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UCHWALA

18 lutego 2025 .
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba

SSN Roman Trzaskowski

Protokolant Agnieszka tuniewska

na posiedzeniu jawnym 18 lutego 2025 r. w Warszawie

w sprawie z wniosku R.O., K.T. i J.T.

przy udziale Prokuratora Prokuratury Krajowej

o wpis W ksiedze wieczystej,

na skutek przedstawienia przez Sgd Okregowy w Bydgoszczy
postanowieniem z 21 czerwca 2024 r., || Ca 1283/23,

zagadnienia prawnego:

,Czy w przypadku umownego zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci rolnej polegajgcego na przyznaniu witasnosci
nieruchomosci rolnej jednemu ze wspotwiascicieli lub przez jej podziat
w naturze pomiedzy dotychczasowych wspotwiascicieli dochodzi do
nabycia nieruchomosci rolnej w rozumieniu przepisu art. 2 pkt 7
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz.U.2024.423), ktore skutkuje powstaniem po stronie uprawnionego
podmiotu prawa nabycia (wykupu) tej nieruchomosci w mys$l art. 4 ust.
1 pkt 1 powyzszej ustawy?”.

podjat uchwate:

W przypadku umownego zniesienia wspétwitasnosci
nieruchomosci rolnej polegajagcego na przyznaniu wilasnosci
nieruchomosci rolnej jednemu ze wspétwiascicieli lub przez jej
podzial w naturze miedzy dotychczasowych wspoétwiascicieli
dochodzi do nabycia nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 2

pkt 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju
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rolnego (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 2569 ze zm.), ktére
skutkuje powstaniem po stronie uprawnionego podmiotu prawa
nabycia tej nieruchomosci w mysl art. 4 ust. 1 pkt 1 przywotanej

ustawy.

Monika Koba  Dariusz Donczyk Roman Trzaskowski

(A.G.)

UZASADNIENIE

Whioskodawcy wniesli o:

- odigczenie z ksiegi wieczystej nr [...] dziatki o numerze geodezyjnym [...],
zatozenie dla tej dziatki nowej ksiegi wieczystej i wpisanie w niej prawa wilasnosci

narzecz R.O.,

- odtgczenie z ksiegi wieczystej nr [...] dziatki 0 numerze geodezyjnym [...],
zatozenie dla tej dziatki nowej ksiegi wieczystej i wpisanie w niej prawa wiasnosci

narzecz R.O.,

- odtgczenie z ksiegi wieczystej nr [...] dziatek o numerach geodezyjnych
[..LL.[.-.LI--L L[] [--1, [.-.] zatozenie dla tych dziatek nowej ksiegi wieczystej i

wpisanie w niej prawa wtasnosci na rzecz K.T. i J.T.,

- wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] prawa wiasnosci na rzecz K.T.
iJ.T.,

- wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] prawa wiasnosci na rzecz K.T.
id.T.,

- wpisanie w dziale Ill ksiegi wieczystej nr [...] nieodptatnej ina czas
nieokreslony stuzebnosci gruntowej zgodnie z § 5 pkt 1) i 2) aktu notarialnego z 24

kwietnia 2023 r. Rep. [...] sporzgdzonego przez notariusza M.O.,

- wpisanie w dziale I-Sp ksiegi, ktéra miata zosta¢ zatozona dla dziatki

o numerze geodezyjnym [...], wzmianki o nieodptatnej i na czas nieokreslony
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stuzebnosci gruntowej zgodnie z § 5 pkt 1) aktu notarialnego z 24 kwietnia 2023 r.

Rep. [...] sporzadzonego przez notariusza M.O.,

- wpisanie w dziale I-Sp ksiegi, ktéra miala zosta¢ zatozona dla dziatki
o0 numerze geodezyjnym [...], wzmianki o nieodptatnej i na czas nieokreslony
stuzebnosci gruntowej zgodnie z § 5 pkt 1) aktu notarialnego z 24 kwietnia 2023 r.

Rep. [...] sporzadzonego przez notariusza M.O..

Postanowieniem z 24 sierpnia 2023 r. Referendarz sgdowy w Sadzie
Rejonowym w Bydgoszczy oddalit wniosek. Po rozpoznaniu skargi wnioskodawcéw
na ww. orzeczenie, Sagd Rejonowy w Bydgoszczy postanowieniem z 29 wrzesnia
2023 r. oddalit wniosek, wskazujgc, ze umowa nieodptatnego zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci z 24 kwietnia 2023 r. — zatgczona do wnioskow
0 wpisy - narusza przepisy ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r., poz. 423, dalej: ,u.k.u.r.”), co skutkuje jej
niewaznoscig z mocy art. 58 § 1 k.c. i art. 9 ust. 1 u.k.u.r. Sad zaznaczyt, ze
Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia Rolnictwa (dalej: KOWR) przystugiwato prawo
nabycia (art. 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r), w zwigzku z czym nabywca miat obowigzek
zawiadomi¢c KOWR o zawarciu umowy, dotgczajgc wypis z ewidencji gruntow.
Whnioskodawcy nie uczynili, co skutkuje niewaznoscig umowy. Ponadto umowa
0 zniesienie wspotwiasnosci obejmowata rowniez dziatke lesng (nr [...]), do ktorej
Lasom Panstwowym przystugiwato prawo nabycia. W tym wypadku rowniez nie
dokonano stosownego zawiadomienia, co skutkowato niewaznoscig umowy,

zgodnie z art. 37h ustawy z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach.

Od postanowienia Sgdu pierwszej apelacje wniesli wnioskodawcy, zgdajgc

zmiany zaskarzonego postanowienia przez uwzglednienie wniosku.

Przy rozpoznawaniu apelacji Sgd Okregowy w Bydgoszczy powstato
zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, ktére zostato ujete
w postanowieniu tego Sgdu z 21 czerwca 2024 r. przedstawiajgcemu to

zagadnienie prawne do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Okregowy wskazat, ze R.O., K.T. oraz J.T. zawarli 24 kwietnia 2023 r. w
formie aktu notarialnego (Nr. Rep. [...]) umowe nieodptatnego zniesienia

wspotwtasnosci oraz ustanowienia stuzebnosci, dotyczgcg nieruchomosci objetych
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ksiegami wieczystymi o numerach [...] oraz [...]. Wnioskodawcy sa
wspotwtascicielami tych nieruchomosci: J.T. — w udziale 2 czesci, K. i J.
matzonkowie T. - w udziale V4 czesci na prawach ustawowej wspolnosci majgtkowe;
matzenskiej oraz R.O. - w udziale "2 czesci. Nieruchomos$¢, dla ktorej jest
prowadzona ksiega wieczysta o numerze [...], sktada sie z dziatek: numer [...] 0
powierzchni 0,2240 ha, stanowigcg grunty orne, numer [...] o powierzchni 0,2720
ha stanowigcg grunty orne, numer [...] o powierzchni 0,9065 ha stanowigcg grunty
orne, numer [...] o powierzchni 0,6047 ha, stanowigcg grunty orne; numer [...] O
powierzchni 0,5802 ha, stanowigcg grunty orne, numer [...] o powierzchni 0,0963
ha, stanowigcg pastwiska trwate, numer [...] o powierzchni 0,3078 ha, stanowigca
grunty orne i pastwiska trwate, numer [...], o powierzchni 0,2280 ha, stanowigcag
grunty orne, pastwiska trwate i nieuzytki, numer [...] o powierzchni 0,4141 ha,
stanowigcg grunty orne i grunty rolne zabudowane i numer [...] o powierzchni
0,4267 ha, stanowigcg tgki trwate i lasy. W akcie notarialnym z 24 kwietnia 2023 r.
wskazano, iz dziatka o numerze geodezyjnym [...] jest lasem w rozumieniu ustawy
z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (art. 3 pkt 1) lub 2)) oraz jest objeta uproszczonym
planem urzadzenia lasu. Nieruchomosé, dla ktérej jest prowadzona ksiega
wieczysta o numerze [...], obejmuje dziatke nr [...] o powierzchni 1,3600 ha,
stanowigcg tgke. W ramach umowy z 24 kwietnia 2023 r. wnioskodawcy dokonali
nieodptatnego zniesienia wspoétwtasnosci w ten sposdb, ze R.O. nabywa na
wytaczng wtasnos¢ z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...], dziatki numer:
[...] oraz [...], dla ktérych zostang zatozone nowe ksiegi wieczyste. Natomiast K. i J.
matzonkowie T. nabywajg na wytgczng wilasnos¢ na prawach ustawowej
wspolnosci majgtkowej matzenskiej: z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr
[...] dziatki numer: [...], [...], [...1, [...], [.--], [.-.], [.--], dla ktérych zostanie zatoZzona
nowa ksiega wieczysta; z nieruchomos$ci objetej ksiegg wieczystg nr [...] dziatke
numer [...] (dla ktorej pozostanie dotychczasowe oznaczenie ksiegi wieczystej)
oraz z nieruchomosc¢ objetg ksiegg wieczystg nr [...], oznaczong geodezyjnie jako
dziatka numer [...]. Jednoczes$nie R.O. oraz K. i J. matzonkowie T. zgodnie
oswiadczyli, ze przedmiotowego zniesienia wspoétwiasnosci nieruchomosci
dokonujg bez sptat i doptat, a nabyte przez nich nieruchomosci odpowiadajg

wartoscig posiadanych przez nich udziatow w nieruchomosciach przed podziatem.
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Nieruchomosci objete umowg z 24 kwietnia 2023 r. stanowig nieruchomosc¢
rolng oraz las. W ogolnosci, do tego rodzaju nieruchomosci majg zastosowanie
przepisy ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego - jezeli chodzi
0 nieruchomosci rolne oraz ustawy z 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach (tekst jedn.

Dz. U. 22022 r., poz. 672, dalej jako: ,u.l.”) - do gruntow lesnych.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 u.k.u.r., jezeli nabycie nieruchomosci rolnej, nastepuje
w wyniku szeregu wymienionych tam czynnosci i zdarzen prawnych, KOWR
dziatajgcy na rzecz Skarbu Panstwa moze ziozyé oswiadczenie o nabyciu tej
nieruchomos$ci za zaptatg rownowartosci pienieznej odpowiadajgcej jej wartosci
rynkowej. Z powyzszego przepisu wynika, ze prawo nabycia (,wykupu”) aktualizuje
sie z chwilg ,nabycia nieruchomosci rolnej” na skutek wymienionych w tym
przepisie zdarzen. W art. 2 podpunkcie 7 u.k.u.r. wskazano, ze przez ,nabycie
nieruchomosci rolnej” nalezy rozumieé przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
rolnej lub nabycie wiasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci
prawnej lub orzeczenia sgdu albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia. W powyzszym przepisie ustawodawca nie wprowadzit zadnych kryteridw
stuzgcych limitacji zdarzen prawnych podpadajgcych pod definicje legalng
statuowang w tym przepisie. W doktrynie przyjmuje sie, ze nabyciem
nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r. jest kazde zdarzenie prawne
wywotujgce skutek w postaci zmiany podmiotowej po stronie witasciciela
nieruchomosci. W art. 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. wsréd czynnos$ci objetych mozliwo$cig
wykonania prawa nabycia wymieniono ,umowy inne niz umowa sprzedazy’.
Katalog tych uméw jest otwarty i nie zostat w Zaden sposdéb skonkretyzowany.
Ustalenie rodzaju umoéw ,innych niz umowa sprzedazy”, do ktorych ma
zastosowanie art. 4 u.k.u.r.,, byla przedmiotem rozwazan w doktrynie

i orzecznictwie.

Zasadniczo przyjmuje sie, ze nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy obejmuje wszystkie umowy
przenoszgce witasnosé, inne niz umowa sprzedazy nieruchomosci, bez wzgledu na
ich typ i szczegdlny charakter prawny. Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z18 marca 2010 r., K 8/08 wyjasnit, iz chodzi tutaj zarbwno o umowy

zobowigzujgco-rozporzadzajgce przenoszgce witasnosC¢ nieruchomosci rolnej,
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tj. umowy darowizny (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 10 listopada 2005 r.,
V CK 249/05), zamiany, dozywocia, a takze umowy spofki regulujgce problematyke
whniesienia wtasnosci ziemi rolnej jako aportu, jak i umowy o skutku wylgcznie
rzeczowym, zawierane w celu wykonania juz istniejgcego zobowigzania,
tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, np. w celu zwolnienia sie z dtugu
wynikajgcego z umowy pozyczki (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04), umowe przeniesienia wtasnosci
zawierang w wykonaniu obowigzku ustawowego okreslonego w art. 231 k.c. lub
roszczenia na podstawie art. 151 k.c., umowy o podziat majgtku dorobkowego
miedzy bylymi matzonkami, ktorej przedmiotem sg nieruchomosci rolne, a takze
w razie (umownego) zbycia udziatu w spadku obejmujgcym gospodarstwo rolne
(art. 1070" k.c. wprowadzony ustawg z 2003 r. nakazuje stosowaé¢ w takich
sytuacjach odpowiednio art. 4 u.k.u.r.). Niejasna natomiast pozostaje kwestia
dotyczgca tego czy zdarzeniem prawnym skutkujgcym powstaniem po stronie
KOWR prawa nabycia na podstawie art. 4 u.k.u.r jest réwniez w kazdym przypadku
czynnosc¢ prawna umownego zniesienia watpliwosci. Na watpliwosci w tym zakresie
zwrdcit uwage Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 18 marca 2010 r.,, K 8/08,
wskazujgc na spér co do kwalifikacji takiej czynnosci prawnej jako czynnosci
rozporzgdzajgcej. Trybunat Konstytucyjny nie odnidst sie jednak do tego problemu
w szerszym zakresie. Watpliwosci te znajdujg odzwierciedlenie w niejednolitym
stanowisku  doktryny. Wedlug jednego ze stanowisk prezentowanego
w piSmiennictwie prawniczym, do ,umow innych niz umowa sprzedazy”, objetych
regulacjg art. 4 ust. 1 u.k.u.r., zalicza sie takze zniesienie wspotwitasnosci. Wedtug
innego, ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego znajduje zastosowanie zaréwno do
sgdowego, jak i umownego zniesienia wspotwtasnosci, niemniej jednak przepisy tej
ustawy, ograniczajgce obrot nieruchomosciami rolnymi (a wiec réwniez norma art. 4
ustawy), majg zastosowanie do zniesienia wspoitwlasnosci takiego gruntu, ale
jedynie w odniesieniu do wyjscia z niepodzielnosci przez sprzedaz rzeczy wspdlnej
na rzecz osoby spoza kregu wspotwtascicieli. Stanowisko, ze podziat rzeczy
wspoélnej miedzy wspotwtascicieli nie spetnia definicji nabycia nieruchomosci

w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przy dokonaniu podziatu na czesci odpowiadajgce
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udziatom wspotwiascicieli podzielit rowniez Sad Okregowy w  Olsztynie

w postanowieniu z 6 grudnia 2017 r., IX Ca 778/17.

Nie budzi watpliwosci, ze na skutek zniesienia wspotwtasnosci przez
przyznanie nieruchomosci na rzecz osoby niebedgcej wspoétwiascicielem, dochodzi
do nabycia wtasnosci nieruchomosci (w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r.), niemnie;j
jednak dyskusyjne i budzgce uzasadnione watpliwosci jest ustalenie, czy z takim
nabyciem wtasnosci nieruchomosci, prowadzgcym do powstania prawa wykupu
okreslonego w art. 4 u.k.u.r., mamy rowniez do czynienia w przypadku, gdy do
zniesienia wspotwtasnosci dochodzi przez przyznanie wtasnosci nieruchomosci

jednemu ze wspotwiascicieli lub przez podziat w naturze.

Do podobnego problemu odniesiono sie w orzecznictwie sgdow
powszechnych na tle analogicznej do przyjetej w art. 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. regulacji
w art. 37a ust. 2 pkt 1 ustawy o lasach (postanowienie Sgadu Okregowego
w Biatymstoku z 28 wrzednia 2023 r., Il Cz 170/23). Wspdlne prawo, ktore jest
objete  umowg zniesienia wspotwlasnosci, jest niepodzielne. Zniesienie
wspotwlasnosci przez przyznanie prawa jednemu ze wspotwiascicieli nie oznacza
nabycia prawa, bowiem jesli kazdy ze wspétwiascicieli jest podmiotem wspdlnego
prawa ,w catosci", to przyznanie mu tego prawa nie stanowi z jego punktu widzenia
nabycia prawa, a jedynie prowadzi do wytgczenia ze wspdlnosci pozostatych
wspotwiascicieli. Natomiast jesli chodzi o zniesienie wspotwtasnosci przez podziat
rzeczy, to wprawdzie dochodzi do powstania nowych rzeczy, jednak wiasno$é do
tych nowych rzeczy stanowi surogat partycypacji we wspolnym prawie
przystugujgcym wspotwtascicielom. W tej sytuacji nastepuje przeksztatcenie
prowadzgce od wielosci uprawnionych do jednopodmiotowej wiasnosci. Jednak nie
mamy do czynienia z nabyciem wtasnosci nieruchomosci polegajgcego na tym, ze
nabywca nie byt wczesniej podmiotem nabywanego prawa. W konsekwencji
w sytuacji umownego zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci poprzez podziat
w naturze, jak tez w przypadku, gdy wtasnos¢ nieruchomosci przypada jednemu ze
wspotwiascicieli, nie jest mozliwe uwzglednianie przepisow ustawy o ksztattowaniu

ustroju rolnego.
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Rozwazania te Sad drugiej instancji przeniost na okolicznosci ustalone
w sprawie wskazujgc, ze wnioskodawcy na mocy umowy z 24 kwietnia 2024 r.
dokonali umownego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci rolnych, objetych
ksiegami wieczystymi o numerach [...] oraz [...], poprzez przydzielenie kazdemu z
nich okreslonych dziatek, sktadajgcych sie na ww. nieruchomosci. Wnioskodawcom
przystugiwato prawo witasnosci tych nieruchomosci: J.T. - w udziale V2 czesci, K. i J.
matzonkom T. - w udziale 74 czesci na prawach ustawowej wspoélnosci majgtkowe;j
matzenskiej oraz R.O. - w udziale 74 czedci. Na skutek dokonania zniesienia
wspotwitasnosci stali sie oni wytgcznymi wiascicielami poszczegolnych dziatek. | tak
R.O. nabyt na wytgczng wtasnos¢ z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw nr
[...], dziatki numer: [...] oraz [...], dla ktérych zostang zatozone nowe ksiegi
wieczyste. Natomiast K. i J. matzonkowie T. nabyli na wylgczng wtasnos¢ na
prawach ustawowej wspolnosci majatkowej matzenskiej, z nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg Kw nr [...] dziatki numer: [...], [...], [...], [.-.], [...1, [...], [...], dla
ktérych zostanie zatozona nowa ksiega wieczysta; z nieruchomosc¢ objetej ksiega
wieczystg Kw nr [...] dziatke numer [...] oraz z nieruchomo$¢ objetg ksiega
wieczystg Kw nr [...], oznaczong geodezyjnie jako dziatka numer [...]. Na skutek
dokonania zniesienia wspotwlasnosci stali sie oni wytgcznymi  wtascicielami
poszczegolnych dziatek. Grunty te pozostaty w posiadaniu tych samych oséb. Nie
nastgpito w tym przypadku przyznanie okreslonych dziatek osobom, ktore

wspotwiascicielami wczesniej nie byty.

W rezultacie na kanwie niniejszej sprawy pojawita sie watpliwosé, czy
réwniez wskutek dokonania zniesienia wspoétwlasnosci przez przyznanie wiasnosci
nieruchomosci rolnej jednemu ze wspotwtascicieli lub przez podziat w naturze
dochodzi do nabycia nieruchomosci rolnej w rozumieniu przepisu art. 2 pkt 7
ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktére skutkuje
powstaniem po stronie uprawnionego podmiotu prawa nabycia (wykupu) tej
nieruchomosci w mysl art. 4 ust. 1 pkt 1 powyzszej ustawy.

Zgodnie z art. 2 pkt. 7 u.k.u.r.,, nabyciem nieruchomosci rolnej jest
przeniesienie wtasnosci tej nieruchomosci w wyniku dokonania czynnosci prawne;j
lub orzeczenia sgdu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia

prawnego. Przepis ten zatem dotyczy kazdego zdarzenia prawnego, ktore prowadzi
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do zmiany wiasciciela nieruchomosci rolnej, w zwigzku z czym do wszystkich takich
zdarzen nalezy stosowaC przepisy komentowanej ustawy. Definicja ,nabycia
nieruchomosci” w $wietle ww. ustawy pojmowana jest szeroko i w zamysle
ustawodawcy realizowa¢ ma wazny cel ustawy, jakim jest ograniczenie ryzyka
przejmowania nieruchomosci rolnych na cele nierolnicze. Z  definicji
~Wspotwtasnosci” zawartej w art. 195 k.c. wynika, ze wspotwtasnosc jest prawem
niepodzielnym, co oznacza, ze prawo to ma za przedmiot catg rzecz. W przypadku
zniesienia  wspotwtasnosci  przez  przyznanie  nieruchomosci  jednemu
z wspotwtascicieli, nie dochodzi do nabycia tego gruntu przez inny podmiot, prawo
wilasnosci bowiem przypada dotychczasowemu wspotwiascicielowi. Jednak
z drugiej strony, skoro jeden z wspotwiascicieli staje sie wytgcznym wiascicielem
nieruchomosci i nabywa catg nieruchomosg¢, to tym samym dochodzi do wytgczenia
ze wspolnosci pozostatych wspétwiascicieli i ,niejako”, mimo niepodzielnosci prawa
wspotwitasnosci, dochodzi do nabycia ich prawa przez jednego ze wspotwiascicieli.
Zatem w pewnym sensie nastepuje w takiej sytuacji zmiana podmiotowa dotyczgca

tej nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7 u.k.u.r.

Natomiast w sytuacji zniesienia wspotwitasnosci nieruchomosci przez podziat
w naturze, nie zmienia sie krgg wspotwiascicieli. Co prawda dochodzi do powstania
nowych rzeczy, jednak witasnos¢ do nich miesci sie we wspolnym prawie
wspotwiascicieli. Dochodzi tu do odebrania prawom wspoétwiascicieli cech
wspolnosci, niemniej jednak nie dochodzi do nabycia okreslonego gruntu przez inny
podmiot. Nie mamy wiec do czynienia ze zmiang podmiotowg dotyczgcg tej
nieruchomosci. Z drugiej jednak strony, to zniesienie wspotwlasnosci przez podziat
w naturze prowadzi do ustania wspotwtasnosci rzeczy wspolnej i do powstania
w wyniku podziatu nowych rzeczy, ktérych wiasnos¢ nabywajg dotychczasowi

wspotwiasciciele.

Wiasnos¢ okreslonej rzeczy przystuguje niepodzielnie wspotwtascicielom
przez czas trwania wspotwiasnosci, az do czasu zniesienia wspotwtasnosci lub
wygasniecia prawa wiasnosci (wspodlnego). Zatem w czasie trwania
wspotwiasnosci, wspolne prawo wiasnosci nie podlega podziatowi na odrebne,
roztgczne uprawnienia wspotwtascicieli. W  szczegdlnosci  zadnemu  ze

wspotwtascicieli nie przystuguje odrebne, a zarazem wytgczne prawo podmiotowe
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do wydzielonej fizycznie czesci rzeczy. Sytuacja ta zmienia sie jednak z chwilg
zniesienia wspotwtasnosci rzeczy wspdlnej. Wowczas - w przypadku podziatu
w naturze - kazdy ze kazdy ze wspotwiascicieli otrzymuje na wytgczng wlasnosc¢
wydzielong czes¢ nieruchomosci. Prawo wspotwiasnosci zostaje tu pozbawione
cech wspdlnosci, a kazdy podmiot staje sie wytgcznym wtascicielem nowopowstatej
czesci danej nieruchomosci. Mozna by zatem przyja¢, iz dochodzi w takim
rozumowaniu do nabycia nieruchomosci rolnej. Podobnie kwestia ta wyglada
w sytuacji, kiedy wskutek zniesienia wspotwtasnosci dochodzi do powiekszenia sie

udziatu przystugujgcego wspotwiascicielowi.

W $wietle dotychczasowego dorobku doktryny i judykatury nadal istnieje
uzasadniona watpliwos¢, czy umowne zniesienie wspotwlasnosci w kazdym
przypadku prowadzi do nabycia gruntu przez inny podmiot, zgodnie z definicjg
zawartg w art. 2 pkt 7 u.k.u.r. i w konsekwencji czy w takim wypadku ingerencja
w prawo wtasnosci poprzez powstanie po stronie KOWR prawa wykupu (nabycia)
gruntu rolnego stanowi uprawnione ograniczenie prawa podmiotowego

dotychczasowego wspotwiasciciela.

Prawo nabycia (wykupu), o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 u.k.u.r., prowadzi do
ograniczenia wtasciciela w zakresie swobodnego rozporzgdzania swoim prawem.
Musi on bowiem respektowaé prawo, ktore przystuguje uprawnionemu podmiotowi.
Niewatpliwie instytucja ta w znacznym stopniu ingeruje w konstytucyjne chronione
prawo wiasnosci. W tej sytuacji, przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
w zakresie unormowan dotyczgcych prawa wykupu, a w szczegolnosci art. 2 pkt 7
iart. 4 wust. 1 pkt 1, nie powinny byC¢ interpretowane rozszerzajgco.
Nieuzasadnionym jest bowiem stawianie podmiotu uprawnionego do wykupu
w pozycji uprzywilejowanej, przy jednoczesnym i nadmiernym ograniczeniu
wiasnosci zbywcy nieruchomo$ci. Nalezy mie¢ réwniez na uwadze zasady
autonomii woli stron i swobody kontraktowania, a takze koniecznos$¢ respektowania
przystugujgcego prawa wiasnosci. Faktycznym celem przedmiotowej ustawy jest
wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci rolnych. Zmierza ona do wzmocnienia
ochrony ziemi rolnej w Polsce przed jej spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby
krajowe i zagraniczne, ktére nie gwarantujg zgodnego z interesem spotecznym

wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze. W tym stanie rzeczy wydaje sie
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zasadnym postanowienie tezy, ze w przypadku umownego zniesienia
wspotwtasnosci  polegajgcego na przyznaniu wifasnosci nieruchomosci rolnej
jednemu ze wspotwtascicieli lub przez podziat w naturze nie mamy do czynienia
z ,nabyciem nieruchomosci rolnej” w rozumieniu przepisu art. 2 pkt 7 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktére zaktualizowatoby po
stronie KOWR prawa wykupu (art. 4 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy). Zniesienie
wspotwlasnosci przez podziat w naturze i przydzielenie okreslonych czesci
nieruchomosci kazdemu ze wspotwiascicieli, jak rowniez przez przyznanie gruntu
rolnego jednemu ze wspotwitascicieli, nie prowadzi do nabycia gruntu przez inny
podmiot. Prawo wifasnosci bowiem pozostaje w rekach dotychczasowych
wspotwiascicieli lub wspotwtasciciela | nie dochodzi do zmiany podmiotowej tej
nieruchomosci, co w zasadzie jest istotg definicji zawartej w art. 2 pkt 7 u.k.u.r.
Ponadto, objecie takiej umowy uprawnieniem wykupu, o ktérym mowa w art. 4 ust.
1 u.k.u.r., nie bytoby uzasadnione celem ww. ustawy, jakim jest dgzenie do
ograniczenia transakcji gruntow rolnych jedynie w celu uzyskania zysku przez
osoby niedajgce pewnosci wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze. Nalezy tez
pamieta¢ o sankcji, bedgcej konsekwencjg niezawiadomienia KOWR o zawarciu
umowy znoszgcej wspoétwiasnosci nieruchomosci rolnej w przypadku przyjecia, ze

KOWR przystuguje uprawnienie do wykupu tej nieruchomosci (art. 9 ust. 1 u.k.u.r.).

Prokurator Generalny wniést o podjecie uchwaly, zgodnie z ktérg
w przypadku umownego zniesienia wspoétwlasnosci nieruchomosci  rolnej
polegajgcego na przyznaniu witasnosci nieruchomosci rolnej jednemu ze
wspotwiascicieli lub przez jej podziat w naturze pomiedzy dotychczasowych
wspotwiascicieli nie powstaje po stronie uprawnionego podmiotu prawo nabycia

(wykupu) tej nieruchomosci w mysl art. 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

I. Przed merytoryczng analizg przedstawionego przez Sad drugiej instanc;ji
zagadnienia prawnego nalezy odniesc¢ sie do kwestii prawidtowosci wyznaczenia
sktadu Sadu Najwyzszego do jego rozpoznania. 27 listopada 2024 r. zostato
wydane zarzgdzenie (k. 14 akt Sgdu Najwyzszego), podpisane przez SSN Joanne

Misztal-Konecka jako Prezesa Sadu Najwyzszego kierujgcego pracg lzby Cywilne;j,
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zgodnie z ktérym uwzgledniajgc, ze na podstawie § 80 ust. 1 rozporzgdzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 14 lipca 2022 r. — Regulamin Sadu
Najwyzszego sprawa Il CZP 26/24 zostata przydzielona SSN Dariuszowi
Donhczykowi wyznaczono na podstawie § 16 ust. 2 pkt 5 i § 80 ust. 7 Regulaminu,
pozostatych czionkow sktadu, tj. sedziow: SSN Monike Kobe i SSN Romana
Trzaskowskiego. Sedzia sprawozdawca zarzgdzeniem wyznaczyt termin
posiedzenia jawnego na dzieh 14 stycznia 2025 r. (k. 15), w ktéorym wskazat
imiennie (w punkcie drugim) cztonkéw skfadu orzekajgcego: SSN Dariusza
Donhczyka, SSN Monike Kobe i SSN Romana Trzaskowskiego. Zarzgdzeniem
z 12 grudnia 2024 r. (k. 19) SSN Joanna Misztal-Konecka - zgodnie z trescig tego
zarzadzenia, jako Prezes Sadu Najwyzszego kierujgcy pracg lzby Cywilnej -
stwierdzita, ze wskazane w pkt 2 elementy zarzgdzenia sedziego sprawozdawcy
0 wyznaczeniu terminu posiedzenia sg bezskuteczne i nie podlegajg wykonaniu.
W czesci wstepnej zarzadzenia wskazano, ze wedtug przepiséw Regulaminu Sgdu
Najwyzszego (§ 16 pkt 5 i § 80 ust. 7) kompetencja wyznaczania cztonkoéw sktadu
orzekajgcego przystuguje wytgcznie Prezesowi Sadu Najwyzszego kierujgcemu
pracg lzby. 14 stycznia 2025 r. odbyto sie posiedzenie jawne, ktére zostato
odroczone do 18 lutego 2025 r., po ktérym Sad Najwyzszy orzekt w przedmiocie

przedstawionego przez Sad drugiej instancji zagadnienia prawnego.

W zwigzku z wyzej przedstawiong sekwencjg czynnosci zwigzanych
z wyznaczeniem sktadu Sgdu Najwyzszego w celu rozpoznania przedstawionego
zagadnienia prawnego powstata watpliwos¢ — spowodowana wadliwg obsadg
stanowiska Prezesa Sadu Najwyzszego kierujgcego pracg lzby Cywilnej - czy sktad
ten zostat prawidtowo wyznaczony, a w konsekwencji czy mozliwe jest rozpoznanie
przedstawionego zagadnienia prawnego przez tak sformowany sktad Sadu
Najwyzszego. Co do okolicznosci uzasadniajgcych stanowisko o wadliwym
obsadzeniu funkcji Prezesa Sgdu Najwyzszego przez sedzie Sgdu Najwyzszego
Joanne Misztal-Koneckg — powotang z dniem 1 pazdziernika 2024 r. na kolejng
kadencje na stanowisku Prezesa Sadu Najwyzszego kierujgcego pracg Izby
Cywilnej — jak rowniez co do konsekwencji wynikajgcych z wyznaczania przez tak
powotanego Prezesa Sagdu Najwyzszego skladéw Sadu Najwyzszego do

rozpoznania poszczegolnych spraw w lIzbie Cywilnej Sadu Najwyzszego skiad
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orzekajgcy odwotuje sie do argumentacji przedstawionej m.in. w uzasadnieniu
wyroku Sadu Najwyzszego z 10 stycznia 2025 r., || CSKP 172/24. Wyjasniono
w nim takze przyczyny, z powodu ktorych pomimo wadliwie wyznaczonego sktadu
Sadu Najwyzszego moégt on rozpozna¢ sprawe (wowczas skarge kasacyjng).
W szczegolnosci powotano sie na uwzglednienia takze wyzszych wartosci, tj. n
konieczno$¢ zapewnienia przez Panstwo stronom postepowan sgdowych zaréwno
rozpoznania sprawy przez sgd powotany na podstawie przepisow ustawy,
bezstronny i niezawisty, a wiec spetniajgcy kryteria okreslone w art. 45 ust. 1
Konstytucji, art. 19 ust. 1 akapit drugi Traktatu o Unii Europejskiej w zw. z art. 47
Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej oraz art. 6 ust. 1 Konwencji o ochronie
praw cztowieka i podstawowych wolnosci, sporzgdzonej w Rzymie, dnia 4 listopada
1950 r. (Dz. U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284), jak réowniez obowigzek zapewnienia
przez Panstwo rozpoznania sprawy w rozsgdnym terminie. Wskazano rowniez na
konieczno$¢ wykonywania przez Sad Najwyzszy powierzonych mu mocg przepiséw
Konstytucji RP zadan. W tym kontekscie nalezy tez postrzegac przyczyne wydania
przez sedziego sprawozdawce zarzgadzenia 0 wyznaczeniu terminu posiedzenia
Sadu, w ktérym imiennie wskazano cztonkéw sktadu orzekajgcego, jako czynnosci
majgcej na celu przynajmniej czesciowe zniwelowanie negatywnych skutkéw
wynikajgcych z czynnosci podjetych w sprawie przez wadliwie powotanego Prezesa
Sadu Najwyzszego. Dodaé¢ nalezy, ze do chwili wydania przez Sad Najwyzszy
orzeczenia konczgcego postepowanie zainicjowane przed Sgdem Najwyzszym
zadna ze stron nie podniosta zarzutu wadliwej jego obsady z wyzej wskazanych

przyczyn.

Il. Przedstawione w sprawie zagadnienie prawne dotyczy wykfadni art. 4 ust.
1w zw. z art. 2 pkt 7 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.
TresC tej ustawy ulegata wielokrotnym zmianom takze w zakresie przepisow
majgcych znaczenie dla rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego.
Poniewaz umowa znoszgca wspoiwtasno$¢ i stanowigca podstawe ziozonych
wnioskédw o dokonanie wpisow w ksiedze wieczystej ocenianych w sprawie,
w ktérej skierowano pytanie prawne do Sadu Najwyzszego, zostata zawarta
24 kwietnia 2023 r. wiasciwy jest stan prawny aktualny na chwile zawarcia tej

umowy, opublikowany w Dz.U. z 2022 r., pod poz. 2569. Pdzniejsze zmiany tego
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aktu prawnego mogg miec jednak znaczenie dla dokonania prawidtowej wyktadni

przepisdw wczesniej obowigzujgcych.

Wedtug stanu prawnego majgcego zastosowanie do umowy znoszgcej
wspotwlasnosc¢ bedagcej podstawg ztozonych wnioskdw o wpis, zgodnie z art. 2 pkt
7 u.k.u.r., ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,nabyciu nieruchomosci rolnej” — nalezy
przez to rozumie¢ przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnych lub nabycie
witasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej lub
orzeczenia sgdu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia
prawnego. Natomiast art. 2 pkt 8 tej ustawy stanowi, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa
o ,wiascicielu nieruchomosci rolnej” nalezy przez to rozumie¢ réwniez
wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej. W mysl art. 2c pkt 2 u.k.u.r., przepisy
dotyczgce nabycia nieruchomosci rolnej stosuje sie odpowiednio do nabycia

udziatu we wspoétwtasnosci nieruchomosci rolne;j.

W art. 2a u.k.u.r. zawarto w dwoch pierwszych ustepach zasady nabywania
nieruchomosci rolnych odnoszgce sie odpowiednio do podmiotéw nabywajgcych
takie nieruchomosci oraz norm obszarowych takich nieruchomosci. Zgodnie z art.
2a ust. 1 tej ustawy, nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik
indywidualny, chyba Zze ustawa stanowi inaczej. Natomiast wedtug art. 2a ust. 2
u.k.u.r., powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig
nieruchomosci rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy
nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych ustalonej zgodnie z art.
5ust. 2 3. W art. 2a ust. 3 okreslono wyjatki podmiotowe i przedmiotowe od tych
zasad. W szczegolnosci art. 2a ust. 3 pkt 10 stanowi, ze przepisy ust. 1 i 2 nie
dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku zniesienia wspotwtasnosci,

podziatu majgtku wspolnego po ustaniu matzenstwa oraz dziatu spadku (pkt 10).

Artykut 4 ust. 1 u.k.u.r. stanowi m.in., ze jezeli nabycie nieruchomos$ci rolnej
nastepuje w wyniku: zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy (pkt 1) oraz
orzeczenia sadu (pkt 3) - Krajowy Osrodek dziatajgcy na rzecz Skarbu Panstwa
moze ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg ceny tej

nieruchomos$ci. Jezeli cena, o ktérej mowa w ust. 1, nie wynika z tresci czynnosci
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prawnej, orzeczenia sadu, ustala sie wartos¢ rynkowg nieruchomosci rolnej wedtug

zasad szczegoétowo uregulowanych w art. 4 ust. 2-3 u.k.u.r.

W art. 4 ust. 4 u.k.u.r. wskazano sytuacje, w ktérych Krajowemu Osrodkowi
dziatajgcemu na rzecz Skarbu Panstwa nie przystuguje uprawnienie, o ktérym
mowa w ust. 1. W przepisie tym przyjeto m.in., ze uprawnienie to nie przystuguje,
jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje przez osobe bliskg zbywcy (art. 4 ust.
4 pkt 2 b), czy tez w wyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez

rolnika indywidualnego (art. 4 ust. 4 pkt 2c).

W mysl art. 4a in prinicpio u.k.u.r., przepisy ustawy stosuje sie odpowiednio

do gospodarstwa rolnego.

Wedtug zas art. 9 ust. 1 u.k.u.r., nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu we
wspotwiasnosci nieruchomosci rolnej, uzytkowania wieczystego oraz nabycie akcji
i udziatbw w spotce prawa handlowego bedgcej wiascicielem nieruchomosci rolne;j
o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni
co najmniej 5 ha dokonane niezgodnie 2z przepisami jest niewazne.
W szczegdlnosci niewazne jest m.in. dokonanie czynnosci prawnej bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez powiadomienia

Krajowego Osrodka — w przypadku okreslonym w art. 3b i art. 4 ust. 1.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego nie ma orzeczen odnoszgcych sie
wprost do rozwazanego zagadnienia prawnego. Z orzeczen Sadu Najwyzszego
wynika, ze przyjmowano w nich szerokg wyktadnie art. 2 pkt 7 u.k.u.r., co réwniez
odnoszono do zakresu stosowania art. 4 ust. 1 tej ustawy. W szczegolnosci
w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04
(OSNC 2005, nr 11, poz. 191) przyjeto, ze nabycie nieruchomosci rolnej przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych na podstawie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592) moze
nastgpi¢ przez zawarcie innej niz sprzedaz umowy przenoszgcej wtasnos¢. Sad
Najwyzszy wyjasnit, ze ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ktérej celem jest m.in. doprowadzenie do poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci

rolnych i zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez osoby
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o odpowiednich kwalifikacjach (art. 1 ustawy), powierza piecze nad wykonaniem
tych zadan Agencji Nieruchomosci Rolnych, wyposazajgc w wiele uprawnien
niezbednych do zapewnienia realizacji celu ustawy. Uprawnienia te odnoszg sie
w szczegolnosci do transakcji przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnych
i realizowane sg jako przewidziane w art. 3 ust. 4 ustawy prawo pierwokupu,
przystugujgce Agencji w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej, oraz
przewidziane w art. 4 ust. 1 ustawy prawo nabycia nieruchomosci przez Agencje
w przypadku przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia
umowy innej niz umowa sprzedazy, do ktdérego stosuje sie odpowiednio przepisy
kodeksu cywilnego dotyczgce prawa pierwokupu (art. 4 ust. 5). Jednoznaczna tres¢
art. 4 ust. 1 ustawy wskazuje, ze prawo nabycia stuzy Agencji w wypadku
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia umowy innej niz
sprzedaz. Niewatpliwe jest zatem, ze prawo nabycia stuzy w przypadku zawarcia
innej niz sprzedaz umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej oraz umowy o skutku
tylko rozporzadzajgcym, nie stuzy natomiast w wypadku zawarcia innej niz
sprzedaz umowy o skutku tylko zobowigzujgcym do przeniesienia wtasnosci, prawo
to stuzy bowiem w razie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, a wiec tylko
w przypadku wywotania skutku rzeczowego. Sgd Najwyzszy podzielit stanowisko
wyrazane w doktrynie, ze podstawg do wykonania przez Agencje prawa nabycia
nieruchomosci rolnej jest bezwarunkowa umowa powodujgca przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci, inna niz sprzedaz. Inna niz sprzedaz umowa
przenoszgca witasnos¢ nieruchomosci rolnej nie moze byé umowg zawartg pod
warunkiem, ze Agencja nie skorzysta z prawa nabycia. Umowa ta powinna
bezwarunkowo przenosi¢ witasnos$¢ nieruchomosci rolnej na nabywce, ktory staje
sie jej wtascicielem. Odpowiednie stosowanie do prawa nabycia przepiséw kodeksu
cywilnego o pierwokupie oznacza, ze zgodnie z art. 598 § 1 k.c., nabywca powinien
niezwtocznie zawiadomi¢ Agencje o zawarciu umowy i jej tresci, doreczajgc odpis
umowy. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy, niezawiadomienie Agencji o zawartej
umowie powoduje jej niewaznos¢. Jesli Agencja Nieruchomosci Rolnych nie
skorzystata z okreslonego w art. 4 ust. 1 ustawy prawa nabycia nieruchomosci
rolnej, podstawe wpisu nabywcy do ksiegi wieczystej stanowi, oprécz umowy

przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, takze dowod doreczenia Agencji
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zawiadomienia o umowie oraz jej oswiadczenie, ze nie korzysta z prawa nabycia

albo uptyw miesiecznego terminu do ztozenia oswiadczenia w tym przedmiocie.

Wyzej przedstawione stanowisko w postanowieniu Sgdu Najwyzszego
z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04 zostato podzielone takze w postanowieniu
tego Sadu z 10 listopada 2005 r., V CK 249/05, (niepubl.), zgodnie z ktorym skoro
art. 157 § 1 k.c. wyklucza mozliwos¢ zawarcia warunkowej umowy przenoszgcej
witasnos¢ nieruchomosci, to podstawg do wykonania przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych prawa nabycia nieruchomosci rolnej jest bezwarunkowa umowa

powodujgca przeniesienie wiasnosci nieruchomosci inna niz sprzedaz.

Réwnie szerokg wyktadnie art. 4 ust. 1 u.k.u.r. przyjat tez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 18 marca 2010 r., K 8/08 (OTK-A 2010, nr 3, poz. 23),
w ktorym orzekt, ze art. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 oraz z 2008 r. Nr 180, poz. 1112) jest zgodny z art.
2 oraz z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Okreslajac zakres stosowania art. 4 ust. 1 u.k.u.r.
odwotat sie do wyktadni tego przepisu dokonanej w orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego, co obejmuje zarébwno umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajgce
przenoszgce wiasnos¢ nieruchomosci rolnej, tj. umowy darowizny, zamiany,
dozywocia, a takze umowy spotki regulujgce problematyke wniesienia wiasnosci
ziemi rolnej jako aportu, jak i umowy o skutku wytgcznie rzeczowym, zawierane
w celu wykonania juz istniejgcego zobowigzania, tj. przeniesienia wifasnosci
nieruchomosci, np. w celu zwolnienia sie z dtugu wynikajgcego z umowy pozyczki,
Czy umowe przeniesienia witasnosci zawierang w wykonaniu obowigzku
ustawowego okreslonego w art. 231 k.c. lub roszczenia na podstawie art. 151 k.c.
Wskazat tez, ze zakresem u.k.u.r. objete zostaly czeste w praktyce notarialnej
umowy o podziat majgtku dorobkowego miedzy bylymi matzonkami, ktorej
przedmiotem sg nieruchomosci rolne, a takze w razie (umownego) zbycia udziatu
w spadku obejmujgcym gospodarstwo rolne (art. 1070" k.c. wprowadzony ustawg
z 2003 r. nakazuje stosowa¢ w takich sytuacjach odpowiednio art. 4 u.k.u.r.).
Podobnie poza dziataniem powyzszego przepisu znajduje sie przejScie wtasnosci
nieruchomos$ci rolnej w razie innych zdarzen prawnych: w drodze dziedziczenia,

w tym dziedziczenia testamentowego, zasiedzenia, zrzeczenia sie wiasnosci
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nieruchomosci rolnej, a takze nabycie wtasnosci na podstawie orzeczenia
sgdowego i aktu administracyjnego oraz w wyniku postepowania egzekucyjnego.
Z orzecznictwa Sgdu Najwyzszego wynika takze, ze istotnym elementem i cechg
czynnosci prawnych wchodzgcych do zakresu uméw na podstawie art. 4 u.k.u.r.
jest bezwarunkowe przeniesienie wiasnosci. Prawo nabycia stuzy Agencji w razie
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, a wiec tylko w wypadku uméw
wywotujgcych skutek rzeczowy; ma zatem zastosowanie w wypadku zawarcia albo
umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej (tzw. umowy o podwdjnym skutku z art.
155 k.c.), albo umowy o skutku tylko rozporzadzajgcym, zawieranej w wykonaniu
istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(wynikajgcego z umowy, zapisu, bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego
zdarzenia). W konsekwencji nie przystuguje w wypadku zawarcia innej niz sprzedaz
umowy o skutku tylko zobowigzujgcym do przeniesienia wtasnosci. Na gruncie
orzecznictwa sgdowego - zdaniem Trybunatu - daje sie ustali¢ zasieg
obowigzywania art. 4 u.k.u.r. Obejmuje on wszystkie umowy przenoszgce
witasnos¢, inne niz umowa sprzedazy nieruchomosci, bez wzgledu na ich typ
i szczegolny charakter prawny, w szczegolnosci umowe darowizny, zamiany,
dozywocia, umowe spotki przewidujgcg wniesienie wiasnosci ziemi rolnej jako
aportu, umowy o podziat majgtku dorobkowego miedzy bytymi matzonkami,
umowne zbycie udziatlu w spadku obejmujgcym gospodarstwo rolne, jak réwniez

umowy o skutku wytgcznie rzeczowym przenoszgce witasnos$¢ nieruchomosci.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyzej powotanego wyroku
zaznaczyt, ze istnieje szereg sytuacji rodzgcych uzasadniong watpliwos¢, czy w ich
wypadku Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje prawo nabycia na podstawie
art. 4 uk.u.r. Przyktadem takiej sytuacji jest m.in. czynnos¢ prawna umownego
zniesienia wspoétwlasnosci nieruchomosci rolnej ze wzgledu na sporng kwestie
kwalifikacji takiej czynnosci prawnej w ogdle jako czynnosci rozporzadzajgcej.
Skonstatowat, ze przyjeta w orzecznictwie sgdowym dyrektywa szerokiej wyktadni
zakresu przedmiotowego u.k.u.r. nie pozwala odpowiedzie¢ z catg pewnoscig na
powyzsze pytania. Wskazat ponadto, ze zgodnie z uzyskang przez Trybunat
Konstytucyjny informacjg, Agencja Nieruchomosci Rolnych nie korzystata

dotychczas ze swojego uprawnienia w sytuacji zawarcia uméw innych niz umowy
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darowizny, umowy wniesienia nieruchomosci rolnej jako aportu do spétki oraz
umowy pozyczki zabezpieczone przewlaszczeniem nieruchomosci rolne;.
W konsekwencji nie doszto do rozpoznania ewentualnych sporow na drodze

sgdowej i wyksztatcenia miarodajnego orzecznictwa sgdowego.

W odniesieniu do samej instytucji i zakresu przedmiotowego prawa wykupu
na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych wskazat na podobienstwo konstrukcyjne
i funkcjonalne do prawa wykupu uregulowanego w art. 35 nieobowigzujacej juz
ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.
21969 r. Nr 22, poz. 159), uchylonego w 1985 r., bedgcego uprawnieniem
komplementarnym do prawa pierwokupu przystugujgcego na podstawie tej ustawy
prezydium rady narodowej w razie sprzedazy nieruchomosci przez osoby prywatne.
Do prawa wykupu odpowiednie zastosowanie znajdowaty z woli ustawodawcy
przepisy regulujgce wykonanie prawa pierwokupu. W poprzedniej regulacji prawne;j
zakres przedmiotowy tego prawa, byt weziej okreslony, gdyz przystugiwato ono
panstwu w Scisle okreslonych wypadkach zawarcia umowy darowizny lub zamiany
nieruchomosci, a takze zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci, ktorej panstwo
byto wspotwtascicielem. Odpowiednie stosowanie przepisow o pierwokupie na
gruncie tamtej ustawy oznaczato, ze wtasciciel nieruchomosci mégt jg darowac
osobie trzeciej lub zamieni¢ (a wspotwtasciciele znies¢ umownie wspolnosé prawa)
tylko pod warunkiem, ze organ, ktéremu stuzytlo prawo wykupu, prawa tego nie
wykonat (art. 30 tej ustawy). Biorgc pod uwage powyzsze, Trybunat Konstytucyjny
uznat, ze nie da sie stwierdzi¢, iz prawo nabycia jest wyjgtkowym srodkiem nabycia
witasnosci nieruchomosci przez podmiot publiczny w prawie polskim, skoro swojg
konstrukcjg nawigzuje do niektorych istniejgcych dotychczas rozwigzan. Osfabia to

argument o szczegolnym i wyjgtkowym charakterze prawa nabycia.

W orzecznictwie sgdéw powszechnych w czesci orzeczen przyjeto, ze
zniesienie wspotwtasnosci przez podziat rzeczy wspolnej miedzy wspoétwiascicieli
nie spetnia definicji nabycia nieruchomosci w rozumieniu art. 2 pkt 7 ustawy
22003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego przy dokonaniu podzialu na czesci
odpowiadajgce udziatom wspotwiascicieli. Zastosowanie ograniczen obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi przewidzianych w ustawie z 2003 r. o ksztattowaniu

ustroju rolnego w tresci obowigzujgcej od 30 kwietnia 2016 r. do zniesienia
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wspotwitasnosci takiego gruntu mozna uzasadni¢ na podstawie tego aktu prawnego
jedynie w odniesieniu do wyjscia z niepodzielnosci przez sprzedaz rzeczy wspolnej
na rzecz osoby spoza kregu wspoétwiascicieli (tak w postanowieniu z 6 grudnia
2017 r., IX Ca 778/17 Sadu Okregowego w Olsztynie). Tozsame stanowisko
w odniesieniu do umownego zniesienie wspotwiasnosci gruntu lesnego przez
dotychczasowych wspotwiascicieli przez jego podziat, gdy nowoutworzone dziatki
nie przechodzg na wtasnos¢ osoOb trzecich zostato takze w wyrazone
w postanowieniu Sgdu Okregowego w Biatymstoku z 28 wrzesnia 2023 r., Il CZ
170/23 na tle podobnej regulacji prawnej zawartej w art. 37 a ust. 2 ustawy
o lasach. W takim przypadku nie powstaje prawo nabycia tego gruntu przez Skarb

Panstwa - Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe.

Odnosnie do zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad drugiej
instancji w pismiennictwie prawniczym nie ma jednolitego stanowiska. Wedtug
jednego z nich ustawowe pojecie ,nabycie nieruchomosci rolnej” obejmuje kazde
zdarzenie prawne skutkujgce translacjg (przeniesieniem) wtasnosci (uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy. Do umoéw wywotujgcych
ten skutek zalicza sie umowe sprzedazy, umowe zamiany, umowe dozywocia,
umowe przeniesienia wiasnosci w wykonaniu zapisu zwyktego, umowe
o Swiadczenie w miejsce wykonania (art. 453 k.c. — datio in solutum), umowe
przeniesienia wtasnosci w wykonaniu umowy zlecenia (art. 750 w zw. z art. 740 zd.
2 k.c.), ugode, umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie oraz powrotne
przeniesienie wtasnosci po wygasnieciu zabezpieczonej wierzytelnosci, zawarcie
umowy spotki cywilnej (art. 860 w zw. z art. 861 k.c.) w odpowiedniej formie, gdzie
wktadem wspdlnika jest witasnos¢ nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) albo
odrebnej umowy przenoszacej ten wktad na wspdlnikow zawigzanej spotki,
rozwigzanie umowy przenoszgcej wiasnos¢ nieruchomosci, a ktorej skutkiem jest
powrotne przeniesienie wiasnosci na zbywce, przeniesienie wilasnosci
nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) bedgce wykonaniem zobowigzania
wynikajgcego z przyrzeczenia publicznego (art. 919 § 1 k.c.), umowe zniesienia
wspoétwiasnosci, umowe dziatu spadku, umowe majgtkowg matzenskg, umow
0 podziat majgtku wspdolnego, umowy zawierane w wykonaniu dyspozycji art. 231

k.c., umowy zawierane na podstawie art. 151 k.c., umowe przekazania
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nieruchomosci (art. 902 z in. 1 k.c.), umowe sprzedazy przez witasciciela gruntu
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste (art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami) zawarcie umowy z nastepcg, w ramach
art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow),
umowy spotek handlowych — osobowych, gdzie jako wktad jest wnoszona wtasnosc
(uzytkowanie wieczyste) nieruchomosci rolnej, umowy przenoszgce wiasnos¢
w wykonaniu uchwat o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego, umowy skutkujgce
przeniesieniem wiasnosci w postepowaniu likwidacyjnym spotek prawa handlowego
(zarowno na rzecz os6b trzecich, jak wspolnikdw/udziatowcow/akcjonariuszy),
umowa zbycia przedsiebiorstwa, w sktad ktérego wchodzi nieruchomosé rolna.
Podkresla sie przy tym, ze tres¢ definicji nabycia nieruchomosci rolnej (art. 2 pkt 7
u.k.u.r.) zawiera wyczerpujgcy katalog zapisanych w nich zdarzen, co wynika
z koncowej czesci tej definicji stanowigcym, ze nabycie nieruchomosci rolnej moze
wynikac z ,innego zdarzenia prawnego”. W odniesieniu do kazdego ze sposobow
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci rolnej, poprzez jej sprzedaz, przyznanie
jednemu z dotychczasowych wspotwtascicieli, podziat geodezyjny, wystepuje
element nabycia, wobec czego przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
nalezy stosowac do zniesienia wspotwtasnosci niezaleznie od wybranego wariantu
oraz tego, czy dzieje sie to na podstawie umowy, czy tez na mocy na orzeczenia
sgdu. W tym nurcie wyktadni wskazuje sie, ze nabycie nieruchomosci rolnej
obejmuje kazdg zmiane podmiotowg dotyczgcyg takiej nieruchomosci, niezaleznie
od typu podstawy prawnej prowadzgcej do tej zmiany. Zamiarem ustawodawcy byto
bowiem maksymalnie szerokie i wyczerpujgce ujecie podstaw skutkujgcych
wspomniang zmiang podmiotowg. Zmiana podmiotowa wystepuje przede
wszystkim wtedy, gdy w miejsce dotychczasowego uprawnionego wchodzi inna
osoba, do czego dochodzi takze w przypadku, gdy powieksza sie udziat
przystugujgcy wspoétwtascicielowi (wspoétuzytkownikowi wieczystemu) albo staje sie
on wytgcznym wtascicielem (uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci rolne;j.
Nabycie obejmuje umowy o charakterze zobowigzujgco-rozporzgdzajgcym oraz
rozporzgdzajgcym, jezeli ich przedmiotem jest rozporzgdzenie prawem wiasnosci
nieruchomos$ci rolnej. Zasadnicze znaczenie dla kwalifikacji konkretnego zdarzenia

jako nabycia nieruchomosci rolnej ma wystgpienie zmiany podmiotowej po stronie
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wiadciciela takiej nieruchomosci. Zmiana podmiotowa zwigzana z nabyciem
nieruchomosci rolnej obejmuje nastepujgce sytuacje: 1) w miejsce
dotychczasowego uprawnionego wchodzi inna osoba; 2) poszerzenie grona
wspotwiascicieli nieruchomosci rolnej; 3) zwiekszenie udziatu we wspoétwtasnosci
przez jednego we wspotwiascicieli; 4) ustanie wspotwtasnosci w zwigzku
z przejeciem przez jednego ze wspotwtascicieli wszystkich udziatow. Wskazuje sie
tez zakres stosowania art. 4 ust. 1 pkt 1 uk.u.r. w ten sposoéb, ze chodzi
o wszystkie umowy przenoszgce witasnos¢ (z wyjatkiem umowy sprzedazy).
Podkresla sie tez znaczenie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 18 marca 2010 r.,
K 8/08, w ktérym stwierdzono, Zze zasieg obowigzywania art. 4 u.k.u.r. obejmuje
,wszystkie umowy przenoszgce wiasnos¢, inne niz umowa sprzedazy
nieruchomosci, bez wzgledu na ich typ i szczegdlny charakter prawny,
w szczegolnosci umowe darowizny, zamiany, dozywocia, umowe spofKi
przewidujgcg wniesienie wiasnosci ziemi rolnej jako aportu, umowy o podziat
majagtku dorobkowego miedzy bylymi matzonkami, umowne zbycie udziatu
w spadku obejmujgcym gospodarstwo rolne, jak rowniez umowy o skutku wytgcznie
rzeczowym przenoszgce wiasnosc¢ nieruchomosci.” Wedtug tego kierunku wyktadni
wystepujgcego w pismiennictwie prawniczym, zniesienie wspotwlasnosci przez
podziat rzeczy wspolnej prowadzi do tego, ze w wyniku podziatu powstajg nowe
przedmioty witasnosci - samoistne, odrebne rzeczy, wydzielone z ,rzeczy
macierzystej” (czy ze wspolnego zespotu rzeczy i praw). Przypadajg one na
wytgczng witasnos¢ poszczegolnym wspoétwiascicielom, ktdrzy nabywajg wiasnosé
wydzielonych czesci rzeczy macierzystej w wyniku czynnosci rozporzgdzajgcej
(jaka jest umowna o zniesieniu wspotwiasnosci) lub konstytutywnego orzeczenia
sgdu. Przyznanie rzeczy jednemu ze wspotwiascicieli prowadzi do nabycia na
wytgczng wilasno$¢ rzeczy przez jednego z dotychczasowych wspotwiascicieli.
W tym przypadku dochodzi do nabycia udziatbw we wspotwtasnosci w drodze
czynnosci rozporzgdzajgcej lub z mocy konstytutywnego orzeczenia sadu
0 przyznaniu wiasnosci. Takze ostatni ze sposobdw zniesienia wspotwtasnosci -
sprzedaz rzeczy i podziat ceny - prowadzi do utraty wiasnosci przez
dotychczasowych wspotwtascicieli i nabycia prawa wilasnosci przez osobe trzecia,

niezaleznie czy sprzedaz zostanie dokonania przez samych wspotwtascicieli, czy
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w trybie sgdowego postepowania egzekucyjnego. Zniesienie wspotwtasnosci
prowadzi w rezultacie do tego, ze osoba trzecia albo jeden ze wspétwiascicieli
nabywa odpowiednio wszystkie albo wszystkie pozostate udzialy we
wspotwiasnosci  nieruchomosci  dzielonej albo dotychczasowi wspotwtasciciele
nabywajg nieruchomosci powstate w wyniku podziatu fizycznego dotychczasowe;j
nieruchomosci. W  omawianym nurcie wypowiedzi prezentowanych
w pismiennictwie prawniczym mieszczg sie rowniez te z nich, w ktérych na gruncie
art. 210 § 2 k.c. wskazuje sie, ze zniesienie wspoétwtasnosci nieruchomosci rolnej
prowadzi do nabycia nieruchomosci przez wspotwiasciciela (w rozumieniu u.k.u.r.),
ktory nieruchomos¢ te otrzymuje na wytgczng witasnoS¢ w wyniku zniesienia
wspotwiasnosci albo ktory nabywa udziat wiekszy niz mu wczesniej przystugiwat,
a takze jesli w wyniku fizycznego podziatu nieruchomosci bedacej przedmiotem
wspotwtasnosci  otrzymuje na  wylgczng  wilasnos¢  wydzielong  czesé.
W pismiennictwie prawniczym wskazuje sie tez na tle regulacji zblizonej do
omawianego art. 2 pkt 7 u.k.u.r. — artykutu 37a ust. 2 ustawy z 28 wrzesnia 1991 r.
o lasach (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 530), ze do nabycia lasu w rozumieniu tej

ustawy dochodzi takze w wyniku umownego zniesienia wspotwtasnosci.

Obok wyzej przedstawionego stanowiska w pismiennictwie prawniczym
wystepuje tez poglad przeciwny — odwotujgcy sie do charakteru prawnego
wspotwlasnosci w  czesSciach  utamkowych. Wspotwtascicielom niepodzielnie
przystuguje wspolne prawo wiasnosci. Rownoczesnie kazdy z nich jest podmiotem
odrebnego prawa podmiotowego w postaci udziatu we wspotwiasnosci, ktory
wystepuje ,rownolegle” do wspolnego prawa. Ujecie to pozostaje w zgodzie
z ustawowg definicjg wspotwtasnosci, wedtug ktérej wspotwtasnos¢ zachodzi
wowczas, gdy wiasnosc¢ tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku
osobom (art. 195 k.c.). Zarazem wyjasnia ono dopuszczalnos¢ odrebnego
rozporzgdzania udziatami we wspétwtasnosci (art. 198 k.c.). To zatozenie pozwala
na niejednolitg, gdyz uzalezniong od poszczegdlnych sposobdw zniesienia
wspotwiasnosci, ocene czy dochodzi do nabycia nieruchomosci w rozumieniu art. 2
pkt 7 u.k.u.r. Dotyczy to przede wszystkim wyjScia z niepodzielnosci przez
przyznanie wspolnego prawa jednemu ze wspotwtascicieli. W Swietle koncepcji

niepodzielnosci wspolnego prawa kazdy ze wspotwiascicieli jest bowiem
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podmiotem wspdlnego prawa ,w catosci.” Przyznanie mu tego prawa nie stanowi
zatem z jego punktu widzenia nabycia prawa, a jedynie wytgczenie ze wspdlnosci
pozostatych wspotwiascicieli. Ten sposob wyjscia z niepodzielnosci nie stanowi
zatem nabycia nieruchomosci w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r. W przypadku
podziatu nieruchomosci wspdlnej miedzy wspotwiascicieli powstajg nowe rzeczy
bedace przedmiotami nowych praw wiasnosci. Jednak rowniez i w tym przypadku
mozna postrzega¢ wilasnos¢ nowo powstatych nieruchomosci jako surogat
partycypacji we wspolnym prawie przystugujgcym wspotwiascicielom. W tej sytuacii
bowiem zachodzi raczej specyficzne przeksztatcenie prowadzgce od wielosci
uprawnionych do jednopodmiotowej wtasnosci niz klasyczne nabycie wiasnosci
polegajgce na tym, ze nabywca wczesniej nie byt podmiotem nabywanego prawa.
W konsekwencji zniesienie wspotwtasnosci przez podziat rzeczy wspolnej miedzy
wspotwiascicieli takze nie spetnia definicji nabycia nieruchomosci w rozumieniu art.
2 pkt 7 u.k.u.r. Jedynie w przypadku zniesienia wspétwlasnosci przez sprzedaz na
rzecz osoby spoza kregu wspotwiascicieli nie zachodzi przejscie od
wielopodmiotowosci do jednopodmiotowej witasnosci w kregu wspoétwiascicieli.
Witasnos¢ rzeczy wspolnej przechodzi bowiem na osobe (bgdz osoby), ktéra nie
byta (nie byly) podmiotem wspdlnego prawa. Niewatpliwie zatem nastepuje tutaj
nabycie wifasnosci nieruchomosci, a w konsekwencji rowniez nabycie
nieruchomosci w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r. W konsekwencji — wywodzi sie — ze
definicja nabycia nieruchomosci zawarta w art. 2 pkt 7 u.k.u.r. nie obejmuje
podziatu rzeczy wspodlnej miedzy wspotwtadcicieli i przyznania jej wilasnosci

jednemu sposrod nich.

W ocenie Sgdu Najwyzszego umowa zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci rolnej, czy szerzej zniesienie wspotwiasnosci - takze na podstawie
orzeczenia sadu - sg objete pojeciem ,nabycia nieruchomosci rolnej”
zdefiniowanym w art. 2 pkt 7 u.kwu.r. Za tym stanowiskiem przemawia
dotychczasowe orzecznictwo Sgdu Najwyzszego przyjmujgce szerokg wyktadnie
pojecia zdefiniowanego w tym przepisie, zgodnie z ktdérg nabycie nieruchomosci
rolnej obejmuje kazde zdarzenie prawne skutkujgce translacjg (przeniesieniem)
wiasnosci nieruchomosci rolnej w rozumieniu omawianej ustawy. W wyniku

zawarcia umowy znoszacej wspotwtasnosC, polegajgcej na przyznaniu
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nieruchomosci rolnej jednemu ze wspotwitascicieli lub przez jej podziat w naturze
pomiedzy dotychczasowych wspotwiascicieli, dochodzi bowiem do zmian
wysokosci udziatdow dotychczasowych jej wspoétwiascicieli w nieruchomosci rolnej
albo do nabycia prawa wtasnosci do nieruchomosci powstatej w wyniku jej podziatu
fizycznego, co oznacza, ze umowa ta spetnia kryteria okreslone w art. 2 pkt 7
u.k.u.r. Wniosek ten potwierdza wyktadnia jezykowa dalszych przepisow tej ustawy.
W art. 2a ust. 3 pkt 10 u.k.u.r. ustawodawca, okreslajgc przypadki, w ktorych
nastepuje wylgczenie od zasad nabycia nieruchomosci rolnych okreslonych w art.
2a ust. 11 2 u.k.u.r.,, wskazat, ze dotyczy to takze nabycia nieruchomosci rolnej
w wyniku zniesienia wspoétwlasnosci, podziatu majgtku wspdlnego po ustaniu
matzenstwa oraz dziatu spadku. Jezeli zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci
rolnej w drodze umowy zawartej pomiedzy wspotwtascicielami lub orzeczenia sgdu
nie byloby ,nabyciem nieruchomosci rolnej” w znaczeniu przyjetym w art. 2 pkt 7
u.k.u.r. — objetych zasadami okreslonymi w art. 2a ust. 1 i 2 u.k.u.r. - to zbednym
bytoby wskazanie w art. 2a ust. 3 pkt 10 u.k.u.r. nabycia nieruchomosci rolnej
w wyniku zniesienia wspotwtasnosci, podziatu majgtku wspolnego po ustaniu
matzenstwa oraz dziatu spadku jako zdarzen wytgczonych od dziatania zasad
okreslonych w art. 2a ust. 1 i 2 u.k.u.r. Tymczasem sam ustawodawca w takiej
konstrukcji przepisu przesadzit, ze zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej
nalezy kwalifikowa¢ jako nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania
czynnosci prawnej lub orzeczenia sgdu. Nalezy zaktadaé, ze w ramach jednego
aktu prawnego ustawodawca uzywa w roznych przepisach tego samego pojecia

w tozsamym znaczeniu.

Kwalifikacja umowy zniesienia wspotwtasnosci jako ,nabycia nieruchomosci
rolnej” w znaczeniu, o ktérym mowa w art. 2 pkt 7 u.k.u.r., nie musi przesgdzac
automatycznie, ze taka umowa jest objeta prawem nabycia nieruchomosci rolnej
przez KOWR dziatajgcego na rzecz Skarbu Panstwa, przewidzianym w art. 4 ust. 1
u.k.u.r. Analiza tresci przepisu art. 4 ust. 1 pkt 1-4 u.k.u.r. nie prowadzi jednak do
innego wniosku. W art. 4 ust. 1 u.k.u.r. mowa jest bowiem o nabyciu nieruchomosci
rolnej w wyniku m.in. zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy (pkt 1) czy
orzeczenia sgdu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sgdu lub organu

egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym
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(pkt 3), a wiec zdarzeh prawnych objetych definicjg ,nabycia nieruchomosci rolnej”
zawartg w art. 2 pkt 7 u.k.u.r. Zakres regulacji art. 4 ust. 1 pkt 1 zawiera sie jako
wezszy w zakresie regulacji art. 2 pkt 7 u.k.u.r. W obu przepisach, tj. w art. 2 pkt 7
oraz art. 4 ust. 1 u.k.u.r. ustawodawca postuguje sie tymi samymi pojeciami.
W dalszej czesci art. 4 u.k.u.r. ustawodawca z zakresu tego unormowania —
przewidujgcego mozliwos¢ ztozenia przez Krajowy Osrodek dziatajgcy na rzecz
Skarbu Panstwa oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci za zaptatg jej ceny - nie
wylgczyt innych czynnosci, orzeczen, czy zdarzen — okreslonych w art. 4 ust. 1 pkt
1-4 — poza tymi, ktore zostaty wskazane w art. 4 ust. 4 u.k.u.r. Wsréd nich nie
wymieniono nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku zniesienia wspotwlasnosci
wskazanego w art. 2a ust. 3 pkt 10 u.k.u.r., natomiast wymieniono np. w art. 4 ust.
4 pkt 2 a) nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4,
czy tez w art. 4 ust. 4 pkt 2 b) nabycie nieruchomosci przez osobe bliskg zbywcy
(uregulowanej w art. 2a ust. 3 pkt a). W tym - omawianym kontekscie - istotna jest
takze zmiana tresci art. 4 ust. 4 pkt 2 u.k.u.r. dokonana na podstawie art. 4 pkt 10
lit. c) ustawy z 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 2023 r., poz. 1933), mocg ktérego do art. 4 ust. 4 pkt 2 u.k.u.r dodano podpunkt c)
o tresci: ,w wyniku dziedziczenia ustawowego oraz dziatu spadku po dziedziczeniu
ustawowym albo dziedziczenia przez rolnika indywidualnego”. Z tresci dodanego
przepisu wynika jednoznacznie, ze prawo do nabycia nieruchomosci rolnej przez
KOWR zostato wytgczone jedynie w odniesieniu do nabycia nieruchomosci rolnej
w wyniku dziatu spadku po dziedziczeniu ustawowym. A contrario uzasadnia to
whniosek, ze zarowno przed tg zmiang ustawy, jak rowniez po jej wejsciu w zycie
nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie dziatu spadku innego niz po
dziedziczeniu ustawowym, jak réwniez do innych umow, ktérych istotg jest
zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, miat i ma nadal zastosowanie

art. 4 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt 7 u.k.u.r.

W pierwotnej wersji ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592) artykut 2 nie zawierat punktu 7.
Oddziatywanie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego na zniesienie

wspotwtasnosci nieruchomosci mogto byé wowczas rozpatrywane jedynie ze
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wzgledu na przystugujgce Agencji Nieruchomosci Rolnych prawo nabycia (art. 4
u.k.u.r.). Uprawnienie to przystugiwato Agencji w razie przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha w wyniku zawarcia
umowy innej niz umowa sprzedazy. Prawo nabycia nie przystugiwato zatem
Agencji, jezeli zmiany podmiotowe w zakresie prawa witasnosci nieruchomosci
rolnej zachodzity w inny sposéb niz w drodze czynnosci prawnej, np. w wyniku
sgdowego zniesienia wspotwtasnosci. Juz na tle tych regulacji w pismiennictwie
prawniczym wyrazano niejednolite stanowiska, co do przystugiwania Agencji
Nieruchomosci Rolnych prawa nabycia w odniesieniu do umownego wyjscia
z niepodzielnosci nieruchomosci rolnej. Punkt siédmy zostat dodany do art. 2
u.k.u.r. ustawg z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U.
z 2016 r., poz. 585, dalej: ,ustawa nowelizujgca z 2016 r.”) Zmiana ta, ktéra weszta
w zycie 30 kwietnia 2016 r., wprowadzita rozwigzanie, ze nabycie witasnosci
nieruchomosci niezgodnie z przepisami ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
zostato opatrzone sankcjg niewaznosci (art. 9 u.k.u.r.). Ponadto na jej podstawie
doszto do zmian w kodeksie cywilnym polegajgcych na uwzglednieniu przepisow
o ksztattowaniu ustroju rolnego w regulacji dotyczgcej zniesienia wspotwtasnosci
przez odpowiednie odestania do przepisow u.k.u.r. Z uzasadnienia rzgdowego
projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Druk sejmowy nr 293/VIII
kadencja) wynika, ze zamiarem ustawodawcy byto zwiekszenie kontroli panstwa
nad obrotem nieruchomosciami rolnymi, co potwierdza objecie prawem pierwokupu
oraz prawem nabycia kazdej nieruchomosci rolnej, a nie jak poprzednio
nieruchomosci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 5 h. Celem wprowadzenia tych
norm do porzgdku prawnego byto nie tylko ograniczenie obrotu nieruchomosciami
w celu przeciwdziatania transakcjom o charakterze spekulacyjnym, zbytniej
koncentracji gruntéw rolnych, nabywania nieruchomosci rolnych przez nierolnikdw,
w tym przez kapitat zagraniczny, ale przede wszystkim zapewnienie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach, innymi stowy zapewnienie wykorzystania nieruchomosci do celéw

produkcji rolnej prowadzonej przez osoby do tego przygotowane. Rozwigzania
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wprowadzone w art. 4 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. sg jednym z Kkilku
instrumentow stuzgcych osiaggniecie celow wyartykutowanych w art. 1 u.k.u.r.,
zgodnie w ktérym ustawa ta okresla zasady ksztattowania ustroju rolnego panstwa
przez: 1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych; 2) przeciwdziatanie
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych; 3) zapewnienie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach; 4) wspieranie rozwoju obszarow wiejskich; 5) wdrazanie
i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa; 6) aktywng polityke rolng panstwa.
Dla osiggniecia tych celéw nie bez znaczenia sg skutki wynikajace z zawarcia
umowy zniesienia wspotwtasnosci, a polegajgce na zmianach podmiotowych
w strukturze wspoétwitasnosci nieruchomosci rolnej czy tez w odniesieniu do samych
nieruchomosci podlegajgcych podziatowi fizycznemu. Nalezy mie¢ przy tym na
uwadze, ze wczesniej, w okresie obowigzywania bardziej liberalnych rozwigzan
dotyczagcych obrotu nieruchomosciami rolnymi, istniata potencjalna tatwa mozliwosc
nabycia udziatu w nieruchomosciach rolnych w celu ich nastepnego pozyskania na
wytaczng witasnos¢ niekiedy w celach sprzecznych z celami wyartykutowanymi
w art. 1 u.k.u.r. Skutki prawne nabycia udziatbw w nieruchomos$ciach rolnych
zostaty niezmienione, pomimo istotnych ograniczeh w obrocie nieruchomos$ciami
rolnym wprowadzonymi ustawg nowelizujgcg z 2016 r. Z tej perspektywy uznanie,
ze umowa zniesienia wspotwiasnosci rolnej jest kwalifikowana jako nabycie
nieruchomos$ci rolnej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7 u.k.u.r, do ktérej ma
zastosowanie instrument kontroli przewidziany w art. 4 ust. 1 u.k.u.r., odpowiada
celowi nowelizacji tej ustawy dokonanej w 2016 r. Gdyby bowiem zaktadaé, ze
znoszenie wspotwtasnosci nieruchomosci rolnych bedzie odbywato sie bez
ograniczen wynikajgcych z przepiséw u.k.u.r. z tatwoscig mogtoby doj$¢ do sytuacii,

ktore ustawodawca zamierzat wyeliminowac.

Za uznaniem, ze umowa zniesienia wspotwtasnosci jest objeta zakresem
normy wyrazonej w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. w zw. z art. 2 pkt 7 przemawiajg takze
wnioski wynikajgce z wyktadni systemowej, w ramach ktérej nalezy wzigé pod
uwage takze inne przepisy dotyczgce zniesienia wspétwiasnosci. Z tej perspektywy
nalezy dostrzec, ze ustawodawca konsekwentnie powigzat przepisy kodeksu

cywilnego dotyczgce zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, czy tez
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gospodarstwa rolnego — w wyniku zawarcia umowy albo na podstawie orzeczenia
sgdu — z przepisami u.k.u.r. Wedtug art. 210 § 2 k.c., zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci rolnej oraz gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepiséw ustawy,
o ktérej mowa w art. 166 § 3, nastepuje z uwzglednieniem przepisow tej ustawy.
Przepis ten zawiera odestanie do przepiséw u.k.u.r., ktére dotyczy kazdego
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci rolnej oraz gospodarstwa rolnego bez
wzgledu na przyjety sposob podziatu. Wedtug art. 212 § 2 k.c., rzecz, ktéra nie daje
sie podzielic, moze byC przyznana stosownie do okolicznosci jednemu ze
wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych albo sprzedana stosownie do
przepisow kodeks postepowania cywilnego. Wedtug art. 213 § 2 k.c., przyznanie
przez sad gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisow ustawy, o ktorej mowa
w art. 166 § 3, nastepuje z uwzglednieniem przepiséw tej ustawy. Odestanie do
przepisow u.k.u.r. zawarte jest takze w art. 214 § 3 k.c., zgodnie z ktérym na
wniosek wszystkich wspotwiascicieli sad zarzgdzi sprzedaz gospodarstwa rolnego
stosownie do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego, a w przypadku
gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepiséw ustawy, o ktorej mowa w art. 166
§ 3, z uwzglednieniem przepiséw tej ustawy. Zgodnie z art. 624 k.p.c., z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia przyznajgcego dotychczasowym
wspotwiascicielom czesci lub jednemu z nich catos¢ rzeczy wiasnosc¢ przechodzi na
uczestnikow wskazanych w postanowieniu. Przesgdza to o konstytutywnym
charakterze postanowienia sgdu o zniesieniu wspoétwiasnosci. Odestania do
przepisow u.k.u.r. w wyzej wymienionych przepisach kodeksu cywilnego sg bez
dookreslenia ich zakresu, w szczegolnosSci przez ograniczenie stosowania
przepisow tej ustawy tylko do sprzedazy nieruchomosci rolnej czy gospodarstwa
rolnego w trybie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego i nabycia na tej
podstawie nieruchomosci rolnej albo gospodarstwa rolnego przez osobe trzecig,
wzglednie przez odestanie do konkretnych unormowan tej ustawy dotyczgcych
np. wymagan podmiotowych czy ograniczen obszarowych. Odestanie do przepisow
u.k.u.r. oznacza, ze w tych przypadkach ma zastosowanie art. 4 ust. 1 pkt w zw.
z art. 2 pkt 7 tej ustawy przewidujgcy prawo nabycia na rzecz KOWR, co powoduje
zréwnanie sytuacji osob, ktére nabywajg nieruchomosci rolne na podstawie

czynnosci cywilnoprawnych (np. umowy zniesienia wspotwtasnosci), z sytuacjg
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prawng osob, ktére z braku porozumienia wystgpity na droge sgdowg (art. 4 ust. 1
pkt 3 u.k.u.r.).

Za przyjetym kierunkiem wyktadni, zgodnie z ktérg umowa zniesienia
wspotwiasnosci jest objeta unormowaniem art. 2 pkt 7 u.k.u.r., przemawiajg takze
skutki prawne w zakresie praw rzeczowych, jakie wywotuje taka umowa. W wyniku
zawarcia umowy znoszgcej wspotwtasnosC zmienia sie struktura wilasnosci
udziatow w rzeczy wspolnej, jezeli rzecz nie podlega przy tym podziatowi
fizycznemu pomiedzy dotychczasowymi jej wspoétwiascicielowi. Umowa
(odpowiednio takze orzeczenie sgdu) znoszgca wspotwtasnosC wywotuje wiec
w sferze stosunkédw prawnorzeczowych oraz ekonomicznych skutki podobne do
tych, jaki wywotuje nabycie udziatéw w rzeczy, w tym w drodze sprzedazy udziatow.
Sprzedaz udzialtu w nieruchomosci rolnej jest przedmiotem unormowania
szczegolnego zawartego w art. 166 k.c., ktére przewiduje ograniczone podmiotowo
prawo pierwokupu. Zgodnie bowiem z art. 166 § 1 k.c., w razie sprzedazy przez
wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej udziatu we wspotwlasnosci lub czesci tego
udziatu pozostatym wspotwiascicielom przystuguje prawo pierwokupu, jezeli
prowadzg gospodarstwo rolne na gruncie wspolnym. Nie dotyczy to jednak
wypadku, gdy wspotwiasciciel prowadzacy jednoczes$nie gospodarstwo rolne
sprzedaje swoj udziat we wspoétwtasnosci wraz z tym gospodarstwem albo gdy
nabywcg jest inny wspotwtasciciel lub osoba, ktora dziedziczytaby gospodarstwo po
sprzedawcy. Natomiast w mysl § 3 tego artykutu — dodanego do art. 166 k.c.
w 2016 r. - do sprzedazy przez wspotwtasciciela nieruchomosci rolnej w rozumieniu
przepisOw u.k.u.r. udziatu we wspotwlasnosci lub czesci tego udziatu stosuje sie
przepisy tej ustawy. Natomiast zgodnie z art. 2c u.k.u.r.,, przepisy dotyczace
nabycia nieruchomosci rolnej stosuje sie odpowiednio do nabycia udzialu we
wspotwtasnosci  rolnej. Zbycie udziatu we wspotwlasnosci  nieruchomosci
niezgodnie sprzecznie z przepisami u.k.u.r. skutkuje rowniez niewaznoscig

czynnosci prawnej, o czym wprost stanowi art. 9 u.k.u.r.

Poglad o tym, Zze umowa zniesienia wspotwtasnosci nie podpada pod
definicje nabycia nieruchomosci rolnej zawartg w art. 2 pkt 7 uk.u.r.,
a w konsekwencji nie dotyczy jej prawo wykupu przez KOWR okreslone w art. 4

ust. 1 u.kwu.r. i sankcja zawarta w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. jest wywodzony
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w pismiennictwie z koncepciji niepodzielnosci wspdlnego prawa witasnosci, zgodnie
z ktoérg przynalezna kazdemu ze wspotwiascicieli czesS¢ tego prawa dotyczy
i obejmuje calg wspolng rzecz. Kazdemu wspotwtascicielowi przystuguje czesc
jednego prawa witasnosci, ktéra co do tresci (zawartosci) rowna sie samemu prawu
wiasnosci, a rozni sie od niego tylko objetoscig. Nie jest to jednak jedyna teoria
przedstawiajgca istote prawng wspotwtasnosci. Niezaleznie jednak od przyjetych
zatozen teoretycznych zniesienie wspotwlasnosci przez podziat rzeczy wspolnej
prowadzi do tego, ze w wyniku podziatu powstajg nowe przedmioty wtasnosci -
samoistne, odrebne rzeczy, wydzielone z ,rzeczy macierzystej.” Przypadajg one na
wytgczng wlasnos$¢ poszczegdlnym wspoétwiascicielom, ktérzy nabywajg wiasnosé
wydzielonych czesci rzeczy macierzystej w wyniku czynnosci rozporzgdzajgcej (lub
konstytutywnego orzeczenia sgdu). W takim przypadku kazdy z biorgcych udziat
w podziale traci prawo wynikajgce ze wspotwlasnosci dzielonej nieruchomosci
i jednocze$nie nabywa samodzielne prawo w nowopowstatej rzeczy jemu
przypadtej. Tres¢ tych praw jest rozna (w przypadku wspotwtasnosci art. 199, 200,
201 k.c.). Natomiast przy nabyciu nieruchomosci na wylgczng witasnos¢ przez
jednego z dotychczasowych wspétwiascicieli w drodze zniesienie wspotwtasnosci
zakres jego uprawnien ulega zmianie (w zwigzku z utratg praw przez
dotychczasowych wspotwiascicieli). Skoro jeden z wspotwtascicieli staje sie
wytgcznym wiascicielem danej nieruchomosci, to tym samym dochodzi do
wytgczenia ze wspolnosci pozostatych wspétwiascicieli, co odbywa sie wtasnie
przez nabycie ich praw. Zasadne jest wiec przyjecie, ze w takiej sytuacji nastepuje
zmiana podmiotowa dotyczgca tej nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7
u.k.u.r., oraz ze ma w takim przypadku zastosowanie at. 4 ust. 1 u.k.u.r. Nabycie
wiasnosci nieruchomosci rolnej niezgodnie z przepisami ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego zostato opatrzone surowg sankcjg niewaznosci (art. 9 u.k.u.r.). Dla
pewnosci obrotu nalezy opowiedzie¢ sie za rozwigzaniem prostym
i jednoznacznym, ktore nie roznicuje sytuacji prawnej w zaleznosci od przyjetego
sposobu zniesienia wspoétwtasnosci, czy tez od przyjetego jednego z pogladow

reprezentowanego w pismiennictwie prawniczym.

Ze wzgledu na wyzej wskazane argumenty objecie definicjg zawartg w art. 2

pkt 7 u.k.u.r. zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci rolnej przez przyznanie jej
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na wytgczng witasnosc jednemu z jej dotychczasowych wspotwiascicieli albo przez
jej podziat w naturze, a w konsekwencji objecie tej umowy regulacjg zawartg w art.
4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. nie nastepuje w wyniku wyktadni rozszerzajgcej tych
przepisow, przeciwko czemu przemawiatyby argumenty wynikajgce z przepisow
Konstytucji RP. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze przewidziane w art. 4 ust. 1
u.k.u.r. prawo wykupu nieruchomosci przez KOWR jest instytucjg zblizong do
prawa pierwokupu stanowigcego ingerencje w prawo wilasnosci, co wytgcza
mozliwos¢ dokonywania wyktadni rozszerzajgcej przepisow o takim skutku. Nie
mozna bowiem dokonywac¢ wyktadni przepisow ustawy w sposdb prowadzgcy do
faktycznego jej niestosowania poprzez przyjmowanie zatozen, ktore nie wynikajg
z przyjetych nig zasad i z tresci przepisow (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z 15 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/12, niepubl.). Powyzsze argumenty przemawiajg
przeciwko wyktadni art. 4 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. ograniczajgcej ich
zastosowanie jedynie do sytuacji, w ktérej w wyniku zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci rolnej prawo witasnosci przypada osobie trzeciej. Nie bez znaczenia
pozostaje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w przywotanym juz wyroku z 18 marca
2010 r., K 8/08, w ktorym mimo przyjecia szerokiej wykfadni art. 4 u.k.u.r.
stwierdzono, ze jest on zgodny z art. 2 oraz z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 11 2
w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Pomimo wyrazonej przez Trybunat
watpliwosci czy art. 4 ust. 1 u.k.u.r. obejmuje takze zniesienie wspodtwtasnosci
nieruchomos$ci rolnej ostatecznie uznat za istotny argument wywodzony z praktyki
stosowania tego przepisu przez Agencje Nieruchomosci Rolnych (poprzednik
KOWR). Z nadestanych wéwczas informacji wynikato bowiem, ze ww. Agencja nie
korzystata dotychczas ze swojego uprawnienia w sytuacji zawarcia uméw innych
niz umowy darowizny, umowy wniesienia nieruchomosci rolnej jako aportu do spétki
oraz umowy pozyczki zabezpieczone przewtaszczeniem nieruchomosci rolne;j.
Wobec powyzszego dopuszczalne jest przyjecie, ze wyktadnia art. 4 ust. 1 w zw.
z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. zaktadajgca, ze po stronie KOWR powstaje prawo nabycia
(wykupu) takze w przypadku zniesienia wspotwtasnos$ci nieruchomosci rolnej przez
jej fizyczny podziat miedzy dotychczasowych wiascicieli lub przyznanie jej jednemu

ze wspotwiascicieli uwzglednia co do samej konstrukcji tego uprawnienia zatozenie
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z art. 64 ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktérym wtasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko

w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

Nie budzi zastrzezen, ze Panstwo zapewnia sobie odpowiednie instrumenty
prawne — w tym przewidziane w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. prawo wykupu nieruchomosci
rolnych przez KOWR nabytych na podstawie zdarzen prawnych okreslonych w tym
przepisie (w punktach 1-4) — w celu realizacji zadan okreslonych w art. 1 tej ustawy.
Z tym uprawnieniem skorelowany jest obowigzek - blizej sprecyzowany w art. 4 ust.
5 u.k.u.r. - zawiadomienia KOWR o dokonanej czynnosci prawnej lub zdarzeniu
prawnym, ktérych skutkiem jest nabycie nieruchomosci rolnej, pod rygorem sankcji
okreslonej w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. w razie zaniechania wykonania tego obowigzku.
Natozenie na podmioty okreslone w art. 4 ust. 5 u.k.u.r. obowigzku zawiadomienia
KOWR o czynnosci prawnej nie prowadzi do naruszenia praw wspotwitasciciel,
ktorzy zawarli umowe zniesienia wspotwtasnosci, chronionych normami Konstytucji
RP, w szczegolnosci prawa wiasnosci. Do ewentualnego naruszenia tego
ostatniego prawa w granicach wyznaczonych normami Konstytucji RP moze dojs¢
wtedy, gdy KOWR, zawiadomione o zawartej umowie o zniesieniu wspoétwiasnosci
nieruchomosci rolnej, wykona uprawnienie przewidziane w art. 4 ust. 1 u.k.u.r.
Z perspektywy norm konstytucyjnych watpliwosci budzi nie tyle samo objecie
umowy zniesienia wspotwtasnosci uprawnieniem KOWR przewidzianym w art. 4
ust. 1 u.k.u.r., co brak jakiegokolwiek mechanizmu kontroli zasadnosci wykonania
przez KOWR tego uprawnienia — tak gteboko ingerujgcego w stosunki
wiasnosciowe pomiedzy wspoétwiascicielami - w stosunku do konkretnej umowy
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci rolnej. W szczegdlnosci dotyczy to
kontroli czy realizacja tego uprawnienia ad casum rzeczywiscie stuzy ochronie
celow wyrazonych w art. 1 u.ku.r. oraz czy dgzenie do ich realizacji jest
uzasadnione w konfrontacji z nastepstwami — w istocie zblizonymi do
wywtaszczenia - jakie wywota wykonanie tego uprawnienia w stosunku do
wspoétwtascicieli, ktorzy zawarli umowe zniesienia wspoétwtasnosci. Odpowiedz na to
pytanie wykracza jednak poza ramy pytania prawnego skierowanego do Sadu
Najwyzszego. W ustalonym przez Sad drugiej instancji stanie faktycznym,
stanowigcym kanwe przedstawionego zagadnienia prawnego, nie doszto bowiem

do wykonania przez KOWR uprawnienia przewidzianego w art. 4 ust. 1 u.k.u.r., lecz
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jedynie do niewykonania przez podmioty okreslone w art. 4 ust. 5 (pkt 1a i 1¢)
u.k.u.r. obowigzku zawiadomienia KOWR o zawartej umowie oraz zatgczenia do
tego zawiadomienia, zgodnie z art. 4 ust. 5 pkt 2 tej ustawy, wypisu z ewidencji
gruntdw i budynkéw dla dziatek ewidencyjnych wchodzagcych w sktad
nieruchomosci rolnej stanowigcej przedmiot nabycia, co skutkowato sankcjg
okreslong w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. Wskazane w uzasadnieniu uchwaty argumenty
wynikajgce z wyktadni jezykowej i systemowej z uwzglednieniem celow, jakie
zamierzat osiggng¢ ustawodawca nowelizujgc ustawe o ksztattowaniu ustroju
rolnego w omawianym zakresie, nie pozwalajg na dokonanie wyktadni
analizowanych przepisow zgodnie z kierunkiem preferowanym przez Sad
Okregowy w uzasadnieniu przedstawionego zagadnienia prawnego. Dopiero
wykonanie przez KOWR uprawnienia przewidzianego w art. 4 ust. 1 u.ku.r.
w stosunku do zawartej umowy zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci rolnej
aktualizowatoby potrzebe oceny mozliwosci udzielenia przez sad ochrony prawa

witasnosci takze z uwzglednieniem norm wyrazonych w Konstytucji.

Z tych wzgledéow Sad Najwyzszy na podstawie art. 86 ustawy z 8 grudnia
2017 r. o Sadzie Najwyzszym (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 622) podijat

uchwate, jak na wstepie.

Monika Koba Dariusz Donczyk Roman Trzaskowski

(A.G.)



