymi jego rodzinnos¢".

Abstrahujac od ,,nierodzinnosci” gospodarstwa rodzinnego w u.k.u.r., trudno do-
szuka¢ sie¢ w uregulowaniu pozycji osoby bliskiej jakiegos iunctim z pozycja podmio-
tu prowadzacego gospodarstwo rodzinne rozumianego w sposob okreslony w tresci
ustawy, nie wspominajac juz o tym, ze nie ma nic wspdlnego z cechami gospodar-
stwa rodzinnego w ujeciu postulowanym w pismiennictwie (na gruncie Konstytucji,
jak i nauk ekonomicznych). Innymi stowy, odstgpstwa poczynione w tresci u.k.u.r.
na rzecz os6b bliskich nie maja zadnego zakotwiczenia w preambule ustawy ani w jej
celach wskazanych w art. 1. Nabycie nieruchomosci przez osobe bliskg zbywcy jest
uniezaleznione od p6Zniejszego sposobu wykorzystania tej nieruchomosci przez na-
bywce, w szczegdlnosci od tego, czy bedzie ona tworzyta gospodarstwo rodzinne ani
czy w ogdble bedzie tam prowadzona dziatalnos¢ rolnicza. Nic nie stoi na przeszko-
dzie, aby wtasciciel nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego — powodujac likwidacje tej jednostki produkcyjnej — wyzbyt si¢ wlasnosci
na rzecz oséb bliskich niemajacych nic wspdlnego z rolnictwem, a traktujacych na-
byte grunty, przyktadowo, jako lokate kapitatu albo majacych wzgledem nierucho-
mosci plany ich wykorzystania zaktadajace nierolnicza eksploatacje. Ustawa tworzy
ramy dla takich zachowar i trzeba uznacd, ze ustawodawca swiadomie dopuszcza taka
ewentualnos¢.

W rzeczywistosci ustawodawca, wprowadzajgc preferencje na rzecz oséb bli-
skich w ramach mechanizméw przewidzianych w przepisach u.k.u.r. uznat, ze warto-
$ci, ktére realizowaé majg owe mechanizmy stuzgce ksztaltowaniu struktury grunto-
wej polskiego rolnictwa w przypadkach, w ktérych uwzglednione w poszczegdlnych
przepisach zostaty preferencje dla oséb bliskich, ustgpuja wartosciom, ktére zwig-
zane sg ze swoboda dysponowania mieniem rolnym w obrebie wasko zakreslonych
cztonkéw rodziny. Stad w rzeczywistosci preferencje dla os6b bliskich ostabiajg sku-
tek oddziatywania regulacji u.k.u.r. zgodnie z deklarowanymi celami ustawy. Roz-
szerzajgce traktowanie przewidzianych w poszczegdlnych przepisach u.k.u.r. wyjat-
kéw dotyczacych osob bliskich jest wigc mocno problematyczne.

12 J. Zmija, M. Szafranska, Spoteczne aspekty funkcjonowania rodzinnych gospodarstw rolnych w Polsce, http://
ksow.pl/analizy-i-ekspertyzy.html (dostgp: 15.10.2017).

13 S. Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rodzinnego w polskim prawie rolnym (ocena stanu regulaciji),
(w:) Prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych panstwach Unii Europej-
skiej, pod red. P. Litwiniuka, Warszawa 2015, s. 11 i nast.
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Powyzsza krytyka stanowiska Sadu Najwyzszego nie oznacza w zadnym razie
aprobaty dla rozwigzan przyjetych w tresci u.k.u.r., w szczegélnosci uregulowania
art. 2b u.k.u.r.'* W zwigzku z wykazywanymi w literaturze utomnosciami zawartych
tam rozwigzan nie budzi watpliwosci postulat odwotywania si¢ do wyktadni celowo-
sciowej w toku egzegezy przepisow u.k.u.r.'® Trzeba jednak mieé na uwadze, ze od-
stepstwa od wyktadni jezykowej powinny by¢ aplikowane z rozwagg. W przypadku
rozstrzygania kwestii mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez osobg bliskg
wlasciciela, na ktérym cigzg obowigzki okreslone w art. 2b ust. 11 2 u.k.u.r., nie wy-
daje si¢ abysSmy mieli — nie dopuszczajac takiej mozliwosci na gruncie regut wyktad-
ni jgzykowej — do czynienia z rezultatami razaco niesprawiedliwymi, niedajacymi
si¢ zaakceptowacé. Natomiast nadmiernie liberalne podejscie do kwestii naruszania
jezykowego znaczenia tekstu prawnego ze wzgledéw funkcjonalnych, prowadzace
do przetamania rezultatéw wyktadni jezykowej z relatywnie btahych powodéw nie-
sie zagrozenie ,,rozlania si¢” takich tendencji interpretacyjnych réwniez na grunt in-
nych aktéw prawnych, co niekoniecznie dobrze przystuzy si¢ bezpieczeristwu obro-
tu prawnego, gdzie przewidywalnos¢ rozstrzygnigé organéw stosujgcych prawo jest
wartoscig samg w sobie. A nie trzeba ttumaczy¢, ze takiej przewidywalnosci sprzyja
odwotanie si¢ do regut wyktadni jezykowe;.

Nalezy odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy — przy negatywnej ocenie rozwia-
zan zawartych w art. 2b u.k.u.r. — kolejne wystepujace w praktyce przypadki (a ta-
kowe z pewnoscig si¢ pojawig), w ktérych ewentualnie mniej lub bardziej powaz-
ne argumenty funkcjonalne, stusznosciowe, wskazywatyby na zasadnos¢ poszerzania
(wbrew jezykowemu brzmieniu art. 2b ust. 4 u.k.u.r.) katalogu okolicznosci, w kt6-
rych dopuszczalne jest zbycie nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej — znalaztyby od-
zwierciedlenie w praktyce stosowania u.k.u.r., co tym samym uczynitoby z tego prze-
pisu nic nieznaczacg formule, wydrenowang z jakiegokolwiek znaczenia.

Wydaje sie, ze lepiej bytoby w sposéb funkcjonalny podejs¢ do sposobu rozu-
mienia przestanki warunkujacej wydanie przez sad zezwolenia na zbycie nierucho-
mosci albo na oddanie jej w posiadanie (vide art. 2b ust. 3 u.k.u.r.). Chodzi o uzasad-
niajgcg dokonanie takich czynnosci przestanke ,,przyczyn losowych, niezaleznych od
nabywcy”. Problem ten wymaga odrgbnego opracowania. Tu zasygnalizowac nalezy,
ze w literaturze mozna odnotowac stanowisko dos¢ liberalne w tym wzgledzie, ktére
moze by¢ dobrym punktem wyjscia do dyskusji w tej kwestii'e.

14 W duzym stopniu zasadne sg zastrzezenia Rzecznika Praw Obywatelskich w tej mierze zawarte w tresci pi-
sma RPO z dnia 4 maja 2017 r., znak 1V.7005.8.2017.MC, https://www.rpo.gov.pl/sites/default/files/pismo%20
procesowe%20d0%20SN%20przyst%C4%85pienie%20do%20post%C4%99powania%20i%20stanowisko%20
RP0%204.05.2017%20.pdf

15 Por. Z. Truszkiewicz, Nieruchomo$¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R, ,Krakowski Przeglad No-
tarialny” 2016, nr 2, s. 157-158, gzie autor zawart nastepujaca mysl: Jako$¢ legislacyjna wspétczesnie tworzo-
nych aktéw prawnych jest tak niska, ze wyktadnia jezykowa traci obecnie na znaczeniu, a zdecydowanie zysku-
Jje wyktadnia celowo$ciowa i systemowa. Te wskazéwke interpretacyjng nalezy w petni od nie$¢ do u.k.u.r.

16 A. Michnik, Obowigzki nabywcy..., op. cit., s. 118.
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ACQUISITION OF AN AGRICULTURAL PROPERTY BY A PERSON CLOSELY
RELATED TO THE SELLER. COMMENTS BASED ON THE RESOLUTION
OF THE SUPREME COURT OF 22 JUNE 2017, CASE FILE NO. III CZP 24/17

Keywords: closely related person, agricultural property, Supreme Court, agri-
cultural system

Provisions of the Polish Act on Shaping of the Agricultural System pose
a number of doubts as to their interpretation. In its resolution adopted on 22 June
2017, the Supreme Court decided that an owner of an agricultural property, to whom
the 10-year trading prohibition applies, as referred to in Art. 2b par. 2 of the Act, is
allowed to trade it within that period for the benefit of a closely related person. This
opinion raises doubts, as it has no legitimate authorisation in the legal provisions.
Furthermore, the functional arguments put forward by the Supreme Court do not
provide sufficient justification for the above-mentioned conclusion. In the author’s
opinion, a number of problems emerging from Art. 2b of the Act on Shaping the
Agricultural System could be solved through a functional, flexible interpretation of
the prerequisite of “material reasons, irrespective of the buyer”, which underlies the
court’s consent to the disposal of the real property by an owner burdened by trading
prohibition.
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