Sygn. akt Il CZP 32/18

UCHWALA

Dnia 7 wrzesnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z zazalenia A. B.

na odmowe dokonania czynnosci notarialnej

w postaci umowy sprzedazy nieruchomosci

przy udziale Rzecznika Praw Obywatelskich,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 7 wrzesnia 2018 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w S.
postanowieniem z dnia 21 lutego 2018 r., sygn. akt | Cz (...),

"Czy do zbycia nieruchomosci rolnej, nabytej na podstawie
kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci,
wszczetej przed 30 kwietnia 2016 r., ale zakonczonej przysgdzeniem
wiasnosci po tej dacie, stosuje sie ograniczenie wynikajgce z art. 2b
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia
2003 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 803 z p6zn. zm.)?"

podjat uchwate:

Ograniczenia wynikajgce z art. 2b ust. 1 i 2 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn.:
Dz. U. z 2018 r. poz. 1405) nie maja zastosowania do osoby
zbywajacej nieruchomosé, ktéra uzyskala przysadzenie jej
wiasnosci po dniu 30 kwietnia 2016 r., w egzekucji

z nieruchomosci wszczetej przed tg data.



UZASADNIENIE

Notariusz B. C. dnia 14 lutego 2017 r. odmowita - z powodu sprzecznosci z
prawem - dokonania czynnosci notarialnej, ktorej przedmiotem miata by¢ sprzedaz
na rzecz B. P. za tgczng cene 40.000 zt niezabudowanej nieruchomosci potoznej w
obrebie 18 K. Gmina S., stanowigcej dziatke nr 1150/1 o powierzchni 1069 m2,
pozostajgcej we wspolnosci ustawowej matzenskiej A. B. i M. B., objetej ksiega
wieczystg KW nr (...), powstatej w wyniku podziatu dziatki nr 1150 oraz sprzedaz
udzialu wynoszgcego 1/6 we wtasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr

1150/4, o powierzchni 836 m2, wydzielonej pod droge prywatng z dziatki nr 1150.

W protokole odmowy dokonania czynnosci notarialnej notariusz stwierdzita,
ze A. B. nabyt nieruchomos$c¢ stanowigca dziatke nr 1150 o powierzchni 7856 m2 na
mocy prawomocnego postanowienia Sgdu Rejonowego w S. z dnia 16 sierpnia
2016 r. w sprawie o egzekucje z nieruchomosci. Zgodnie z art. 2b ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz. U. z 2018, poz.
1405; dalej takze jako ,u.k.u.r.") nabywca nieruchomosci rolnej ma obowigzek
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabywana
nieruchomos$¢, przez okres co najmniej 10 lat od daty nabycia. Przez ten czas
nieruchomos$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie osobom trzecim, chyba
ze zezwoli na to sgd w zwigzku z wystgpieniem przyczyn losowych. Skoro od daty
nabycia nieruchomos$ci przez A. B. nie uptyneto 10 lat isgd nie wydat mu
zezwolenia na sprzedaz czesci nieruchomosci nabytej po dniu 29 kwietnia 2016 r.,
to planowana czynnosc¢ bytaby sprzeczna z przytoczonym przepisem. Wprawdzie
jeszcze przed przysgdzeniem wiasnosci dla nieruchomosci stanowigcej dziatke nr
1150 zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie szesciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ale nieruchomos¢ nie
utracita przez to charakteru rolnego w swietle autonomicznej definicji nieruchomosci

o takim charakterze ustalonej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r.

W zazaleniu na odmowe dokonania czynnosci notarialnej A. B. wniost o jej
uchylenie i zarzucit, ze nieruchomosc¢ stanowigcg dziatke nr 1150 nabyt wprawdzie

na podstawie postanowienia o przesgdzeniu wtasnosci z dnia 16 sierpnia 2016 r.,



ktore uprawomocnito sie dnia 1 wrzesnia 2016 r., ale sama sprzedaz zostata
zainicjowana na licytacji w dniu 16 stycznia 2016 r., a zatem przed dniem 30
kwietnia 2016 r., jako datg wejscia w zycie ograniczen obrotu nieruchomosciami
rolnymi wprowadzonych ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (tekst jedn.
Dz.U. z 2018 r. poz. 869; dalej jako ,ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci"). Przed tg datg wykonat tez warunki licytacyjne. Do tak nabytej
nieruchomosci nie mogg mieC zastosowania ograniczenia obrotu wprowadzone
ustawg o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci, zwtaszcza, ze przedmiotem
sprzedazy ma by¢ nieruchomo$¢ o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Zalgcy sie
zarzucit, ze przepisy wprowadzone tg ustawg i niezawierajgce uregulowan
przejsciowych sg pozbawione logiki i niezgodne z wynikajgcg z art. 2 i 67

Konstytucji zasadg zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Przy rozpoznawaniu zazalenia A. B. na odmowe dokonania czynnosSci
notarialnej powstato zagadnienie prawne o tresci przytoczonej w sentenciji, ktore
Sad Okregowy w S. postanowieniem z dnia 21 lutego 2018 r. na podstawie art. 390
§ 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do

rozstrzygniecia.

Sad Okregowy stwierdzit, ze nieruchomos¢, ktorg zalgcy sie nabyt na licytaciji,
miata charakter rolny w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r., gdyz stanowita
nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu art. 462 k.c. i nie byta potozona na obszarze
przeznaczonym w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne. Jej powierzchnia byta tez wieksza niz 0,3 ha. Wydanie w dniu 18 sierpnia
2016 r. decyzji o warunkach zabudowy dla tej nieruchomosci, upowazaniajgcej do
wybudowania na niej sze$ciu budynkdéw jednorodzinnych, nie pozbawito
nieruchomos$ci charakteru rolnego w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, gdyz decyzja ta nie stata sie ostateczna przed dniem 30 kwietnia 2016 r.,
jako dniem wejscia w zycie znowelizowanych przepisow ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Zdarzenie, na podstawie ktdérego Zzalgcy sie nabyt wiasnos¢
nieruchomosci, nie ma znaczenia z punktu widzenia poddania jej ograniczeniom

obrotu ustalonym ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 2 pkt 2 u.k.u.r.).



Zdaniem Sadu Okregowego, w ustalonych okolicznosciach faktycznych
watpliwosci budzi jednak wyktadnia art. 12 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci. Zastosowanie tego przepisu spowodowato, ze nabycie przez
zalgcego sie witasnosci zajetej w postepowaniu egzekucyjnym nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 1150 nalezalo oceniac w Swietle przepisow ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego w brzmieniu sprzed dnia 30 kwietnia 2016 r.
Powstaje jednak watpliwos¢, czy do obrotu nieruchomoscig rolng nabytg
w okolicznosciach, gdy nie miaty do niej jeszcze zastosowania ograniczenia
wprowadzone znowelizowang z dniem 30 kwietnia 2016 r. ustawg o ksztattowaniu
ustroju rolnego nalezy stosowaé ograniczenia w zbywaniu wprowadzone tg
znowelizowang ustawg, w tym w szczegolnosci ustalone w art. 2b ust. 1i 2 u.k.u.r.
Wartos¢ nieruchomosci, za ktérg zalacy sie na licytacji zaoferowat najwyzszg cene,
zostata ustalona nie na podstawie jej rolnego charakteru, ale - z powodu
obowigzujgcego studium zagospodarowania przestrzennego - jako terenu
przeznaczonego pod siedliska mieszkaniowe. Zalgcy sie nie nabyt tej
nieruchomosci w celu powiekszenia gospodarstwa rolnego, w dacie licytacji
i przysadzenia wiasnosci nie byt nawet rolnikiem. W art. 2 ust. 1 u.k.u.r.
ustawodawca zatozyt, ze zmiana przeznaczenia nieruchomosci rolnej moze
nastgpi¢ tylko w drodze objecia jej planem zagospodarowania przestrzennego,
ktéry jest aktem prawa miejscowego. Jednoczesnie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.
Dz.U.z 2017 r. poz. 1073; dalejtakze jako ,u.p.z.p.”) w braku planu
zagospodarowania dopuszcza mozliwos¢ zmiany zagospodarowania terenu
w oparciu o studium zagospodarowania przestrzennego i decyzje o warunkach
zabudowy. Wydanie takiej decyzji dla nieruchomosci, ktorg Zzalgcy sie nabyt
w postepowaniu egzekucyjnym, umozliwito jej podzielenie stosownie do art. 94 ust.
1 pkt 2 i art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 121) na sze$¢ dziatek

budowlanych i droge wewnetrzna.

W ocenie Sgdu Okregowego, przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego wprowadzajgce ograniczenia obrotu nieruchomosciami, ktére w ich swietle

nalezy kwalifikowa¢ jako rolne, sg niespdjne z przepisami o planowaniu



I zagospodarowaniu przestrzennym i o gospodarce nieruchomosciami. Zdaniem
Sgdu Okregowego, zastosowanie - w braku innych przepiséw przejsciowych -
funkcjonalnej wykfadni art. 12 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci do
sytuacji, w jakiej pozostaje zalgcy sie, ktory nabyt nieruchomosc¢ rolng w rozumieniu
art. 2 u.k.u.r. w postepowaniu egzekucyjnym wszczetym przed dniem 30 kwietnia
2016 r., lecz zakonnczonym po tej dacie, uzasadnia teze o niestosowaniu do zbycia

tej nieruchomosci ograniczen ustalonych w art. 2b ust. 1 u.k.u.r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z uregulowan konstytucyjnych, w Swietle ktorych nalezy przeanalizowac
zagadnienie prawne wymagajgce rozstrzygniecia, wynika, ze podstawe ustroju
gospodarczego panstwa stanowi spoteczna gospodarka rynkowa oparta m.in.
na wolnosci dziatalnosci gospodarczej i wtasnosci prywatnej (art. 20 Konstytucji).
Ustrojodawca zadeklarowat zarazem, ze panstwo bedzie chroni¢ wtasnos¢ i prawo
dziedziczenia, dopuszczajgc wywlaszczenie wytgcznie na cele publiczne i za
stusznym odszkodowaniem (art. 21 ust. 1 i 2 Konstytucji), wolnos¢ dziatalnosci
gospodarczej bedzie ograniczaC tylko w drodze ustawy i ze wzgledu na wazny
interes publiczny (art. 22 Konstytucji), a za podstawe ustroju rolnego uznaje

gospodarstwo rodzinne (art. 23 Konstytucji).

W rozwinieciu i uszczegotowieniu powyzszych postanowien, prawo do
wtasnosci, innych praw majgtkowych oraz prawo dziedziczenia zostaty wymienione
wérod gwarantowanych  Konstytucja wolnosci i praw ekonomicznych,
z zastrzezeniem, ze podlegajg one réwnej dla wszystkich ochronie prawnej;
wilasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy, a i te ustawowe
ograniczenia nie mogg naruszac istoty prawa wtasnosci (art. 64 Konstytuciji), ktérej

jednak sama Konstytucja nie objasnia.

Wedilug ustalonego od lat pogladu, na tre$¢ witasnosci, jako prawa
podmiotowego, sktadajg sie uprawnienia do posiadania rzeczy, czerpania z niej
pozytkdw i rozporzgdzania nig, w tym i obcigzania innymi prawami, wyrdzniane
czasem samodzielnie, a czasem traktowane jako posta¢ rozporzgdzania prawem.
Teza ta znajduje potwierdzenie w art. 140 k.c., w Swietle ktérego wszystkie te

bardziej szczegdtowe uprawnienia sktadajg sie na tres¢ prawa wiasnosci, ale ich



wykonywanie jest wykonywaniem prawa wiasnosci, o tyle, o ile mieSci sie
w granicach okreslonych przez ustawe i zasady wspotzycia spotecznego. Oznacza
to zatem, ze ustawodawca moze tworzy¢ normy ustawowe, w ktérych dookresli
zasady, wedtug ktérych wiasciciel ma korzysta¢ z przedmiotu swojego prawa.
W swietle art. 64 Konstytucji uregulowania, ktérymi ustawodawca w ustawach
zwyktych wyznacza granice uprawnien wtascicieli, nie mogg jednak wypaczac tego,

co nalezy uznac za istote prawa wtasnosci.

Trybunat  Konstytucyjny  wielokrotnie  wypowiadat sie o  tym,
ze w konsekwencji zroznicowanego charakteru wlasnosci publicznej oraz prywatnej
dopuszczalne jest - w granicach wynikajgcych z owych odmienno$ci - odmienne
uregulowanie zasad zarzgdzania i korzystania z wtasnosci publicznej, w tym
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi, od rozwigzan ogolnych, majgcych
zastosowanie do pozostatych uczestnikdw obrotu. Chodzi przy tym o takie
wywazenie norm, zasad i wartosci konstytucyjnych, aby zapewnié¢ efektywnosé
wykorzystania oraz ochrony wtasnosci publicznej z punktu widzenia celu, jakiemu
ma ona stuzy¢, mianowicie dobra wszystkich czionkéw wspdlnoty politycznej
(wyroki z dnia 11 lipca 2012 r., OTK-A 2012, nr 7, poz. 78, z dnia 12 kwietnia
2000 r., K 8/98, OTK ZU 2000, nr 3, poz. 97, z dnia 21 pazdziernika 2008 r., P 2/08,
OTK-A 2008, nr 8, poz. 139, z dnia 10 marca 2015 r., K 29/13, OTK-A 2015, nr 3,
poz. 28). W motywach wyroku z dnia 18 pazdziernika 2016 r., P 123/15
(OTKA 2016, poz. 80), poswieconych w znacznej czesci rozréznieniu statusu
i zasad ochrony wtasnosci publicznej i prywatnej, Trybunat Konstytucyjny wyjasnit,
ze wymienienie w art. 20 Konstytucji wlasnosci prywatnej musi by¢ traktowane jako
podkres$lajgce, ze polski model gospodarczy ma opierac sie przede wszystkim na
majatku prywatnym, a nie publicznym. Odmienno$¢é wiasnoéci prywatnej od
publicznej wyraza sie przede wszystkim w celu, ktéremu wiasnos¢ stuzy,
oraz zakresie zdolnosci witasciciela do dysponowania przedmiotem wiasnosci.
Wiasnosc¢ prywatna, choé niewatpliwie ma wymiar spoteczny, to jednak gtéwnie
stuzy zaspokojeniu indywidualnych potrzeb wiasciciela. Moze on rozporzgdzac
przedmiotem wiasnosci zgodnie ze swg wolg i z wytgczeniem innych osdéb, az do
granic okre$lonych w ustawie. Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, ze podmioty

prywatne majg generalnie nieograniczong swobode rozporzgdzania przedmiotem



wiasnosci, w tym jego przeniesienia, obcigzenia lub zbycia na rzecz swobodnie
wybranego kontrahenta, a korzystanie z wkasnosci prywatnej dokonuje sie przy tym
w ramach konstytucyjnie chronionej wolnosci cziowieka, ktérej zrédiem jest

przyrodzona i niezbywalna godnosc¢ cztowieka (art. 30 Konstytuciji).

Ustrojodawca w art. 64 Konstytucji nie roznicuje tresci prawa do wiasnosci
zuwagi na jego przedmiot, ale ustawodawca od lat dedykuje szczegdlne
uregulowania prawne niektérym rzeczom, ktére mogg stac sie przedmiotem prawa
wiasnosci, w tym przede wszystkim nieruchomosciom rolnym. Czyni to w celu
zachowania takiego ich statusu i optymalizacji ich rolniczego wykorzystania. Pewna
grupa norm stuzy przy tym zachowaniu nieruchomosci o konkretnych walorach jako
rolnych przez limitowanie sytuacji, w ktéorych mogg by¢ przeznaczane na cele
nierolnicze lub nielesne oraz promowaniu dziatan na rzecz rekultywacji gruntow
(zob. np. ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, tekst
jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), a inne majg sprzyjac prowadzeniu na tych
gruntach produkcji rolnej o odpowiedniej intensywnosci i przez podmioty

o odpowiednich kwalifikacjach.

W Swietle przepisow ustrojowych prawa do nieruchomosci rolnych mogag
przystugiwa¢ zaréwno podmiotom publicznym i prywatnym. W odniesieniu do obu
tych grup wiascicieli ustawodawca przewidziat uregulowania, ktdére majg stuzyc
ochronie rolnego przeznaczenia gruntow oraz witasciwemu ich zagospodarowaniu.
Sg one zawarte w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 91)
oraz w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, uchwalonej - jak deklaruje
ustawodawca - w celu: 1) poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych;
2) przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych; 3) zapewnienia
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby

o odpowiednich kwalifikacjach.

Uchwalajgc ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego ustawodawca podkreslat,
ze w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi, jak réwniez w ich wydzierzawianiu, nie
ma zadnych ograniczen zaréwno podmiotowych, jak i przedmiotowych,

co powoduje negatywne skutki gospodarcze, wyrazajgce sie w pogtebianiu stopnia



rozdrabniania gospodarstw rolnych. Funkcje aktywnego realizatora polityki rolnej
panstwa w zakresie gospodarki ziemig ustawodawca powierzyt Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Przewidziat pewne mechanizmy pozwalajgce Agenciji
nabywa¢ do zasobu panstwowego nieruchomosci rolne (pierwokup, odkup),
ale poczatkowo nie wprowadzit innych, powazniejszych ograniczeh w obrocie
nieruchomosciami rolnymi w szczegdlnosci pomiedzy podmiotami prywatnymi.
Nabycie nieruchomosci rolnej w drodze innych zdarzeh prawnych niz czynnosci
prawne nie byto zatem przez dtugi czas powigzane z zadnymi ograniczeniami, gdyz
prawo pierwokupu i odkupu na rzecz Agencji byto przez ustawodawce zastrzezone
dla sytuacji zawarcia umow sprzedazy i innych uméw prowadzgcych do
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnych. Sankcja niewaznosci w art. 9
u.k.u.r. w brzmieniu pierwotnym zostata tez powigzana wytgcznie z czynnosciami
prawnymi dokonanymi niezgodnie z przepisami ustawy lub bez zawiadomienia
uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomienia Agencji, w przypadku

okreslonym w art. 4 ust. 1 tej ustawy.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego byta kilkakrotnie nowelizowana,
Z czego najpowazniej ustawg o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci (Dz. U.
z 2016 r., poz. 585). Ustawodawca wprowadzit wowczas do ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego preambute, z ktorej wynika, ze ustawa uchwalona zostata w celu
wzmochnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktére w mysl Konstytuciji
stanowig podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia
wiasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce
0 zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli i dla wspierania
zrbwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony
Srodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich. Nowelizacja weszta
w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 r. Jej najistotniejsze zatozenia sprowadzajg sie
do przyjecia, ze rezimowi obrotu nieruchomosciami rolnymi przyjetemu w ustawie
podlega nie tylko obrét nimi na podstawie czynnosci prawnych, lecz takze
dokonywany w zwigzku ze wszystkimi innymi zdarzeniami, w tym i w zwigzku
Z dziedziczeniem oraz nabyciem na podstawie konstytutywnego orzeczenia sadu.
Nabyciem nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju

rolnego jest bowiem przeniesienie witasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie



wiasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej lub
orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia

prawnego.

Obejmujagc regulacjg ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego zaréwno
czynnosci prawne, jak i orzeczenia organdw ochrony prawnej, jako zdarzenia
prowadzgce do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, ustawodawca wprowadzit
w zasadzie tylko dwa przepisy regulujgce kwestie intertemporalne dla takich
zdarzenh rozciggnietych w czasie, a mianowicie art. 12 i 14 ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci. W art. 12 wustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomos$ci przyjat, ze do postepowan dotyczgcych nabycia nieruchomosci
rolnych oraz wpisu do ksiegi wieczystej wszczetych na podstawie ustaw
zmienianych w art. 3, art. 4, art. 6 i art. 7, i niezakonczonych do dnia wejscia
w zycie ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. Okreslenia ,postepowania
dotyczgce nabycia nieruchomosci rolnych" trudno jest uzna¢ za precyzyjne,
zwlaszcza, ze ustawy wymienione w art. 3, art. 4, art. 6 i art. 7 ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci sg co do zasady aktami prawa
materialnego i samodzielnie nie stanowig ,podstaw do wszczecia" jakiegokolwiek

postepowania.

Z przyczyn szczegotowo wyjasnionych przez Sgd Najwyzszy w uchwatach
z dnia 18 maja 2017 r., lll CZP 13/17, (OSNC 2018, nr 2, poz. 15) oraz z dnia
24 sierpnia 2017 r., Ill CZP 35/17 (OSNC 2018, nr 7-8, poz. 67), odwotujgcych sie
do koniecznej do zastosowania wykfadni systemowej i celowosciowej art. 12
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci, trzeba przyja¢, ze w zakresie
powotanego przepisu miesci sie tez postepowanie egzekucyjne prowadzone w celu
wyegzekwowania Swiadczenia pienieznego z nieruchomosci diuznika przez jej
sprzedaz. Sgd Najwyzszy w niniejszej sprawie w catosci podziela zaréwno ten
poglad, jak i argumentacje przytoczong dla jego uzasadnienia. W okolicznosciach
niniejszej sprawy oznacza ona, ze skoro postepowanie egzekucyjne, w ktorym
zalgcy sie nabyt wtasnos¢ nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 1150 w obrebie K.
gmina S. zostato wszczete przed 30 kwietnia 2016 r., to zalgcy sie moégt bra¢ udziat
w licytacji tej nieruchomosci i uzyska¢ przybicie, a nastepnie przysadzenie jej

wiasnosci, mimo ze w chwili uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu
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wilasnosci nie spetniat wymagan okreSlonych w znowelizowanej ustawie o
ksztattowaniu ustroju rolnego, jakimi powinien legitymowaC sie nabywca

nieruchomosci rolnej wedtug znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Trzeba jednak zaznaczy¢, ze granice czasowe ,postepowania dotyczgcego
nabycia nieruchomosci rolnych" musi w przypadku egzekucji z nieruchomosci
wyznaczac¢ data wszczecia tego postepowania i uprawomochnienia sie postanowienia
przysgdzajgcego witasnos¢ nieruchomos¢. Po tym czasie nabywca nieruchomosci
zyskuje status jej wtasciciela, a o tym, jaka regulacja prawna znajduje zastosowanie
do nabytej przez niego nieruchomosci i zasad obrotu nig, decydujg przepisy
obowigzujgce w czasie, gdy ma doj$¢ do zaplanowanej przez wtasciciela czynnosci.
Jesli zatem nieruchomos¢ - czy to nabyta na podstawie orzeczenia sgdu
0 przysgdzeniu wtasnosci, podziale majgtku, zniesieniu wspotwtasnosci, czy to na
podstawie czynnosci prawnej - ma by¢ przedmiotem dalszego obrotu, to zasady,
wedtug ktorych ten obrét ma nastgpi¢, muszg by¢é okreslone zgodnie z przepisami
odnoszacymi sie do nieruchomosci o konkretnych cechach oraz do stron planowanej
czynnosci obowigzujgcych w dacie, gdy czynnos¢ ma dojs¢ do skutku, chyba
ze ustawodawca postanowi inaczej.

W znowelizowanej ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego ustawodawca
natozyt na nabywce nieruchomosci rolnej szczegoélne obowigzki. Postanowit bowiem,
ze jest on obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktdrego weszta nabyta
nieruchomos$¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej
nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo rolne
osobiscie. W tym okresie nabyta nieruchomos¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana
w posiadanie innym podmiotom (art. 2b ust. 1i 2). W dniu wejscia w zycie przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w brzmieniu zmienionym ustawg
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci mozna byto wyodrebni¢ kategorie o0so6b
majgcych juz status wiascicieli nieruchomosci rolnych na podstawie roznych zdarzen
prawnych, ktore wywotaty skutki przed dniem 30 kwietnia 2016 r., kategorie os6b
zaangazowanych w postepowania przed organami panstwa, w ktérych to
postepowaniach mogto dojs¢ do wydania orzeczen powodujgcych nabycie wtasnosci
nieruchomosci rolnych oraz kategorie oséb, ktére zamierzaty naby¢ nieruchomos$¢

rolng na podstawie czynnosci prawnej. Z wprowadzonych w zycie w znowelizowanej
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ustawie ograniczen w zakresie sposobu korzystania z nieruchomosci rolnych
i rozporzagdzania nimi nie zdawaty sobie sprawy nie tylko - co akcentuje Sad
Okregowy - osoby nabywajgce w postepowaniu egzekucyjnym wilasnosc
nieruchomosci spetniajgcych oznaczone w art. 2 u.k.u.r. kryteria definicyjne
nieruchomosci rolnych, ale takze nabywajgce takie nieruchomos$ci na podstawie
czynnos$ci prawnych dokonanych przed dniem 30 kwietnia 2016 r., czy nabywajgce
takie nieruchomosci na podstawie orzeczen wydanych w postepowaniach
wszczetych przed 30 kwietnia 2016 r. Trzeba dostrzec, ze nabywajgc nieruchomos¢
o powyzszych cechach przed dniem 30 kwietnia 2016 r. osoby, o ktérych mowa, nie
musiaty mie¢ gospodarstw rolnych, prowadzi¢ dziatalnosci rolniczej ani nawet miec
kwalifikacji pozwalajgcych na rozpoczecie takiej dziatalnosci. Skoro w art. 2b ust. 1 i
2 u.ku.r. ustawodawca nie adresuje zawartej w nim normy do wiascicieli
gospodarstw rolnych w dniu wejscia w zycie tego przepisu ani do oséb znajdujgcych
sie w sytuacji prawnej, ktéra moze doprowadzi¢ do nabycia wiasnosci takiej
nieruchomosci w postepowaniu wszczetym przed dniem 30 kwietnia 2016 r., lecz do
,nabywcy nieruchomosci’, to trzeba przyja¢, ze przepis dotyczy osoby, ktéra ten
status uzyskata nabywajgc nieruchomos$¢ rolng w takiej sytuacji, ze miaty do niej
zastosowanie wymagania dla nabywcow nieruchomosci rolnych ustalone w ustawie o
ksztattowaniu ustroju rolnego, zmienionej z mocg od dnia 30 kwietnia 2016 r.
Przyjecie, ze art. 2b ust. 1i 2 u.k.u.r. ma zastosowanie do kazdej osoby, ktéra w dniu
jego wejscia w zycie byta wtascicielem nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 2
u.k.u.r., albo w toku postepowania przed organami panstwa znajdowata sie w sytuacji
procesowej majgcej doprowadzi¢ do nabycia wlasnosci takiej nieruchomosci, bytoby
rownoznaczne z natozeniem na wszystkie takie osoby obowigzku podjecia na
nabytej nieruchomosci o cechach okreslonych w art. 2 u.k.u.r. dziatalnosci
o okreslonym profilu, niezaleznie od tego, w jakim celu osoby te nabyly
nieruchomosé, w jaki sposéb jg dotgd wykorzystywaty i czy majg kwalifikacje
do prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Z ograniczen ustanowionych w art. 2b ust. 1
i 2 u.k.u.r. od chwili ich wprowadzenia do systemu prawnego muszg natomiast
zdawaé sobie sprawe osoby, ktére nabywajg na podstawie czynnosci prawnej
dokonanej po dniu 30 kwietnia 2016 r. albo w postepowaniu przed organami

panstwa wszczetym po tej dacie, niepodlegajgce wytgczeniu spod dziatania ustawy
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na podstawie art. 1a u.k.u.r. nieruchomosci majgce cechy okreslone w art. 2 u.k.u.r.
Do tych oséb adresowana jest bowiem norma ustalona w art. 2b u.k.u.r. Skoro nie
ma ona zastosowania do zalgcego sie, to nie ma potrzeby rozwazania
konstytucyjnosci uregulowania ustalonego w art. 2b u.k.u.r., jako istotnie
ograniczajgcego prawo wtasnosci nieruchomosci rolnej w aspekcie sposobu
korzystania z jego przedmiotu, ale przede wszystkim w zakresie uprawnienia do

rozporzgdzania nim.

Watpliwosci Sgdu Okregowego w niniejszej sprawie skoncentrowaty sie
wokot wymagan, jakie spetnié¢ by musiat sprzedajgcy nieruchomos$é rolng po dniu
30 kwietnia 2016 r., aby umowa z jego udziatem zostata waznie zawarta.
Na uboczu pozostajg jak dotad kwestie dotyczgce samego statusu przedmiotu
planowanej czynnosci prawnej, jako nieruchomosci rolnej, do ktérej miatyby
znajdowa¢ zastosowanie przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
oraz ewentualnych wymagan stawianych nabywajgcemu takg nieruchomos$é po
dniu 30 kwietnia 2016 r.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



