Sygn. akt Il CZP 24/17

UCHWALA

Dnia 22 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Barbara Myszka

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku H. O.

przy uczestnictwie E. O. i R. O.

przy udziale Rzecznika Praw Obywatelskich

0 zezwolenie na zbycie nieruchomosci,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 22 czerwca 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w T.

postanowieniem z dnia 27 lutego 2017 r., sygn. akt | Ca (...),

"Czy wymagana jest zgoda sgdu wydana na podstawie art. 2b ust.
3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 2052) w sytuaciji, gdy stronami umowy zbycia
nieruchomosci rolnej sg osoby bliskie w rozumieniu art. 2 pkt 6
powotanej ustawy, a uprzednio nieruchomos$¢ rolna byta przedmiotem
obrotu pod rzgdami ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w
brzmieniu nadanym ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r. poz. 585) pomiedzy
osobami wzgledem siebie obcymi?"

podijat uchwate:

Zbycie nieruchomosci rolnej przez nabywce przed uptywem
okresu przewidzianego w art. 2b ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2016
r., poz. 2052) osobie bliskiej w rozumieniu art. 2 pkt 6
wymienionej ustawy nie wymaga zgody sadu wydanej na

podstawie art. 2b ust. 3 tej ustawy.



UZASADNIENIE

H. O. wystgpit z wnioskiem o wyrazenie przez sad zgody na podstawie art.
2b ust. 3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (jedn.
tekst: Dz.U. 2012.803 ze zm.; obecnie jedn. tekst: Dz.U. 2016.2052 ze zm. — dalej:
,2u.k.u.r.”) na zbycie nieruchomosci rolnej przed uptywem 10 lat od jej nabycia.
Nieruchomosc¢ o powierzchni 1,14 ha, ktérej dotyczy wniosek, H. O. kupit wspdlnie
z zong w dniu 8 lipca 2016 r. w celu powiekszenia rodzinnego gospodarstwa
rolnego. Ze wzgledu jednak na stan zdrowia nie mogg oni juz prowadzic
gospodarstwa. Chcag przejs¢ na emeryture rolniczg, lecz jest to uzaleznione od
zbycia gospodarstwa. W zwigzku z tym postanowili podarowac¢ nieruchomosc¢
nabytg w dniu 8 lipca 2016 r. synowi R., a pozostatg czesS¢ gospodarstwa o
powierzchni 2,25 ha synowi K.; obaj synowie prowadzg dziatalno$¢ rolniczg.
Notariusze odmowili jednak sporzgadzenia aktu notarialnego umowy darowizny na
rzecz syna R. bez zgody sadu, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 u.kur. W
konsekwencji H. O. wystgpit do sgdu z wnioskiem o wyrazenie takiej zgody.

Postanowieniem z dnia 22 listopada 2016 r. Sad Rejonowy oddalit wniosek,
poniewaz uznat, ze zbycie przez wnioskodawce i jego zone synowi nieruchomosci
rolnej kupionej w dniu 8 lipca 2016 r. nie wymaga zgody, o ktérej mowa w art. 2b
ust. 3, gdyz dziecko zbywcy jest osobg bliskg w rozumieniu art. 2 pkt 6 u.k.u.r.,
a przypadek zbycia gospodarstwa rolnego osobie bliskiej jest objety przewidzianym
w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. wyjgtkiem od zakazu zbycia nieruchomosci rolnej przed
uptywem 10 lat od dnia nabycia.

Whnioskodawca, nie mogac nadal zawrze¢ umowy koniecznej do
sfinalizowania zamiaru przejscia na emeryture rolniczg, ztozyt apelacje. W toku
rozpoznawania apelacji Sad Okregowy nabrat powaznych watpliwosci co do
wyktadni art. 2b ust. 4 u.k.u.r. Watpliwosciom tym dat wyraz w przedstawionym
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym. Z jednej strony,
uznat za istotne racje natury celowosciowej i funkcjonalnej, przemawiajgce za
wyktadnig art. 2b ust. 4 dokonang przez Sad Rejonowy w zaskarzonym
postanowieniu, z drugiej za$ strony, dostrzegt argumenty na rzecz, przyjmowanej w

kregach notarialnych oraz bronionej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych (od



1 wrzesnia 2017 r. Agencje Nieruchomoséci Rolnych zastgpi Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa) oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi (odpowiedz z dnia
3 pazdziernika 2016 r. na interpelacje nr 6875), restrykcyjnej wyktadnie tego
przepisu: zaciesnienia zastosowania przewidzianego w tym przepisie wyjatku
odnoszgcego sie do oséb bliskich tylko do przypadkow, w ktoérych osobg bliskg
zbywcy jest pierwszy nabywca nieruchomosci rolnej po wejsciu w zycie art. 2b
u.k.u.r.; aH. i E. O. nie sg bliskimi tego, od kogo kupili nieruchomosc¢ rolng w dniu 8
lipca 2016 r.

Udziat w postepowaniu przed Sgdem Najwyzszym zgtosit Rzecznik Praw
Obywatelskich. W pismie z dnia 4 maja 2017 r. przedstawit obszerng i
wieloptaszczyznowg argumentacje na rzecz stanowiska, ze w przypadku takim, jak
wystepujgcy w sprawie, nie jest wymagana zgoda sadu, o ktérej mowa w art. 2b ust.
3u.k.u.r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W dniu 1 maja 2016 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. 2016.585). Ustawg tg gruntownie i
radykalnie znowelizowano przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w celu —
jak zadeklarowano w dodanej do znowelizowanej ustawy preambule -
,wzmochienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktére w my$l Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej stanowig podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej
Polskiej, dla zapewnienia wtasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w
Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego
obywateli i dla wspierania zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z
wymogami ochrony srodowiska i sprzyjajgcego rozwojowi obszarow wiejskich”. W
uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujgcej (druk sejmowy Sejmu VIII kadencji nr
293) wskazano na potrzebe przeciwdziatania spekulacyjnemu obrotowi
nieruchomog$ciami rolnymi.

Artykut 2b u.k.u.r., wprowadzony nowelg, stanowi:

,1. Nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo

rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosc¢ rolna, przez okres co najmniegj



10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby
fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie.

2. W okresie, o ktérym mowa w ust. 1, nabyta nieruchomo$¢ nie moze byc¢
zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.

3. Sad, na wniosek nabywcy nieruchomosci rolnej, wyrazi zgode na
dokonanie czynnosci, o ktorych mowa w ust. 2, przed uptywem okresu 10 lat od
dnia przeniesienia wtasnosci tej nieruchomosci, jezeli koniecznos$¢ jej dokonania
wynika z przyczyn losowych, niezaleznych od nabywcy.

4. Przepisow ust. 1 i 2 nie stosuje sie do podmiotéw, o ktérych mowa w
art. 2a ust. 3 pkt 1, oraz do nabywcéw nieruchomosci rolnej w przypadkach, o
ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 21 3”.

Artykut 2a ust. 3 wymienia osobe bliskg zbywcy, zgodnie zas z art. 2 pkt 6
osobami bliskimi w rozumieniu tej ustawy sg: zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, matzonek, osoby przysposabiajgce i osoby przysposobione. W art. 2a
ust. 3 pkt 2 jest mowa o nabyciu nieruchomosci rolnej w wyniku dziedziczenia oraz
zapisu windykacyjnego, a w art. 2a ust. 3 pkt 2 o nabyciu nieruchomosci rolnej na
podstawie art. 151 lub art. 231 k.c.

Stosownie do art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r., zbycie nieruchomosci rolnej bez
zgody sadu, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3, jest niewazne.

Za zacie$nieniem przewidzianego w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. wyjatku
odnoszgcego sie do oséb bliskich tylko do przypadkow, gdy pierwszy nabywca
nieruchomosci rolnej po wejsciu w zycie omawianej nowelizacji byt osobg bliskg
zbywcy - a zatem za niestosowaniem sie tego wyjgtku do kolejnego zbycia
nieruchomos$ci rolnej, gdy tak, jak w niniejszej sprawie, wcze$niejsze nabycie
nieruchomosci rolnej przez zbywce nastgpito od osoby obcej - nie przemawia,
wbrew spotykanym twierdzeniom, samo brzmienie ustawy. Dopiero zestawienie
ust. 4 z ust. 1 i 2 art. 2b u.k.u.r. moze sugerowac taki wniosek. Niewatpliwie
bowiem nabywca po dniu 30 kwietnia 2016 r. nieruchomosci rolnej od osoby bliskiej
nie podlega rygorom okreslonym w art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. Mozna by wiec — a
contrario — wnosi¢, ze nabywca po dniu 30 kwietnia 2016 r. nieruchomosci rolnej od
osoby obcej podlega wskazanym rygorom. Skoro w pierwszym przypadku o

niepodleganiu nabywcy wskazanym rygorom przesgdza sam charakter wiezi



rodzinnej miedzy zbywcg a nabywcg — pozostawanie w relacji oséb bliskich w
rozumieniu ustawy, to rowniez w drugim przypadku sam tylko rodzaj relacji miedzy
zbywcag a nabywcg — brak, inaczej niz w pierwszym przypadku, wiezi rodzinnej,
powinien przesgadzacC, na odwrdt, o podleganiu nabywcy wskazanym rygorom.
Nabywca nie powinien zatem moc przed uptywem terminu okreslonego w art. 2b
ust. 1 u.k.u.r. waznie zby¢ nabytej nieruchomosci zardwno osobie obcej, jak i
bliskiej, bez zgody sadu, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 u.k.u.r.

Podstawa rozstrzygniecia zagadnienia przedstawionego przez Sad
Okregowy musi by¢ jednak szersza. Przy rozstrzyganiu tego zagadnienia nalezy
uwzgledni¢, jak trafnie wskazat Rzecznik Praw Obywatelskich, jeszcze inne,
pozostajgce w zwigzku z art. 2b przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego -
majgc przy tym na uwadze deklarowane cele dokonanej z mocg od 1 maja 2016 r.
nowelizacji tych przepisow i ich kontekst konstytucyjny.

Jednym z deklarowanych w preambule ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego celdéw nowelizacji tej ustawy w 2016 r. jest ochrona i rozwdj rodzinnych
gospodarstw rolnych jako podstawy ustroju rolnego Polski (art. 23 Konstytucji).
Artykut 2b ust. 4 u.k.u.r. wigze sie niewatpliwie z tym celem. Powigzane z tym
celem sg takze przepisy art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a, art. 3 ust. 5 pkt 1 lit. ¢, art. 3a
ust. 2 pkt 2, art. 3b ust. 6 pkt 1i 2, i art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. b. Wszystkie one, uzywajgc
okreslenia, ktérym postuzyt sie Rzecznik Praw Obywatelskich, uwalniajg catkowicie
obrot prawny wewnatrz wspolnoty rodzinnej, czyli miedzy osobami bliskimi w
rozumieniu art. 2 pkt 6, od licznych, obowigzujgcych poza tym, restrykcji. W
szczegolnosci art. 2a ust. 3 lit. a, wylgcza w stosunku do osoby bliskiej, wynikajgcy
z art. 2a ust. 1 zakaz nabycia nieruchomosci rolnej przez osobe niebedaca
rolnikiem, jak tez przewidziane w art. 2a ust. 2 ograniczenie powierzchni
nieruchomosci rolnej, ktéra moze by¢ przedmiotem nabycia (nie wiecej niz 300 ha
uzytkbw rolnych tgcznie z nieruchomo$ciami juz wchodzgcymi w skfad
gospodarstwa). W przypadku takim, jak wystepujgcy w sprawie, osoba bliska
mogtaby wiec ze wzgledu na wyjgtek zastrzezony w art. 2a ust. 3 lit. a nabyc¢
nieruchomos¢ rolng bez koniecznosci uzyskania na to zgody wyrazonej w decyzji
wiasciwego organu (art. 2a ust. 4), chocby nie byta rolnikiem, jak tez bez wzgledu

na powierzchnie nabywanej nieruchomosci, ale zarazem nie mogtoby - przy



restrykcyjnej wyktadni art. 2b ust. 4 - dojs¢ w takim przypadku do transakcji bez
zgody sgdu, wymaganej przez art. 2b ust. 3, poniewaz wiasciciel nieruchomosci ze
wzgledu na jej nabycie od osoby obcej podlegatby ograniczeniom przewidzianym w
art. 2b ust. 1 i 2; obowigzany bytby on przez 10 lat od chwili nabycia osobiscie
prowadzi¢ gospodarstwo na tej nieruchomosci. Sprzecznos¢ ta przemawia
przeciwko restrykcyjnej wyktadni art. 2b ust. 4, a na rzecz stanowiska zajetego w
sprawie przez Sad Rejonowy. Jezeli ogolnym zatozeniem ustawy znajdujgcym
wyraz w wielu jej przepisach jest catkowite uwolnienie obrotu prawnego wewnatrz
wspolnoty rodzinnej od obowigzujgcych poza tym co do zasady ograniczen, jak np.
od restrykcji ustanowionych w art. 2a ust. 1 i 2, to ewentualne watpliwosci co do
zakresu zastosowania art. 2b ust. 4 powinny by¢ rozstrzygniete na rzecz
stanowiska uwalniajgcego ten obrot takze od, obwarowanych surowg sankcji
niewaznosci, ograniczeh czynnosci obrotu ustanowionych w art. 2b ust. 11 2.

Nie ma racjonalnych argumentéw do radykalnie odmiennego uksztattowania
sytuacji prawnej witasciciela nieruchomosci rolnej w relacji z osobami bliskimi w
zaleznosci od tego, czy nabyt on te nieruchomo$¢ od osoby bliskiej, czy od osoby
obcej. Niewatpliwie wtasciciel nieruchomosci rolnej, ktory jg nabyt od osoby bliskiej,
nie musi przez zaden czas osobiscie prowadzi¢ gospodarstwa rolnego, ani tez nie
podlega zadnym czasowym ograniczeniom w zbyciu nabytej nieruchomosci rolne;.
Moze wiec w szczegodlnosci przenies¢ wiasnos¢ tej nieruchomosci na swoich
nastepcow w obrebie rodziny — dzieci, wnuki — w kazdym czasie, bez koniecznosci
uzyskania zgody sadu i wykazywania uzasadniajgcych to losowych przyczyn.
Pozbawienie takiej mozliwosci wtasciciela nieruchomosci rolnej, ktéry nabyt jg od
osoby obcej, nie daje sie pogodzi¢ z zatozeniem znowelizowanej ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego, jakim byto ,wzmocnienie ochrony i rozwoju
gospodarstw rodzinnych, ktére w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
stanowig podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej”. Wyktadnia zatem
art. 2b ust. 4 u.k.u.r. pozbawiajgca takiej mozliwosci wtasciciela nieruchomosci
rolnej, ktory jg nabyt od osoby obcej, pozostaje w sprzecznosci z wskazanym
zatozeniem, wywodzonym z Konstytuciji.

Za dostateczny argument uzasadniajgcy restrykcyjng wyktadnie tego

przepisu nie moze tez by¢ uznany wzglad na akcentowang przez projektodawcow



nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego potrzebe przeciwdziatania
spekulacyjnemu obrotowi nieruchomosciami rolnymi. Nie mozna - oczywiscie - nie
dostrzec mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez rolnika w charakterze
posrednika osoby bliskiej niebedacej rolnikiem. Nie jest to jednak wystarczajgcy
powod do opowiedzenia sie za wyktadnig restrykcyjng. Wyktadni art. 2b ust. 4
u.k.u.r. nie mozna dostosowac¢ do takiego tylko, nagannego przypadku, gdyz o
wiele czestsze sg inne sytuacje, takie jak w niniejszej sprawie, w odniesieniu do
ktorych opowiedzenie sie za wyktadnig restrykcyjng oznaczatoby ,wylanie dziecka z
kgpielg”. Jak trafnie wskazat Rzecznik Praw Obywatelskich wtasciwym srodkiem do
przeciwdziatania wskazanym niepozgdanym przypadkom nabycia nieruchomosci
rolnej mogtaby by¢é odpowiednia regulacja dotyczgca obowigzku osobistego
prowadzenia gospodarstwa przez nabywce bedgcego osobg bliskg zbywcy. W
obecnym stanie prawnym do przypadkéw transakcji majgcych na celu obejscie
rygoréw ustawy mogg by¢ stosowane przepisy ogodlne Kodeksu cywilnego o
czynnosciach prawnych. Przeciwdziata tez wspomnianym niepozgdanym
przypadkom nabycia nieruchomosci rolnej wymaganie zgody wyrazonej w decyzji
wtasciwego organu na zbycie nieruchomosci rolnej, jezeli do zbycia nie dochodzi
miedzy ,podmiotami uprzywilejowanymi” (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.).

Podsumowujgc, w przedstawionej do rozstrzygniecia przez Sad Okregowy
kwestii nalezato opowiedzie¢ sie za stanowiskiem zajetym w sprawie przez Sad
Rejonowy, tj. nalezato przyjac¢, ze zbycie przez nabywce nieruchomosci rolnej przed
uptywem okresu przewidzianego w art. 2b ust. 1 u.k.u.r. osobie bliskiej nie wymaga
zgody sadu wydanej na podstawie art. 2b ust. 3 u.k.u.r.

Majgc to na wzgledzie, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

jak w sentencji.

aj

r.g.



