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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH PRZEZ
KOSCIELNE I WYZNANIOWE OSOBY PRAWNE
W SWIETLE USTAWY O KSZTAETOWANIU USTROJU
ROLNEGO

ACQUISITION OF AGRICULTURAL REAL ESTATE BY
LEGAL PERSON OF CHURCHES AND OTHER RELIGIOUS
ORGANIZATIONS IN THE CONTEXT OF THE ACT ON THE

FORMATION OF AGRICULTURAL SYSTEM

Abstract

Act on the Formation of Agricultural System introduced the general principle
according to which agricultural real estate can be purchased only by individual farmers.
However, there are exceptions, including the possibility of purchasing agricultural
real estate by legal person of churches and other religious organizations. The purpose
of the article is to establish the scope of this special exception and the reasons for its
introduction. The author concludes that the binding regulation, due to its wide scope, may
raise doubts. The article proposes de lege ferenda changes that would enable the purchase
of agricultural real estate by legal person of churches and other religious organizations
in such a way that the freedom of religion could be protected and regulatory proceedings
could be carried out, while at the same time it could fulfil the objectives of the Act on the
Formation of Agricultural System.
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WSTEP

Osoby prawne dziatajagce na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do
Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej', o stosunku Panstwa
do innych kosciotéow i zwigzkéw wyznaniowych? oraz o gwarancjach wolno-
$ci sumienia i wyznania® (dalej: koscielne i wyznaniowe osoby prawne) zostaty
przez polskiego ustawodawce w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego* zali-
czone do grupy podmiotow, ktore uprawnione sa do nabywania nieruchomosci
rolnych w Polsce bez ograniczen. Jest to sytuacja wyjatkowa, bowiem jako gene-
ralng zasadg¢ przyjeto w tej ustawie mozliwos¢ nabywania nieruchomosci rolnych
wylacznie przez rolnikéw indywidualnych, a jedynie w drodze wyjatku dopusz-
czono mozliwo$¢ nabywania tych nieruchomosci takze przez inne podmioty.
Koscielne i wyznaniowe osoby prawne znalazty si¢ zatem w grupie podmiotow
uprzywilejowanych co do mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnych na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej.

Nalezy podkresli¢, ze w literaturze w réznych kontekstach i ujeciach obszer-
nie jest poruszana problematyka ograniczen w obrocie nieruchomog$ciami rolnymi
wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego’, nie ma natomiast

! Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypo-
spolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 1347); dalej: u.s.p.k.k.

2 W odregbnych ustawach regulowane sa stosunki panstwa z 14 kosciotami i zwigzkami wy-
znaniowymi.

3 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania (tekst jedn.
Dz.U. 22017 r., poz. 1153).

* Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. 2020 .,
poz. 1655, z pézn. zm.); dalej: u.k.u.r.

5 Zob. m.in. A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq Polski
w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatne-
g0” 2004, nr 2; idem, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug ustawy z 11 kwietnia 2003 r.
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opracowania skupiajacego si¢ na problematyce nabywania nieruchomosci przez
koscielne i wyznaniowe osoby prawne.

Celem niniejszego artykulu jest ustalenie zakresu tego szczegdlnego
wyjatku podmiotowego oraz jego ocena z jednej strony w konteks$cie przyjetych
przez ustawodawce celow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (tj. celowi
ogb6lnemu wyartykutowanemu wprost w art. 1 u.k.u.r. polegajagcemu na ksztat-
towaniu ustroju rolnego oraz wskazanym w tym przepisie celom szczegoto-
wym, a w szczegdlnosci poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych;
przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych, a przede
wszystkim zapewnieniu prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach), a z drugiej w kontekscie
wolnosci religii.

o ksztattowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, ,,Studia
Iuridica Agraria” 2005, t. IV; idem, Perspektywy nowej regulacji obrotu gruntami rolnymi (uwagi
wprowadzajqce), ,,Studia Iuridica Agraria” 2010, t. VIII; K. Marciniuk, Prawne instrumenty in-
gerencji wtadzy publicznej w obrot nieruchomosciami rolnymi jako srodki ksztattowania ustroju
rolnego, Biatystok 2019; P. Ksiezak, J. Mikotajczyk (red.), Nieruchomosci rolne w praktyce no-
tarialnej, Warszawa 2017; Z. Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego po nowelizacji z 2016 r., ,,Rejent” 2017, nr 7; idem, Dziedziczenie i dzial spadku po nowe-
lizacji z 2016 r. ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Rejent” 2018, nr 1; idem, Nieruchomosé
rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2;
P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, cz. 1, ,,Rejent” 2019, nr 11; J. Bieluk, Pojecie gospodarstwa rolnego w Konstytucji oraz
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, (w:) S. Bozyk, A. Olechno (red.), Ustrdj panstwa. Mysl
polityczno-prawna. Wspélczesne systemy rzqdow. Prace ofiarowane prof. zw. nauk prawnych
Adamowi Jamrozowi z okazji Jego Jubileuszu, Biatystok 2018; idem, Spotki prawa handlowego
a ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, t. I; M. Korzycka
(red.), Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2017; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5; T. Kurowska, Ochrona gospodarstwa ro-
dzinnego — uwagi del lege lata i de lege ferenda, ,,Studia Iuridica Agraria” 2010, t. VIII; eadem,
Pozycja gospodarstwa rodzinnego a proces ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, (w:)
P. Litwiniuk (red.), Prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce
i innych panstwach Unii Europejskiej, Warszawa 2015; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowa-
niu ustroju rolnego obowiqzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny”
2016, nr 2; R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej przez rolnika
indywidualnego, ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, t. I; S. Prutis, Ksztaltowanie ustroju rolnego
— potrzeba nowej regulacji ustawowej, ,,Studia luridica Agraria” 2005, t. V; idem, Status praw-
ny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym (ocena stanu regulacji), (w:) P.
Litwiniuk (red.), Prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i in-
nych panstwach Unii Europejskiej, Warszawa 2015; A. Jurcewicz, P. Popardowski, Ksztattowanie
struktury agrarnej w Polsce: kilka refleksji na tle ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw, ,,Studia Prawnicze” 2016, nr 4.
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1. CHARAKTERYSTYKA OGRANICZEN W OBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI W POLSCE

Poczawszy od potowy lat dwutysiecznych nieruchomosci rolne w Unii Euro-
pejskiej przestaty by¢ traktowane jako $rodek produkcji przeznaczony wytacznie
dla os6b zwigzanych z rolnictwem, a zaczety by¢ przedmiotem zainteresowania
inwestorow zarowno indywidualnych, jak i instytucjonalnych jako lokata kapi-
tatu, co spowodowato wzrost popytu na ziemi¢ rolng i zwigzany z tym wzrost
cen®, Czynnikiem wplywajacym na wzrost zainteresowania gruntami rolnymi
w Unii Europejskiej bylo przystapienie w 2004 r. nowych panstw cztonkowskich,
w ktorych ceny nieruchomosci byty stosunkowo niskie’, a jednocze$nie dynamika
wzrostu cen jest wigksza przy zdecydowanie nizszych kosztach transakcyjnych®.
Ponadto dodatkowym czynnikiem zachecajgcym inwestoréw do zainteresowania
si¢ nieruchomos$ciami rolnymi jest tez obowigzujacy w panstwach Unii Euro-
pejskiej system platnosci bezposrednich powiazanych z posiadaniem gruntow
rolnych oraz mozliwo$¢ uzyskania r6znego rodzaju form pomocy w ramach tzw.
drugiego filaru Wspolnej Polityki Rolnej (do 2020 r. Programu Rozwoju Obsza-
row Wiejskich)’.

Wzrost popytu na nieruchomosci rolne posrdd inwestoréw niebedacych rolni-
kami i zwigzany z tym wzrost cen nieruchomosci rolnych powoduje z kolei ogra-
niczenie dostgpnosci tych nieruchomosci dla rolnikéw, w szczegdlnosci rolnikow
indywidualnych niedysponujacych wystarczajacym kapitatem, a w konsekwencji
wplywa to na bezpieczenstwo zywnosciowe. Jak zauwazyt Parlament Europejski
w Rezolucji w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntow rolnych w Unii

¢ W latach 20042014 lokata kapitatu w grunty rolne nalezata do najbardziej dochodowych,
byto to szczegblnie widoczne w panstwach, ktore przystapity do UE w 2004 r. oraz 2007 r. Zob.
S. Prokurat, Ekonomiczne i prawne aspekty obrotu ziemig w Polsce na tle rynku europejskiego,
,,Ekonomia — Wroclaw Economic Review” 2017, nr 23/3, s. 139.

7 Przyktadowo w 2015 r. $rednia cena 1 ha gruntow rolnych w panstwach starej Unii wy-
nosita: w Holandii 55 500 euro, w Belgii 33 300 euro, w Dani 23 417 euro, w Niemczech — stare
landy 29 911 euro, a nowe landy 14 197 euro, Wtochy 19 854 euro, z kolei w panstwach nowej Unii
przyktadowo: w Polsce 9200 euro, w Rumunii i na Stowacji 4500 euro, w Bulgarii 3743 euro, na
Wegrzech 3300 euro, na Lotwie 2500 euro. Zob. B. Buks, T. Chroscicki, T. Ciodyk, A. Sikorska,
A. Zadura, T. Zagorski, Rynek ziemi rolniczej w wybranych panstwach europejskich, ,,Rynek Zie-
mi Rolniczej. Stan i Perspektywy. Analizy Rynkowe” 2016, nr 19, s. 54.

8 Zob. S. Prokurat, Ekonomiczne i prawne aspekty..., s. 140. Na przestrzeni lat cena ziemi
rolnej na $wiecie stale rosta, np. w latach 2002-2016 wzrost cen w Rumunii wyniost 2332,1%,
w Polsce 1021,5% i na Wegrzech 819,1%, z kolei w Niemczech wzrost ten wyniost 176,4%, w Wiel-
kiej Brytanii 248,8%. Zob. Informacja o wynikach kontroli ,,Obrét Nieruchomosciami Rolnymi”
KRR 430.006.2018 nr ewid. 172/2018/P/18/042/KRR, Najwyzsza Izba Kontroli, Warszawa 2019,
s. 7.

 Zob. P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej, (w:) M. Korzycka (red.), Instytucje
prawa rolnego, Warszawa 2017, s. 146; S. Prokurat, Ekonomiczne i prawne aspekty...,s. 138 1 142.
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Europejskiej'®, czynnikiem pozytywnie wplywajgcym m.in. na bezpieczenstwo
zywnoS$ciowe jest struktura agrarna oparta na matych i $rednich gospodarstwach,
rozproszonej wiasnosci lub wilasciwie uregulowanej dzierzawie i dostepie do
wspolnych gruntéw, bowiem takie rozwigzania sg najlepszym sposobem na
zapewnienie odpowiedzialnego traktowania ziemi i zréwnowazonej gospodarki
gruntami, a poza tym sprzyjaja utozsamianiu si¢ i poczuciu przynaleznosci''.

W powyzszym kontekscie polski ustawodawca z uptywem dwunastoletniego
okresu przej$ciowego, przewidzianego w pkt 4 ppkt 2 zatacznika XII do Aktu
przystapienia do Unii Europejskeij, podczas ktorego ograniczone byly mozliwosci
zakupu nieruchomosci rolnych w Polsce przez obywateli innych panstw cztonkow-
skich Unii Europejskiej oraz panstw bedacych stronami Porozumienia o Europej-
skim Obszarze Gospodarczym, zdecydowal si¢ na gruntowng zmiang obowigzujacej
od 2003 r. ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Z dniem 30 kwietnia 2016 r.
weszta w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw'? nowelizujaca ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego'.

Poczawszy od 30 kwietnia 2016 r. jako zasade¢ przyjeto, ze nabywca nieru-
chomosci rolnej w Polsce moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, tj. osoba
fizyczna posiadajaca okreslone w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego kwa-
lifikacje rolnicze, osobiscie prowadzaca od co najmniej 5 lat gospodarstwo
rodzinne i w tym okresie zamieszkujaca na terenie gminy, w ktorej potozona jest
co najmniej jedna nieruchomos$ci wchodzaca w sktad gospodarstwa, ktora jest
wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym, posiadaczem samoistnym lub dzier-
zawcg nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie
przekracza 300 ha'*. Nalezy doda¢, ze nieruchomo$¢ rolng w ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego zdefiniowano jako nieruchomos¢ rolna w rozumieniu

10 Rezolucja Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego
stanu koncentracji gruntéw rolnych w Unii Europejskiej: jak utatwi¢ rolnikom dostep do gruntéw?
(2016/2141(INT)) (Dz.Urz. UE C nr 298 2018 r., s. 112), pkt T.

I Rezolucja Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. ..., pkt V.

2Dz.U. z 2016 1., poz. 585.

13 W zwiazku z duza krytyka przyjetych w 2016 r. regulacji, zostata nastgpnie istotnie zmie-
niona ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r., poz. 1080) i w obecnym brzmieniu obowigzuje od
26 czerwca 2019 1.

4 Na temat pojecia rolnika indywidualnego patrz m.in.: P. Blajer, Koncepcja prawna rolnika
indywidualnego w prawie polskim na tle prawnoporownawczym, Krakow 2009; idem, Definicja
i status rolnika indywidualnego jako przedsiebiorcy w prawie polskim i wloskim, ,,Kwartalnik
Prawa Prywatnego” 2007, nr 3; idem, Definicja i status rolnika indywidualnego w Swietle nowe-
lizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria” 2012, t. X; idem, Poje-
cie rolnika indywidualnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria”
2007, t. VI; M. Pietraszewski, Czy rolnik indywidualny jest przedsiebiorcq w swietle kodeksu
cywilnego?, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2010, nr 4; J. P. Naworski, Status prawny rolnika indy-
widualnego, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2012, nr 12.
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Kodeksu cywilnego®, z wylgczeniem jedynie nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne (art. 2 pkt 1 u.k.u.r.). Z kodeksowej definicji nieruchomosci rolnych
wynika natomiast, ze do uznania danej nieruchomosci za rolng wystarcza sama
mozliwo$¢ wykorzystywania nieruchomosci na cele szeroko rozumianej dziatal-
nosci rolniczej (art. 46! k.c.), a w literaturze wskazuje si¢, ze podstawowym kry-
terium wyodrgbnienia nieruchomosci rolnych sg wtasciwosci fizyko-chemiczne
(agronomiczne) wierzchniej warstwy gleby, pozwalajagce na uzyskiwanie pto-
dow rolnych po zastosowaniu odpowiednich zabiegéw agrotechnicznych'e. Takie
szerokie kodeksowe rozumienie nieruchomosci rolnej, przy uwzglednieniu, ze
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego objeta jest zaledwie
1/3 obszaru kraju'’, oznacza, ze wprowadzone ograniczenie ma niezwykle istotne
znaczenie w obrocie nieruchomosciami w Polsce.

Jednoczesnie jednak w tej ustawie przewidziano wyjatki tagodzace w spo-
sob istotny rygoryzm zasady ograniczajacej obrot nieruchomosciami rolnymi.
Mozna je najogodlniej podzieli¢ na dwa podstawowe rodzaje, tj. wyjatki wynika-
jace wprost z ustawy (tzw. wyjatki ustawowe) oraz wyjatki wynikajace z uzy-
skania indywidualnej zgody udzielonej przez Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa (dalej: Dyrektor Generalny KOWR) w drodze
decyzji administracyjnej (tzw. wyjatki indywidualne). Wyjatki ustawowe mozna
podzieli¢ na: a) podmiotowe, gdy ustawa okresla rodzaje podmiotow innych niz
rolnik indywidualny, uprawnionych do nabycia nieruchomosci rolnej (np. osoby
bliskie, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa), b) przedmiotowe,
gdy ustawa okresla okoliczno$ci, w ktorych osoba inna niz rolnik indywidu-
alny moze naby¢ nieruchomos$¢ (np. nabycie w wyniku dziedziczenia, zapisu

15 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1740,
z pozn. zm.); dalej: k.c.

16 Zob. R. Budzinowski, Komentarz do art. 46' k.c., (w:) M. Gutowski (red.), Kodeks cywil-
ny. Komentarz. Tom I. Art. 1-449", Warszawa 2016, s. 283; A. Lichorowicz, Glosa do wyr. SN
z 2.6.2000 r., II CKN 1067/98, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2001, nr 2, s. 88, W. J. Katner,
Przedmiot stosunku cywilnoprawnego, (w:) M. Safjan (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 1.
Prawo cywilne — czesé ogolna, Warszawa 2012, s. 1302; M. Borkowski, Pojecie ,, nieruchomosci
rolnej” oraz ,,nieruchomosci lesnej” w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow, ,,Rejent” 2007, nr 7-8, s. 39; G. Bieniek, (w:) G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomo-
Sci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 169; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 37; P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej,
(w:) M. Korzycka (red.), Instytucje..., s. 156; zob. tez uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca
1995 r., I CZP 88/95, OSN 1995, nr 11, poz. 163; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada
2001 r., IT CKN 440/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 99; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyj-
nego z dnia 9 kwietnia 2009 r., I SA/Sz 865/08, LEX nr 554853.

7 Na koniec 2017 r. miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego objete byto
30,5% obszaru kraju (w tym 47,3% obszaru miast na prawach powiatu). Zob. P. Sleszynski,
A. Derggowska, L. Kubiak, P. Sudra, B. Zielinska, Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycz-
nych w gminach w 2017 roku, Warszawa 2018, s. 20.
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windykacyjnego czy w toku postepowania egzekucyjnego i upadto$ciowego)
oraz c¢) wyjatek powierzchniowy (gdy ustawa okresla minimalng powierzchnie
nieruchomosci rolnej, ktéora moze by¢ nabyta takze przez osobe inng niz rolnik
indywidualny).

Jednym z przewidzianych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego wyjat-
kéw podmiotowych jest mozliwosé nabycia nieruchomosci rolnej przez ko$cielne
1 wyznaniowe osoby prawne.

2. GENEZA WPROWADZENIA PRZEPISU DOPUSZCZAJACEGO
MOZLIWOSC NABYWANIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
PRZEZ KOSCIELNE I WYZNANIOWE OSOBY PRAWNE

Mozliwos$¢ nabywania nieruchomosci rolnych przez koscielne i wyznaniowe
osoby prawne nie byta przewidywana w pierwotnym projekcie ustawy o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
Wyjatek ten zostat wprowadzony do projektu ustawy jako poprawka poselska,
podczas posiedzenia Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi w czasie drugiego czy-
tania projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (druki sejmowe
VI kadencji nr 293 i 363)"®. W ustnym uzasadnieniu tej poprawki wyjasniono,
ze ,,[p] prawka ma celu umozliwienie nabywania nieruchomosci rolnych przez
koscioty i zwiazki wyznaniowe”"”. Nie zawarto jednak szerszego uzasadnie-
nia. Jak wynika z przebiegu dyskusji podczas posiedzenia komisji sejmowe;j,
poprawka ta stanowita przedmiot ozywionej krytyki postow opozycji wskazujg-
cych, ze ,,ksieza nie maja kwalifikacji rolniczych, a inne osoby prawne nie moga
nabywac nieruchomosci rolnych, nawet jesli ich przedstawiciele posiadaja kwali-
fikacje rolnicze”?’. Zwrdcono tez uwage, ze poprawka ta jest niezgodna z logika
ustawy, ,,bo odmawiamy mozliwosci zakupu nieruchomosci spétdzielniom rolni-
czym zrzeszajacym rolnikow, a dajemy ksiezom, ktorzy wedtug profesji zupetnie
czym innym si¢ zajmujg”?!. Zwrocono tez uwage, ze wyjatek ten moze stanowié¢
furtke dla omijania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, biorgc pod uwage
liczbe zwiazkéw wyznaniowych??. Rzad popart te poprawke, a dwczesny Mini-
ster Rolnictwa i Rozwoju Wsi zaznaczyl, ze nastapito to w wyniku poglebionych

18 Zob. Kancelaria Sejmu, Biuro Komisji Sejmowych, Pelny Zapis Przebiegu Posiedzenia
Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi (nr 24) z dnia 30 marca 2016 r., s. 16, https://www.sejm.gov.pl/
sejm8.nsf/biuletyny.xsp?view=2&komisja=RRWé&page=7 (doste¢p: 13.10.2020 r.).

Y Ibidem, s. 16.

20 Ibidem, s. 17.

2l Ibidem, s. 17.

22 Ibidem, s. 20.
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konsultacji z réznymi zwigzkami wyznaniowymi i ko$ciotami, i jak zauwazyt,
ma to szczegdlne znaczenie dla zakonow, ktore otrzymuja darowizny od rol-
nikéw, bo opiekuja si¢ starszymi osobami*. Wnioskodawca poprawki zwrocit
ponadto uwagg, ze Kosciot Katolicki w Polsce zostat przez wtadze komunistyczne
ograbiony z ogromnej iloéci ziemi, ktorag dysponowat wczesniej, przeznaczajac
dochody z tej ziemi na dziatalno$¢ charytatywng i na wspieranie opieki, a oddano
kosciotowi jedynie okoto 80 tys. ha*.

Jak pokazuje dyskusja zwigzana z wprowadzeniem tej poprawki, trudno
jest wskaza¢ jednoznaczng przestanke, ktéra uzasadniata wprowadzenie tego
wyjatku. Usprawiedliwienia jej wprowadzenia mozna dopatrywac si¢ przede
wszystkim w szczegdlnej pozycji koscielnych osoéb prawnych w spoteczenstwie,
zwigzanej z funkcjami realizowanymi przez te podmioty. Mozna tez odwoty-
waé si¢ do zasady sprawiedliwosci spolecznej w powigzaniu z historycznymi
doswiadczeniami nacjonalizacji majatkow koscielnych osob prawnych.

Przestanek wprowadzenia tego wyjatku mozna w tym kontekscie doszuki-
wac sie zatem w potrzebie ochrony wolnosci religijnej lub w konieczno$ci zapew-
nienia mozliwosci korzystania z przewidzianej w obowigzujacych przepisach
instytucji zwrotu koscielnym i wyznaniowym osobom prawnym nieruchomosci
przejetych na rzecz Skarbu Panstwa w okresie PRL.

3. OCHRONA WOLNOSCI RELIGII JAKO PRZESEANKA
WPROWADZENIA MOZLIWOSCI NABY WANIA
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH PRZEZ KOSCIELNE
I WYZNANIOWE OSOBY PRAWNE

W pierwszej kolejnosci zasadne jest zweryfikowanie, czy wprowadzenie
ograniczenia w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi nie narusza konstytucyjnie
chronionej wolnosci religii, co mogltoby stanowi¢ uzasadnienie wprowadzenia
wyjatku od zasady nabywania nieruchomosci rolnych wytacznie przez rolnikow
indywidualnych w odniesieniu do ko$cielnych i wyznaniowych 0séb prawnych.

Wolnos¢ religii jest jednym z podstawowych praw czlowieka wynikajacych
z przyrodzonej jego godnosci. Jest to prawo, ktore nie jest nadane lub przy-
znane jakimkolwiek aktem prawnym, ale przystuguje kazdemu cztowiekowi
z samego faktu bycia cztowiekiem. Jednoczesnie wolnos¢ religii (wyznania)
jest jednym z praw cztowieka uwzglednianym w konstytucjach panstw demo-
kratycznych, w tym w art. 53 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia

2 Ibidem, s. 18.
2 Ibidem, s. 20.
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2 kwietnia 1997 1.2, oraz jest ujeta w aktach prawa miedzynarodowego (m.in.
w art. 18 Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka z 1948 r., uchwalonej dnia
10 grudnia 1948 r. w Paryzu, art. 18 Migdzynarodowego Paktu Praw Obywa-
telskich i Politycznych z 1966 r. otwartego do podpisu w Nowym Jorku dnia
19 grudnia 1966 r.%%, art. 9 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawo-
wych Wolnosci sporzadzonej w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmienionej
nastepnie Protokotami nr 3, 5 i 8 oraz uzupelnionej Protokotem nr 2%, art. 10
Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej*).

Uregulowanie wolno$ci sumienia i religii w Konstytucji RP oraz aktach prawa
migdzynarodowego stanowi punkt odniesienia do ustalenia relacji wzglgdem
innych praw i wolnosci, stad takze wprowadzone ograniczenia w obrocie nieru-
chomosciami mogg podlega¢ ocenie w $wietle przepiséw chronigcych wolnosci
sumienia i religii. W zakres wolnosci religii wchodzi przede wszystkim swoboda
posiadania i ksztatltowania wybranej przez siebie religii lub $wiatopogladu (sfera
wewnetrzna, forum internum)®®. W tej sferze niedopuszczalne sa zadne ogra-
niczenia prawne czy ingerencje ze strony panstwa. Wolnos¢ wyznawania reli-
gii ma wymiar absolutny®®. Kazdy ma prawo wyboru religii, w tym jej zmiany
oraz catkowitego odrzucenia i przyje¢cia postawy ateistycznej badz agnostycz-
nej’!. Ponadto w zakres wolnosci religii wchodzi takze sfera zewnetrzna (forum
externum), ktora jest zwigzana z ekspresja uczu¢ i przekonan religijnych oraz
praktykowaniem religii. Wolnos$¢ religii obejmuje wolnos¢ do uzewngtrzniania
zaréwno indywidualnie, jak i z innymi, zarowno publicznie, jak tez prywatnie.
Formy uzewng¢trzniania przekonan religijnych sg zréznicowane. Na gruncie art. 9
ust. 2 EKPCz, wskazuje si¢ na takie formy jak: 1) uprawianie kultu, 2) nauczanie,
3) praktykowanie i czynnosci rytualne. W art. 53 ust. 2 Konstytucji RP mowa
jest o: 1) uprawianiu kultu, 2) modlitwie, 3) uczestniczeniu w obrzgdach, 4) prak-
tykowaniu i 5) nauczaniu, a takze o 6) posiadaniu §wiatyn i innych miejsc kultu
oraz 7) prawie do korzystania z pomocy religijnej. Mozliwo$¢ ograniczenia wol-
nosci religii jest najmniejsza w przypadku czynnosci najbardziej podstawowych

% Dz.U. nr 78, poz. 483, z p6zn. zm.; dalej: Konstytucja RP.

2% Dz.U. z 1977 r., nr 38, poz. 167

Y Dz.U. z 1993 r., nr 61, poz. 284, z pdzn. zm.; dalej: EKPCz.

2 Dz.Urz. UE C nr 202 z 2016 1., s. 389

2 Zob. L. Garlicki, Komentarz do art. 9, (w:) L. Garlicki, P. Hofmanski, A. Wrobel (red.),
Konwencja o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci. Tom I. Komentarz do artykutow
1-18, Warszawa 2010, s. 556.

30 Zob. P. Sarnecki, Komentarz do art. 53, (w:) L. Garlicki (red.), Konstytucja Rzeczypospo-
litej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2005, s. 9.

31 Zob. L. Garlicki, Komentarz do art. 9, (w:) L. Garlicki, P. Hofmanski, A. Wrobel (red.),
Konwencja..., s. 560; K. Warchatowski, Wolnos¢ uzewnetrzniania religii i przekonan religijnych
w Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka, ,,Kwartalnik Prawa Publicznego” 2002, nr 1-2, s. 189.
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1 centralnych dla religii, a wigc oddawania kultu Bogu, natomiast najszersza
w odniesieniu do praktykowania religii (zycia w zgodzie z nakazami religii)®>.

Sposrod konstytucyjnie chronionych form uzewngtrzniania przekonan reli-
gijnych, w kontek$cie mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnych na uwage
zastuguje przede wszystkim ,,posiadanie $wigtyn i innych miejsc kultu”. Nie
budzi watpliwosci, ze nieruchomosci sg niezbedne do korzystania z tej formy
uzewngetrzniania przekonan religijnych, zatem przepis, ktory uniemozliwiatby
nabywanie nieruchomosci niezbednych do uzewnetrzniania przekonan religij-
nych, mogltby zosta¢ uznany za niekonstytucyjny. Nalezy jednak podkresli¢, ze
nieruchomosci rolne sg tylko jednym z funkcjonalnych rodzajow nieruchomosci,
co wiecej, w zasadzie trudno uzna¢, aby akurat ten rodzaj nieruchomosci byt
istotnym elementem uzewnetrzniania przekonan religijnych. Na nieruchomosci
rolnej objetej zakresem ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie moze byc
co do zasady zrealizowana inwestycja budowlana, wymagaloby to uprzedniego
przeksztalcenia nieruchomosci (zmiany przeznaczenia i wylaczenia z produkcji
rolnej).

Ponadto mozna tez dopatrywac si¢ uzewnetrzniania przekonan religijnych
w samym akcie nieodptatnego przekazania nieruchomosci rolnej na rzecz kosciel-
nej lub wyznaniowej osoby prawnej. Ujmujac przyjete rozwigzania z tej strony,
mozna zatem dopatrzec si¢ elementu ochrony wolnosci religijnej. Przyjete roz-
wigzanie pozwala bowiem wyznawcom danej religii na nieodptatne przekazanie
nieruchomosci rolnej wybranym przez siebie koscielnym lub wyznaniowym oso-
bom prawnym, a dyspozycja taka jest zwigzana z wyznawang przez dang osobe
religia.

W tym konteks$cie warto zwroci¢ uwage na instytucje wakuf (arab. wakf) ure-
gulowang w ustawie z dnia 21 kwietnia 1936 r. o stosunku Panstwa do Muzutman-
skiego Zwigzku Religijnego w Rzeczypospolitej Polskiej**. Wakuf jest instytucja
prawa muzulmanskiego, szariatu, a unormowania dotyczace wakufu zawarte
sa we wspotczesnym porzadku prawnym wielu krajow muzutmanskich, gdzie
trzon prawa stanowi szariat**. W islamie wakuf stanowi jeden z szes$ciu rodzajow
darowizny, o charytatywnym lub poboznym charakterze, ktérego przedmiotem
jest tylko dobro trwate, oznacza przeznaczenie okre$lonego przedmiotu w taki

32 Zob. I. C. Kaminski, Komentarz do art. 10, (w:) A. Wrobel (red.), Karta Praw Podstawo-
wych Unii Europejskiej. Komentarz, Warszawa 2019, s. 337.

3 Dz.U. nr 30, poz. 240, z p6zn. zm.; dalej: u.s.p.m.z.r. Na temat tej instytucji patrz m.in.
S. W. Witkowski, Wprowadzenie do prawa muzutmanskiego. Wybrane instytucje, Warszawa
2009, s. 178 i n.; M. Zaporowska, Z. Zaporowska, Wakuf w prawie polskim, ,,Rejent” 2011, nr 7-8;
M. Tomkiewicz, Ograniczenia alienacji nieruchomosci Kosciota katolickiego i muzutmanskich
wspolnot religijnych — zakres recepcji w prawie polskim, (w:) E. Wiszowaty (red.), In persona
Christi. W stuzbie pasterskiej obecnosci Chrystusa, Olsztyn 2013.

3 Zob. M. Zaporowska, Z. Zaporowska, Wakauf cmentarny. Zarys problematyki prawnej,
(w?) J. Gotaczynski, J. Mazurkiewicz, J. Turtukowski, D. Karkut (red.), Non omnis moriar: osobi-
ste i majqtkowe aspekty prawne smierci czlowieka: zagadnienia wybrane, Wroctaw 2015, s. 902.
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sposob, ze zostaje on podporzadkowany zasadom dotyczacym $swigtej wiasnosci,
przy réwnoczesnym wygasnigciu wszelkich praw dotychczasowego wlasciciela
— staje si¢ on wlasnoscia Boga, ktorego stworzenia czerpia z danego przedmiotu
korzysci®®. Co interesujace, rodowod wakuf wigze si¢ z charytatywnymi fun-
dacjami stworzonymi przez Bizancjum i zarzadzanymi przez chrzescijanskich
biskupow?®. W dawnej Polsce wakuf stuzyt potrzebom spoteczno$ci muzutman-
skiej — tworzono na ich terenach cmentarze, a takze shuzyly one utrzymaniu si¢
Imama i Muezina®’. Zgodnie z art. 43 u.s.p.m.z.r. nieruchomosci miejskiej lub
wiejskiej, darowanej albo zapisanej rozporzadzeniem ostatniej woli na cele reli-
gijno-oswiatowe lub dobroczynne Muzutmanskiego Zwiazku Religijnego w Rze-
czypospolitej Polskiej 1 przez Zwiazek przyjetej, moga by¢ nadane cechy wakufa
na podstawie uchwaly wiasciwych wtadz i organéw Zwiazku, zatwierdzonej
przez Ministra Wyznan Religijnych i O§wiecenia Publicznego (obecnie ministra
spraw wewnetrznych i administracji) w porozumieniu z Ministrem Skarbu oraz
z Ministrem Rolnictwa i Reform Rolnych. Z kolei w art. 44 ust. 1 u.s.p.m.z.r.
wskazano, ze nieruchomo$¢, ktorej nadano cechy wakufa, stanowi majatek
Muzutmanskiego Zwigzku Religijnego, jako catosci, niepodlegajacy zasiedze-
niu, obcigzeniu, zajeciu, sprzedazy z licytacji 1 wszelkiej aljenacji, z wyjatkiem
zamiany na inny majatek nieruchomy, dokonanej za zgoda Ministra Wyznan
Religijnych i O$§wiecenia Publicznego w porozumieniu z Ministrem Skarbu oraz
z Ministrem Rolnictwa i Reform Rolnych. Uchwaty w sprawie nadania nieru-
chomosci cech wakufa powinny zawierac¢ szczegétowe okreslenie celu, na ktory
dana nieruchomo$¢ ma by¢ przeznaczona, oraz ustala¢ sposob zarzadzania tg nie-
ruchomoscig. O nadaniu nieruchomosci cech wakufa czyni si¢ wzmianke hipo-
teczng. Skutki prawne nadania nieruchomosci cechy wakufa sg zatem niezwykle
doniosle, w istocie jest ona wytaczona z obrotu.

Dopuszczenie mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych przez wyzna-
niowe osoby prawne oznacza, ze instytucja wakuf moze by¢ stosowana w odnie-
sieniu do nieruchomosci rolnych, a zatem regulacja ta w tym zakresie mozna uznac
za instrument ochrony wolnosci religii (brak mozliwosci nabywania nieruchomo-
$ci rolnych ograniczat mozliwo$¢ korzystania z istotnej instytucji prawa muzul-
manskiego). Jednak nalezy tez zaznaczy¢, ze instytucja wakuf utrudnia realizacje
celow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, bowiem to wiladze wyznaniowe
decyduja o celu, na jaki nieruchomos$¢ ma by¢ przeznaczona i w zasadzie nie ma
mozliwosci zapewnienia rolniczego zagospodarowania ziemi rolnej. Przejawem

3 Zob. S. W. Witkowski, Wprowadzenie..., s. 177-178, M. Zaporowska, Z. Zaporowska,
Wakauf cmentarny. Zarys problematyki prawnej, (w:) J. Gotaczynski, J. Mazurkiewicz, J. Turtu-
kowski, D. Karkut (red.), Non omnis..., s. 905.

3¢ M. Zaporowska, Z. Zaporowska, Wakauf cmentarny. Zarys problematyki prawnej, (W:)
J. Gotaczynski, J. Mazurkiewicz, J. Turtukowski, D. Karkut (red.), Non omnis..., s. 904.

37 Zob. A. Kiliszkiewicz, Prawne aspekty wlasnosci muzulmanskiej w prawie polskim,
»Wroclawskie Studia Erazmianskie” 2016, z. X, s. 532.
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kontroli panstwa jest jednak wymodg zatwierdzania przez stosowne organy pan-
stwa uchwaly o nadaniu nieruchomosci cechy wakufa. O ile wyjatek dopuszcza-
jacy mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych przez koscielne i wyznaniowe
osoby prawne mialby zosta¢ uznany za instrument zapewnienia mozliwosci
skorzystania z instytucji wakuf, konsekwentnie powinien by¢ tez przewidziany
w takim przypadku wyjatek od obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego
na nabytej nieruchomosci rolne;j.

Biorac jednak pod uwage zakres ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
zasadne jest uznanie, iz koscielne i wyznaniowe osoby prawne moga nabywac
nieruchomosci rolne, ale wylacznie w celu prowadzenia dziatalno$ci rolniczej. Na
obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego na nabywanej przez te podmioty
nieruchomosci rolnej wskazuje wprost tres¢ art. 2b ust. 1, 2 i 4 u.k.u.r. Przywo-
lany przepis wprowadza zasadg, zgodnie z ktérag nabywca nieruchomosci rolnej jest
obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktorego weszta nabyta nieru-
chomo$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieru-
chomosci, a ponadto w tym okresie nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani
oddana w posiadanie innym podmiotom. Od zasady tej przewiduje si¢ wiele wyjat-
kow ustawowych (np. zasada ta nie ma zastosowania do nabywcow bedacych oso-
bami bliskimi), jednak nie przewiduje si¢ odstepstwa od tej zasady w przypadku
nabywania nieruchomosci rolnych przez koscielne i wyznaniowe osoby prawne.
Jednoczesnie w art. 9 w.k.u.r. przewiduje si¢ dotkliwg sankcj¢ w przypadku naru-
szenia art. 2b u.k.u.r. Mianowicie zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci
z naruszeniem tego przepisu dotknigte jest sankcja niewaznosci, chyba ze nabywca
uzyska zgode Dyrektora Generalnego KOWR, wyrazong w drodze decyzji admi-
nistracyjnej, o ile jest to uzasadnione waznym interesem nabywcy nieruchomosci
rolnej lub interesem publicznym, co znacznie ogranicza mozliwo$¢ zbywania tych
nieruchomosci w okresie 5 lat i ich nierolniczego wykorzystania.

Gdyby zatem wyprowadzenie tego wyjatku byto motywowane wylacznie
ochrong wolnosci religii, wlasciwym rozwigzaniem bytoby dodanie w art. 2a
ust. 3 pkt 1 lit. d u.k.u.r. wyraznego zastrzezenia odnos$nie do celu, w jakim nie-
ruchomosci rolne sg przez te podmioty nabywane, a w art. 2b ust. 4 tejze ustawy
powinno si¢ wtedy przewidzie¢ wyjatek od obowiazku prowadzenia gospodar-
stwa rolnego na nabywanej nieruchomosci i od zakazu jej zbywania przez 5 lat.
Przy tym zatozeniu powinno by¢ doprecyzowane, iz podmioty te moga nabywac
nieruchomosci rolne na cele zwigzane z uprawianiem kultu, modlitwy, sprawowa-
niem obrzedow, praktykowaniem i nauczaniem religii oraz udzielaniem pomocy
religijnej, w tym w szczegolnosci na cele zwigzane z budowg i rozbudowsa §wig-
tyn i innych miejsc kultu oraz budowg i rozbudowa obiektow zwigzanych z pro-
wadzeniem dzialalnosci o$wiatowo-wychowawczej, charytatywno-opiekuncze;j,
opiekunczo-wychowawczej oraz naukowe;j i kulturalnej oraz obiektow mieszkal-
nych i innych obiektow stuzacych duchownym oraz osobom zakonnym koscio-
tow 1 innych zwiazkéw wyznaniowych.
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Brak takiej regulacji powoduje, ze wprawdzie z jednej strony koscielne
1 wyznaniowe osoby prawne upowaznione s3 do nabywania nieruchomosci rol-
nych, ale jednoczesnie z drugiej strony z tej samej ustawy wynika, ze podmioty te
sa zobowigzane do prowadzenia gospodarstwa rolnego na nabytej nieruchomosci
przez okres 5 lat, a co wigcej, w tym okresie nie moga jej zby¢ ani odda¢ w posia-
danie osobie trzeciej. Zasadne jest zatem uznanie, ze wprowadzenie omawianego
wyjatku shuzy ochronie wolnosci religii, ale wytgcznie w ten sposdb, ze daje ono
mozliwo$¢ nieograniczonego, nieodptatnego przekazywania nieruchomosci rol-
nych koscielnym Iub wyznaniowym osobom prawnym przez wyznawcow danej
religii lub wyznania, dla ktorych tego rodzaju akt stanowi wyraz wyznania ich
religii. Jednoczesnie jednak przyjete rozwigzanie nakierowane jest na realiza-
cj¢ celow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, bowiem takze koscielna lub
wyznaniowa osoba prawna zobowigzana jest do prowadzenia gospodarstwa
rolnego na nabytej nieruchomosci rolnej przez okres co najmniej 5 lat i w tym
okresie nie moze tej nieruchomosci zby¢ lub odda¢ w posiadanie osobie trzeciej,
chyba ze uzyska zgode Dyrektora Generalnego KOWR.

4. ZWROT KOSCIELNYM I WYZNANIOWYM OSOBOM
PRAWNYM NIERUCHOMOSCI PRZEJETYCH NA RZECZ
SKARBU PANSTWA W OKRESIE PRL JAKO PRZESLANKA
WPROWADZENIA MOZLIWOSCI NABY WANIA
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH PRZEZ KOSCIELNE
I WYZNANIOWE OSOBY PRAWNE

Uzasadnienia wprowadzenia omawianego wyjatku od zasady nabywa-
nia nieruchomosci rolnych przez rolnikéw indywidualnych mozna tez szukac
w innych miejscach. Mianowicie zar6wno w ustawie o gwarancjach wolno$ci
sumienia i wyznania, jak i w wielu ustawach o stosunku panstwa do poszcze-
golnych kosciotow i1 zwigzkéw wyznaniowych regulowana jest kwestia zwro-
tow koscielnym i wyznaniowym osobom prawnym nieruchomosci przejetych na
rzecz Skarbu Panstwa w okresie PRL*.

B¥W szczegdlnosci przejgcia tych nieruchomos$ci dokonano na postawie ustawy z dnia
20 marca 1950 r. o przejeciu przez Panstwo dobr martwej reki, porgczeniu proboszczom posiada-
nia gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Koscielnego (Dz.U. nr 9, poz. 87, z p6zn. zm.), na
podstawie rozporzadzenia Ministra Administracji Publicznej z dnia 10 marca 1950 r. w sprawie
przystosowania stowarzyszen do przepisow prawa o stowarzyszeniach (Dz.U. nr 9, poz. 98). Sze-
rzej zob. np. P. Pelc, Kwestia zwrotu mienia koscielnych osob prawnych w swietle ustawy o sto-
sunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, ,,Prawo Kanoniczne” 1995,
nr 1-2, s. 103-137; W. Bendza, Regulacja koscielnych spraw majgtkowych na przyktadzie Koscio-
ta prawostawnego w Polsce, Warszawa 2009, s. 41-49.
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W wielu ustawach o stosunku panstwa do poszczegdlnych kosciotow i zwigz-
kéw wyznaniowych regulowane jest szczegélne postgpowanie w przedmiocie
przywrécenia wlasnos$ci przejetych na rzecz panstwa nieruchomosci tych koscio-
tow i zwigzkow wyznaniowych, zwane ,,postepowaniem regulacyjnym”, ktore
jest wszczynane na wniosek kosScielnych lub wyznaniowych osob prawnych®.
Ponadto kwestia zwrotow jest tez regulowana w ustawie o gwarancjach wolno$ci
sumienia i wyznania, gdzie m.in. przewiduje si¢, ze takze inne koscioty i zwigzki
wyznaniowe mogly zgtaszaé roszczenia o zwrot nieruchomosci (art. 38a ust. 2 tej
ustawy).

Zakres nieruchomosci, ktore moga by¢ objete takim postepowaniem, jest
regulowany w kazdej z ustaw, jednak co istotne, zwrot moze dotyczyc¢ tez nieru-
chomosci rolnych. Jest to tym bardziej istotne, ze w czeSci ustaw*’, wprost jako
jedna z podstaw do zadania zwrotu nieruchomosci rolnych wskazuje si¢ ustawe
o przejeciu przez Panstwo dobr martwej reki, poreczeniu proboszczom posia-
dania gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Koscielnego, na mocy ktorej
na rzecz Skarbu Panstwa przeszty ,,nieruchomosci ziemskie”, ktore to pojgcie
w O6wczesnym prawodawstwie bylo uzywane w miejsce obecnie stosowanego
pojecia ,,nieruchomos¢ rolna’™!.

W niektorych z ustaw przewiduje si¢ ponadto mozliwo$¢ przyznania nieru-
chomosci zamiennych*, ktorymi mogg by¢ nieruchomosci rolne, a w ustawie
o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego dopuszcza si¢ ponadto przyznanie
osobom prawnym Ko§ciota spetniajacym okreslone wymagania grunty z Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 70a u.s.p.k.k.), ktore co do zasady sa nie-
ruchomosciami rolnymi.

W braku jednoznacznego uregulowania kwestii mozliwosci nabycia nieru-
chomosci rolnych przez osoby prawne dziatajace na podstawie przepisow o sto-
sunku Panstwa do kosciolow i zwigzkow wyznaniowych istotnie zostataby
ograniczona mozliwos$¢ stosowania przepisow regulujacych sprawy majatkowe

¥ Np. art. 61 ust. 1 pkt 1 u.s.p.k.k., art. 30 ustawy z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Pan-
stwa do gmin wyznaniowych zydowskich w Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. 22014 r.,
poz. 1798), art. 24 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 13 maja 1994 r. o stosunku Panstwa do Kosciota
Ewangelicko-Reformowanego w Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 483;
dalej: u.s.p.k.e-r.), art. 40 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 13 maja 1994 r. o stosunku Panstwa do Ko-
Sciota Ewangelicko-Augsburskiego w Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r.,
poz. 43; dalej: u.s.p.k.e-a.), art. 36a ustawy z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Panstwa do
Kosciota Ewangelicko-Metodystycznego w Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r.,
poz. 1712), art. 40 ustawy z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Chrzescijan
Baptystow w Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. nr 97, poz. 480, z p6zn. zm.).

40 Np. art. 61 ust. 1 pkt 1 u.s.p.k.k., art. 24 ust. 1 pkt 1 u.s.p.k.e-r., art. 40 ust. 1 pkt 1 u.s.p.k.e-a.

4 Zob. P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej, (w:) M. Korzycka (red.), Instytucje...,
s. 153; J. S. Pigtowski, Pojecia podstawowe, (w:) F. Blahuta, J. S. Pigtowski, J. Policzkiewicz (red.),
Gospodarstwa rolne. Obrot, dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 15.

42 Np. art. 63 ust. 1 pkt 2 u.s.p.kk., art. 31 ust. 1 pkt 2 u.s.p.g.z, art. 24 ust. 2 u.s.p.k.e-r.,
art. 40 ust. 3 u.s.p.k.e-a.
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mi¢dzy panstwem a ko$ciotami i ich osobami prawnymi. Jednak realizacja tego
celu nie wymagala wprowadzenia tak szerokiego wyjatku. Wystarczajace byto
doprecyzowanie, iz chodzi o nabywanie nieruchomosci rolnych przez te osoby
prawne w ramach postgpowan w przedmiocie przywrocenia wtasnosci przejetych
na rzecz panstwa nieruchomosci kosciotow i zwigzkow wyznaniowych. Przy
zastosowaniu pierwszego oraz trzeciego z proponowanych wyjatkow nalezatoby
jednoczesnie wyraznie wytaczy¢ zastosowanie w odniesieniu do nabycia nieru-
chomosci rolnych przez koscielne i wyznaniowe osoby prawne na podstawie tych
wyjatkow takze art. 2b ust. 1 u.k.u.r. Co wigcej, realizacja tego celu wymagataby
konsekwentnie wprowadzenia wyjatku od obowiazku prowadzenia gospodar-
stwa rolnego na nabytej w takim trybie nieruchomosci rolnej i zakazu zbywania
nabytej nieruchomosci przez okres 5 lat.

PODSUMOWANIE

Nieruchomosci rolne stanowia szczegolnego rodzaju dobro charakteryzujace
sie niepomnazalno$cig i nieprzenoszalnoscig®. Jednoczes$nie trzeba podkresli¢,
ze prowadzona na tych nieruchomosciach dziatalno$¢ rolnicza jest niezbgdna
do wytwarzania produktow rolnych, w tym zywnosci, ktorej brak lub niedobor
stanowi zagrozenie dla zdrowia i zycia czlowieka, co juz jest wystarczajacym
argumentem za szczeg6lng ochrong tego dobra. Nie mozna tez pominaé zjawisk
ekonomicznych, jakie majg miejsce w Unii Europejskiej, gdzie nieruchomosci
rolne staly si¢ przedmiotem ogromnego zainteresowania inwestorow jako lokata
kapitatu, co spowodowato wzrost popytu na ziemig rolng i zwigzany z tym wzrost
cen.

W tym kontekscie nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze prowadzenie $wia-
domej polityki majgcej na celu ochrong gruntéw rolnych jest obowigzkiem
panstw i wigkszo$¢ panstw Unii Europejskiej wykorzystuje instrumenty ochrony
W postaci réznego rodzaju ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

Takze polski ustawodawca wprowadzit istotne ograniczenia w obrocie nieru-
chomos$ciami rolnymi, w szczegolno$ci przyjmujac zasadg, iz nieruchomosci rolne
mogg nabywa¢ wylgcznie rolnicy indywidualni, z zastrzezeniem jedynie wyjat-
kéw przewidzianych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wprowadzone
wyjatki motywowane sg réoznymi przestankami, wigzane sg m.in. z potrzebg
ograniczenia ingerencji w prawo wlasno$ci w przypadku obrotu pomiedzy oso-
bami bliskimi, czy potrzeba ochrony realizacji celéw publicznych przez Skarb
Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego oraz spotki realizujace okreslone

4 Zob. F. Kapusta, Ziemia w rolnictwie polskim, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Przyrod-
niczego we Wroctawiu. Rolnictwo” 2013, t. 107, s. 40—41.
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zadania publiczne (np. w sektorze energetycznym). Posréd ustawowych wyjat-
kow zostala takze dopuszczona mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych
przez kos$cielne i wyznaniowe osoby prawne.

Zakres wprowadzonego wyjatku i sposob sformutowania przepisu wprowa-
dzajacego ten wyjatek utrudnia niestety wskazanie przestanek uzasadniajacych
mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych przez koscielne i wyznaniowe osoby
prawne. Usprawiedliwienia dla tego wyjatku mozna si¢ przede wszystkim doszu-
kiwa¢ w wymogu zapewnienia ochrony wolnosci religii, a ponadto w zapew-
nieniu mozliwos$ci zwrotu nieruchomosci rolnych w ramach tzw. postgpowan
regulacyjnych. Majac jednak na wzgledzie, iz nieruchomosci rolne w zasadzie
w ograniczonym zakresie mogg by¢ wykorzystywane przez koscielne 1 wyzna-
niowe osoby prawne dla celow zwigzanych z uzewnetrznianiem przekonan reli-
gijnych (nie mogg by¢ na nich realizowane inwestycje budowalne), a jednocze$nie
podmioty te mogg nabywac nieruchomosci nie tylko od osob, ktore przez nieod-
ptatne przekazanie nieruchomosci na rzecz kos$ciota lub zwigzku wyznaniowego
chciatyby wyrazi¢ swoje przekonania religijne, lecz takze od dowolnych osob,
wprowadzony wyjatek zdecydowanie wykracza poza zakres ochrony swobody
religii. Przewidziany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego wyjatek wykra-
cza tez poza przypadki nabywania nieruchomosci rolnych w ramach postepowan
regulacyjnych.

Gdyby przepis ten miat istotnie stuzy¢ wiacznie zagwarantowaniu wolno-
$ci religii oraz zagwarantowaniu przeprowadzenia postgpowan regulacyjnych
z wykorzystaniem nieruchomosci rolnych, nalezaloby w przyjetej regulacji
doprecyzowac, iz po pierwsze koscielne i wyznaniowe osoby prawne mogg naby-
wac¢ nieruchomosci rolne na cele zwigzane z uprawianiem kultu, modlitwy, spra-
wowania obrzedow, praktykowania i nauczania religii oraz udzielania pomocy
religijnej, w tym w szczegolnosci na cele zwigzane z budowa i rozbudowa $wia-
tyn 1 innych miejsc kultu oraz budowg i rozbudowg obiektow zwiazanych z pro-
wadzeniem dziatalnos$ci o$wiatowo-wychowawczej, charytatywno-opiekuncze;j,
opiekunczo-wychowawczej oraz naukowe;j i kulturalnej oraz obiektow mieszkal-
nych i innych obiektow stuzacych duchownym oraz osobom zakonnym kos$cio-
16w 1 innych zwigzkéw wyznaniowych. Nabycie nieruchomosci rolnej na taki
cel mogtloby nastapi¢ od dowolnego podmiotu. Jednoczesnie nalezaloby dopusci¢
druga mozliwos¢, tj. nicodptatne nabycie nieruchomosci rolnych przez koscielne
i wyznaniowe osoby prawne od o0sob, ktore w ten sposob, tj. przez nicodptatne
przekazanie nieruchomosci rolnej na rzecz koscielnej lub wyznaniowej osoby
prawnej, chciatyby wyrazi¢ swoje przekonanie religijne. Po trzecie w koncu,
nalezatoby dopusci¢ mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnych przez koscielne
i wyznaniowe osoby prawne w ramach postepowan w przedmiocie przywroce-
nia wlasnosci przejetych na rzecz panstwa nieruchomosci kosciotow i zwigzkow
wyznaniowych.
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Nalezy podkresli¢, ze przewidujac niektére inne wyjatki, ustawodawca
zawezil wlasnie mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych przez okreslone
podmioty, wskazujac wyraznie cele, dla ktorych moga one naby¢ nieruchomos¢
rolng (np. zwiazane z realizowaniem okreslonego rodzaju inwestycji) lub tez
jednoznacznie dopuscil mozliwos¢ nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie
wprost wskazanych przepisow réznych ustaw, w ktorych reguluje si¢ szczegolne
przypadki, gdy whasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci
rolnej przez podmiot trzeci, ktdry swoimi dziataniami doprowadzit do zaistnienia
ograniczen w mozliwosci korzystania z nieruchomosci (np. nabycie na podstawie
art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych**
lub na podstawie art. 125 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami®).

Obecna regulacja dopuszczajaca mozliwos¢ nabywania nieruchomosci rol-
nych przez koscielne i wyznaniowe osoby prawne ze wzgledu na swoj szeroki
zakres moze budzi¢ watpliwosci co do zasadnosci jej wprowadzenia. Przyjecie
az tak szerokiej regulacji nie znajduje bowiem uzasadnienia w ochronie wolno-
$ci religii ani nie jest niezbedne do przeprowadzenia postepowan regulacyjnych.
Wprowadzenie do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego proponowanych zmian
zawgzajacych stosowanie tego wyjatku byloby korzystne zaréwno z punktu
widzenia celow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, jak i przyczynitoby sie
do ochrony koscielnych i wyznaniowych oséb prawnych przed ewentualnymi
naduzyciami zwigzanymi z korzystaniem z tego wyjatku.
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