Sygn. akt Il CZP 51/17

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zazalenie na odmowe dokonania czynnos$ci notarialnej w postaci umowy

sprzedazy nieruchomosci

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

Uzasadnienie

W dniu 14 lutego 2017 r. Notariusz B. C. sporzadzita protokét z odmowy
dokonania czynnosci notarialnej, ktorej przedmiotem miata by¢C umowa sprzedazy
niezabudowanej nieruchomosci potoznej w obrebie [...] K. Gmina S. oznaczonej
numerem dziatki [...]/1 o powierzchni 1069 m.kw. objetej wspdlnoscig ustawowg
matzenskg A. B. i M. B. objetej ksiegg wieczystg [...], powstatej w wyniku podziatu
dziafki [...] oraz umowy sprzedazy udziatu 1/6 czesci dziafki [...]/4 o powierzchni 836
m.kw. réwniez powstatej z dziatki [...] wydzielonej pod droge prywatng na rzecz B. P.
za tgczng cene 40000 zt. Notariusz odméwita dokonania wyzej opisanej czynnosci

prawnej z powodu jej sprzecznosci z prawem.

W protokole odmowy dokonania czynnosci notarialnej, notariusz zwrdcita
uwage, ze A. B. nabyt nieruchomos¢ o powierzchni 7856 m.kw., oznaczong
numerem dziatki [...] na mocy prawomocnego postanowienia Sgdu Rejonowego w S.
z dnia 16 sierpnia 2016 r. sygn. akt [...] w sprawie o egzekucje z nieruchomosci.
Zgodnie z art. 2 ustawy z 11 kwietnia 2003 o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j.
Dz.U. z 2016 poz. 2052 z poz.zm. nabywca nieruchomosci ma obowigzek osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszla nabywana

nieruchomos$¢ przez okres co najmniej 10 lat, od daty nabycia. Nadto w tym czasie



nie moze by¢ zbyta ani oddalana w posiadanie osobom trzecim, chyba , ze na
wczesniejsze zbycie zezwoli Sgd w zwigzku z wystgpieniem przyczyn losowych.
Zdaniem notariusz, skoro od daty nabycia nieruchomosci przez A. B. nie uptyneto10
lat i nie zostato przedstawione zezwolenie sadu, zbycie czesci nieruchomosci nabytej

po dniu 29 kwietnia 2016 r. bytoby sprzeczne z wyzej przytoczonym przepisem.

W uzasadnieniu odmowy dokonania czynnosci notarialnej przekazanym do
Sadu Okregowego na skutek ztozenia przez A. B. zazalenia, notariusz dodatkowo
podniosta, ze mimo iz przedmiotem czynnosci miata by¢ nieruchomosc¢ o powierzchni
mniejszej niz 0.3 ha oraz, ze jeszcze przed przysadzeniem witasnosci dla dziatki [...]
zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie szesciu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, to nie swiadczy o utracie
w dacie jej nabycia charakteru rolnego, poniewaz art. 2 pkt 1 ustawa o
uksztattowaniu ustroju rolnego zawiera autonomiczng definicje nieruchomosci rolnej,
a wytgczenie spod dziatania tej ustawy dotyczy jedynie nieruchomos$ci potozonej na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne, oraz jezeli przed datg wejscia w zycie ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
zostata wydana prawomocna decyzja o warunkach zabudowy (art. 11 pkt 2 ustawy).
Dziatka nabyta przez A. B. [...] miata powierzchnie przekraczajgcg 0,3 ha, a fakt, ze
obecnie moze przeznczona na cele nierolne nie powoduje uchylenia zakazu
dziesiecioletniego jej zbycia. Ustawodawca nie przewidziat takiego przepisu, ktory by

ten obowigzek uchylat.

Zazalenie na odmowe dokonania czynnosci notarialnej ztozyt A. B., ktory
wniést o uchylenie odmowy dokonania czynno$ci notarialnej, ktorej przedmiotem
miata by¢C umowa sprzedazy niezbudowanej nieruchomos$ci oznaczonej numerem

dziatki [...]/1 oraz zasgdzenie zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu zazalenia skarzgcy podniost, ze wprawdzie dziatke [...] nabyt
na podstawie przesgdzenia witasnosci wydanego w dniu 16 sierpnia 2016 r. z
skutkiem prawomocnym na 1 wrzesnia 2016 r., ale sama sprzedaz zostata
zainicjowana licytacjg komorniczg nieruchomosci , ktéra odbyta sie 16 stycznia 2016
r. , czyli duzo wczesniej niz obowigzywata nowelizacja ustawy o uksztattowaniu
ustroju rolnego. Nadto postanowienie o przysadzeniu wlasnosci zostato wydane po

spetnieniu przez niego wszystkich obowigzkow licytacyjnych, w tym wplata rekojmia i



uiszczanie rety ceny nabycia, ktore to czynnosci maity miejsce przed uchwaleniem

ustawy.

W jego ocenie do tak nabytej nieruchomosci nie mogg mie¢ zastosowania
przepisy uchwalone ustawg z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu, ktéra zmienita ustawe o
ksztattowaniu ustroju rolnego, tym bardziej, ze przedmiotem sprzedazy ma byc¢
nieruchomos¢ o powierzchni mniejszej nic 0,3 ha . Ponadto powyzsze przepisy
niezawierajgce przepisdw przejsciowych sg niezgodne z zasadg zaufania obywatel
do panstwa i stanowionego przez nie prawa wynikajgca z art. 2 i 67 Konstytucji.
Zdaniem skarzgcego zmienione przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego sg
sprzeczne z logikg oraz nie dadzg sie pogodzi¢ z doswiadczeniem zyciowym i winny

by¢ interpretowane na korzys¢ obywatela.

Przy rozpoznawaniu zazalenia Sagd Okregowy powzigt powazne watpliwosci
prawne, co do tego, czy do zbycia nieruchomosci rolnej, nabytej na podstawie
kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, wszczetej przez 30
kwietnia 2016 r. , ale zakonczonej przysgdzeniem wtasnos$ci po tej dacie, stosuje sie
ograniczenie wynikajgce z art. 2b ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia
11 kwietnia 2003 r. ( t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 2050 z poz. zm. ).

Kierujgc sie wyktadnig jezykowg i gramatyczng tresci art. 2 pkt 1 oraz art. 2b ustawy
0 uksztattowaniu ustroju rolnego oraz art. 11 ustawy wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu (t.j. Dz. U. z 2016 poz. 2050 oraz
Dz. U z 2016 poz.585) nie mozna podzieli¢ pogladu skarzgcego, ze nabyta przez
niego nieruchomos¢ nie miata charakteru rolnego lub utracita rolny charakter w
rozumieniu ustawy u.ku.r. Wedtug art. 2 pkt 1 tej ustawy, nieruchomoscig rolng, jest
nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. W kodeksie cywilnym nieruchomosc¢ rolng
definiuje art. 46" KC, stanowigc, ze nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa
nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Definicja ta nie zawiera jednak zadnych
norm obszarowych nieruchomosci rolnej. W konsekwencji takiego unormowania

jedynym kryterium wyrdzniajgcym nieruchomosci rolne, jest ich przeznaczenie (sa



lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie).
Zatem nalezy przyjac¢, ze w rozumieniu art. 2 pkt 1 powotanej ustawy o ustroju rolnym
nie sg nieruchomosciami rolnymi takie, ktére sg wprawdzie takimi w znaczeniu
przyjetym w art. 46 KC, lecz w planach zagospodarowania przestrzennego sa
przeznaczone na inne cele niz rolne (patrz Postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
15 maja 2009 r. Il CSK 9/09). Przy czym ustawy tej nie stosuje sie do nieruchomosci
rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3ha ( art. 1a pkt 2 ukur). W rozpoznawaj
sprawie skarzgcy nabyt niewagtpliwie nieruchomosc¢ rolng, o czym swiadczy nie tylko
jej powierzchnia, ale takze przeznaczenie i faktyczne wykorzystanie z w dacie
nabywania - grunty rolne (, obsiane zbozem, w dacie dokowania szacunku
nieruchomosci). Charakteru nieruchomosci rolnej nie zmienita takze niestety decyzja
o warunkach zabudowy wydania w dniu 18 sierpnia 2016 r. zezwalajgca na
zagospodarowanie nabywanej przez A. B. dziatki w postaci realizacji inwestycji —
budowy szesciu budynkdéw jednorodzinnych. Jak trafnie zwrdcit uwage notariusz
decyzja o warunkach zabudowy wylgczata stosowanie zmienionej ustawy tylko w
stosunku do nieruchomosci rolnych , ktére w dniu wejscia w zycie ustawy , czyli 30
kwietnia 2016 r. w ostatecznych decyzjach o warunkach 1 zabudowy i
zagospodarowania terenu przeznaczone byty na inne cele niz rolne ( art. 11 pkt 2
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy..). Nie ma takze znaczenia co do zasady sposob
nabycia nieruchomosci, poniewaz zgodnie z art. 2 pkt 2 ukur przez nabycie
nieruchomosci rolnej nalezy rozumie¢ miedzy innym nabycie wtasnosci w drodze
orzeczenia sgdu.

W rozpoznawanej sprawie w ustalonych okolicznosciach faktycznych budzi jednak
watpliwosci wykfadnia art. 12 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
rolnych..., zgodnie z ktérym , 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 niezakoriczonych do dnia wej$cia w Zycie niniejszej

ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe”.

Znowu wyktadnia gramatyczna zdaje sie nie pozostawiaé watpliwosci, ze
przepis ten dotyczy tylko nabywania nieruchomosci, czyli w rozpoznanej sprawie
wszczete postepowanie egzekucyjne, kiedy w dacie rozpoczecia obowigzywania
ustawy zostaty spetnione wszystkie przestanki do przysgdzenia wtasnosci, powoduje,

ze zakonczenie postepowania jakim jest przysadzenie wiasnosci, nastepuje bez



uwzglednienia zmian wprowadzonych tg ustawg. Zachodzi jednak watpliwosc¢, czy
wobec takiego nabywcy, nalezy stosowac ograniczenia w zbywaniu nieruchomosci
wprowadzone tg ustawg, w szczegolnosci art. 2b ust. 1 i 2 ukur. Zgodnie z tym
przepisem nabyta nieruchomosc¢ nie moze by¢ zbyta ani nawet oddana w posiadanie
innym podmiotom. Jak trafnie podnosi skarzgcy w dacie licytacji to jest 15 stycznia
2016 r. ani on sam ani nikt z uczestnikow licytacji, w tym sedzia jg nadzorujacy, nie
mait wiedzy o majgcych nastgpi¢c zmianach w przepisach ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Skarzgcy nie nabywat nieruchomosci w celu powiekszenia
gospodarstwa rolnego, nie byt nawet rolnikiem. Zresztg warto$¢ nieruchomosci
stanowigca przedmiot licytacji zostata ustalona nie jak rolna, ale jako teren
przeznaczony pod siedliska mieszkaniowe z powodu obowigzujgcego studium
zagospodarowania przestrzennego. Nadto, co jest istotne przepisy art. 2 ustl ukur i
art. 14 ust 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i planowaniu z dnia 27
marca 2003 r. ( t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778) stanowia, ze zmiana przeznaczenia
nieruchomos$ci rolnej moze nastgpic tylko w drodze objecia jej planem
zagospodarowania przestrzennego, ktory jest aktem prawa miejscowego.
Jednoczesnie art.59 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu dopuszcza mozliwosé
zmiany zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania w
oparciu o studium zagospodarowania przestrzennego, poprzez wydanie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Z kolei na podstawie tej decyzji
mozliwy byt podziat nabytej przez skarzgcego nieruchomosci na 6 dziatek
budowlanych i drogi wewnetrznej na podstawie art. 94 ust 1 pkt 2 i art. 96 ust 1
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( dz. U z 2015 r. poz
1774 ze zm.). Powyzsze czynnosci prawne nie zmienity jednak charakteru
nieruchomosci nabytej przez skarzgcego w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego w brzmieniu ustalonym ustawg z 14 kwietnia 2016 r.

Wskazana wyzej niekompatybilnos¢ przepiséw oraz data i okolicznosci nabycia
nieruchomosci przez skarzgcego, sktania Sad Okregowy do pogladu, ze w
rozpoznawanej sprawie nalezy zastosowac wyktadnie funkcjonalng art. 12 ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci, takze z powodu braku innych przepisow
przejsciowych, ktore regulowatyby rozwazang sytuacje faktyczng, polegajacg na
uznaniu, ze do nabycia nieruchomosci w drodze licytacji wszczetej przed datg
obowigzywania ustawy z 14 kwietnia 2016 r. nie stosuje art. 2b ust. 1 ukur. Skarzgcy

nie moze uzyska¢ zgody Sgdu na zbycie nieruchomosci o czym mowa w ust. 3 tegoz



przepisu, poniewaz zgoda Sadu dotyczy tylko przypadkéw losowych niezaleznych od
woli zbywcy nieruchomosci, a nie zmiany przepisow.

Dodatkowo za wyktadnig art. 12 przepisu przejsciowego zaproponowang
przez Sad Okregowy przemawiajg konstytucyjne zasady roéwnosci wobec prawa,
zaufania obywateli do prawa i przyzwoitej legislacji ( art. 2 i 32 Konstytucji). Przyjecie
wyktadni gramatycznej tego przepisu prowadzitoby do niczym nieuzasadnionego
zroznicowania sytuacji prawnej wiascicieli nieruchomosci rolnych. Ci ktérzy nabyli
nieruchomosci przez 30 kwietnia 2016 r. mogg jg zby¢ bez ograniczenia czasowego,
natomiast Ci ktorzy rozpoczeli procedure nabycia przed tg datg, ale z przyczyn od
nich niezaleznych nie uzyskali prawa wtasnosci, zostali ograniczeni w swoim prawie

wiasnosci i pozbawieni prawa zbywania nabytej nieruchomosci przez okres 10 lat.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze przepis ten wywotuje szereg watpliwosci
co do jego konstytucyjnosci. Przytoczy¢ nalezy w tym miejscu zastrzezenia Rady
Legislacyjnej w tym zakresie. Z Opinii RL (pkt Il ppkt 5) wynika, ze "zastrzezenie
natury konstytucyjnej mozna zgtosi¢ wzgledem art. 2b ust. 2 u.k.u.r.2003. Zgodnie z
tym przepisem nabywca nieruchomosci rolnej nie moze — przez 10 lat — zby¢ tej
nieruchomos$ci ani odda¢ jej w posiadanie innemu podmiotowi (a wiec np.
wydzierzawi€). Taki zakaz jest ograniczeniem prawa wtasnosci, tj. prawa do
rozporzgdzania rzeczg (art. 64 Konstytucji), a takze wolnosci dziatalnosci
gospodarczej (art. 22 Konstytucji). W ocenie Rady Legislacyjnej zakaz, o ktérym
mowa, nie budzitby — jako reguta — zasadniczych watpliwo$ci konstytucyjnych, gdyby
projektodawca przewidziat szerszg mozliwos¢ odstgpienia od niego po uwzglednieniu
specyfiki konkretnej sprawy. W obecnej postaci projektu, zgodnie z art. 2b ust. 3, z
powyzszego zakazu moze zwolni¢ sad, ale tylko wtedy, gdy koniecznos¢ zbycia
nieruchomos$ci lub oddania jej w posiadanie innemu podmiotowi "wynika z przyczyn
losowych, niezaleznych od nabywcy". Rada Legislacyjna jest zdania, ze w pewnych
okolicznosciach zbycie, czy wydzierzawienie nieruchomosci, przed uptywem 10 lat —
osobie, ktéra daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej — nie
prowadzitoby do zagrozenia realizacji wartosci, ktdérych ochrona jest intencjg
projektodawcy. Z tych przyczyn Rada Legislacyjna stoi na stanowisku, ze zakaz
wyrazony w art. 2b ust. 2 u.k.u.r.2003 jest zbyt kategoryczny, gdyz istniejg sytuacje,
w ktorych jego zastosowanie nie jest konieczne dla ochrony warto$ci konstytucyjnych

zwigzanych z ustrojem rolnym RP. W tym zakresie projekt narusza art. 64 i art. 22



Konstytucji". Moze tez budzi¢ ta regulacja zgodnos¢ z prawem Unii Europejskiej ,
gdzie Warto przytoczy¢ obszerny fragment Opinii RL (pkt Il ppkt 3) w zakresie
zgodnosci obowigzkéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci rolnej z prawem UE:
"Wymdg osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego w przypadku oséb
fizycznych okreslony w proponowanym art. 2b ust. 1 u.k.u.r.2003 nie jest co do
zasady niezgodny z prawem UE (w Swietle cytowanych wyzej orzeczen w sprawach
Fearon oraz Ospelt i Schiéssle Weissenberg). Wymaog ten nie powinien by¢ jednak
bezwzgledny i powinna istnie¢ mozliwos¢ odstgpienia od niego (np. na podstawie
zgody Agenciji lub sgdu). W pewnych bowiem specyficznych okolicznosciach brak
mozliwosci zbycia nieruchomosci rolnej na rzecz nabywcy, ktory nie bedzie osobiscie
prowadzit gospodarstwa, moze okaza¢ sie niezgodny z prawem UE (zob. wyrok
TSUE z dnia 23 wrzesnia 2003 r. w sprawie C-452/010spelt). Nadto samo
sformutowania zawarte w art. 2b. ukur, ktéry zdaje sie utozsamia¢ pojecie
nieruchomosci rolnej z prowadzeniem gospodarstwa rolnego (pojeciami o odrebnej
definicji w art. 2 ustawy) prowadzi do uzasadnionych watpliwosci, czy ustawodawca
zamierzat objg¢ zakazem zbycia nieruchomosci , ktére wprawdzie spetniajg definicje
nieruchomosci rolnej, ale nigdy nie zostang witgczone do gospodarstwa rolnego, bo
nie w takim celu zostaty zakupione. Jednak wobec kategorycznosci przepisu nie
sposob dokona¢ wykfadni negatywnej. Tym bardziej, ze skutkiem zbycia
nieruchomosci rolnej wbrew zakazowi z art. 2b. ust. 1 jest niewazno$¢ czynnosci
prawnej( art. 9 ukur).

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca wprowadzit niczym
nieuzasadnione rozréznienie w zakresie mozliwosci utraty charakteru nieruchomosci
rolnej. W ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktora dotyczy czynnosci prawnych
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ prywatng wprowadzit tylko mozliwosci zmiany
przez przeznaczenia w trybie planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast w
ustawie o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
z dnia 14 kwietnia 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 585) wprowadzono 5 letni zakaz
sprzedazy nieruchomosci wchodzgcych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, a .takze wylgczono stosowanie tego zakazu do nieruchomosci
przeznaczonych w:

a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub

b) studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,



lub

c) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - na
cele inne niz rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne, parki przemystowe,
centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje transportowe,
budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne ( art. 1 i 2 ustawy).

Takie rozroznienie wydaje sie niczym nieuzasadnione.

Sad Okregowy zdaje sobie sprawe , ze jest wtadny dokonywaé samodzielnie
oceny zgodnosci prawa z Konstytucja, ale majgc na uwadze bezpieczenstwo obrotu
prawnego oraz wielos¢ tego rodzaju spraw, konieczne jest zajecie stanowiska przez
Sad Najwyzszy jako organu powofanego do ustalania wyktadni prawa i ujednolicania

orzecznictwa.

Majgc na uwadze powyzsze watpliwosci, w celu prawidtowego rozstrzygniecia
zazalenia, niezbedne byto przedstawienie zagadnienia prawnego w trybie art. 390

k.p.c.




