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SZCZEGOLNE OBOWIAZKI UMOWNE NABYWCY
NIERUCHOMOSCI Z ZASOBU WLASNOSCI ROLNEJ
SKARBU PANSTWA

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa' zawiera regulacje dotyczaca szczegdlnych obowiaz-
kow niektorych kategorii nabywcow nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa?. Uregulowanie to dotyczy osob realizujacych przystugujace im
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci zgodnie z art. 29 ust. 1 u.g.n.r., nabyw-
cow wytonionych w toku przetargu ograniczonego (ustnego badz pisemnego),
a takze osob, ktérym roztozono splate ceny sprzedazy na raty zgodnie z art. 31
ust. 2 u.g.n.r.’. Zgodnie z art. 29a ust. 1 u.g.n.r. umowa sprzedazy nieruchomosci
zbywanej osobie nalezacej do jednej z kategorii wskazanych powyzej zawiera
w szczeg6lnosci zobowigzania nabywcy nieruchomosci:

— po pierwsze, do nieprzenoszenia wlasnosci nieruchomosci nabytej z Zasobu
przez okres 15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej na niej w tym okresie, a w przypadku osob fizycznych do osobistego
prowadzenia tej dziatalnosci;

—po drugie, do nieustanawiania w okresie 15 lat od dnia nabycia nieruchomo-
$ci hipoteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu na rzecz innych podmiotéw niz
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa?;

—po trzecie, nabywca nieruchomosci z ZWRSP ma obowigzek zaptaty kwoty
w wysokosci 40% ceny sprzedazy w przypadku niedotrzymania ktoregokolwiek
z zobowigzan, o ktorych mowa wyzej, albo w razie ztozenia niezgodnego ze sta-
nem rzeczywistym o$wiadczenia, o ktorym mowa w art. 29b ust. 1 u.g.n.r.’

! Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 91, z p6zn. zm., dalej: u.g.n.r.

2 Dalej: Zas6éb albo ZWRSP.

3 Osoby, ktorym roztozono ceng sprzedazy na raty, moga naleze¢ jednocze$nie do kategorii
0s0b, ktore nabywaja nieruchomo$é z Zasobu, korzystajac z pierwszenstwa w nabyciu, czy tez
nabywac nieruchomos¢, bedac zwycieskimi uczestnikami przetargu ograniczonego.

* Dalej: KOWR.

5 Zgodnie z art. 29b ust. 1 u.g.n.r. kazdy nabywca nieruchomos$ci Zasobu przed zawarciem
umowy sprzedazy sktada oswiadczenie o pochodzeniu $rodkow finansowych na ten cel oraz ze
nie zawarl umowy przedwstepnej na zbycie tej nieruchomosci.
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W przypadku obowiazkéw wskazanych w art. 29a ust. 1 u.g.n.r. nie mamy
do czynienia z powinno$ciami powstajagcymi ex lege w zwigzku ze zdarzeniem,
ktorym jest zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci z ZWRSP. Przepis ten
nakazuje zawarcie w tresci umowy sprzedazy postanowien nakladajacych na
nabywce obowigzki wskazane w tym przepisie. Innymi stowy — bez zawarcia
w tresci umowy sprzedazy postanowien dotyczacych owych obowigzkow, nie
moga one powstac. Nie jest przy tym mozliwe zawarcie umowy sprzedazy bez
ujecia w jej tresci tych powinnosci. Przepis art. 29a u.g.n.r. ma bez watpienia cha-
rakter imperatywny. Konsekwencje zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
z Zasobu bez wymaganych w danym przypadku postanowien umownych wyni-
kajacych z art. 29a okresla art. 29¢ u.g.n.r., zgodnie z ktéorym czynno$¢ prawna
dotyczaca zbycia nieruchomosci Zasobu dokonana niezgodnie z przepisami
ustawy jest niewazna®.

Zgodnie z art. 29a ust. 1 u.g.n.r. postanowienia dotyczace wskazanych tam
obowiazkéw nabywcy nieruchomosci z Zasobu uwzglednia si¢ w tresci umowy
sprzedazy ,,w szczegolnosci”. Intencja prawodawcy byto wskazanie w ten spo-
sob, ze obok koniecznych dla zakwalifikowania czynno$ci prawnej jako sprze-
dazy postanowien, powinny znalez¢ si¢ w niej rowniez postanowienia wskazane
w tym przepisie. W ten sposob uwypukla si¢ imperatywny charakter art. 29a
u.g.n.r.

Obowiazki wskazane w art. 29a ust. 1 u.g.n.r. s3 umownymi obowiazkami
cywilnoprawnymi, gdzie KOWR jest uprawnionym, a zobowigzanym nabywca
nieruchomosci z Zasobu, jakkolwiek obowiazki te stuza realizacji celow o gene-
zie publicznoprawnej, a nie jak w typowym stosunku cywilnoprawnym — indy-
widualnego interesu uprawnionego — w tym przypadku KOWR’.

Pierwszym ze wskazanych w art. 29a ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. obowigzkéw
nabywcy nieruchomosci z Zasobu jest obowigzek prowadzenia dziatalno$ci rol-
niczej na nabytej nieruchomosci (w przypadku oséb fizycznych — osobiscie). Dla
poréwnania nalezy wskazac, ze art. 2b ust. 1 u.k.u.r. ustanawia dla nabywcy nie-
ruchomosci rolnej obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad kto-
rego weszta nabywana nieruchomo$¢ — z tym ze w przypadku osoby fizycznej
gospodarstwo ma by¢ prowadzone osobiscie. Dla lepszego wyjasnienia posta-
nowien ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa

¢ Zob. J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent”
2016, nr 5, s. 44—45.

" Trzeba wskazacé, ze inny jest charakter obowiazku nieprzenoszenia whasnosci, jak i prowa-
dzenia dziatalno$ci rolniczej wedtug art. 2b u.k.u.r. (ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1405, z pdzn. zm.) oraz obowigzkow
przewidzianych w art. 29a ust. 1 u.g.n.r. Oté6z w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego mamy
do czynienia z obowiazkami o charakterze publicznoprawnym, niekwalifikowalnymi w ramach
konstrukcji stosunku cywilnoprawnego.
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celowe jest dokonanie analizy na tle uregulowania zawartego w ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego.

W przywotanym przepisie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, w prze-
ciwienstwie do ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, nie stanowi si¢ wprost o konieczno$ci rzeczywistego wykorzystania
konkretnie nabytej nieruchomosci rolnej, z ktorej to nabyciem wigze si¢ powstanie
obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktdrego nieruchomosé ta
weszla. Jak wiadomo, gospodarstwo rolne stanowig nie tylko grunty, ktére aktu-
alnie tworzg zorganizowana calo$¢ gospodarcza, bedac rzeczywiscie wykorzy-
stywane do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, ale rowniez grunty, ktore dopiero
potencjalnie taka cato$¢ tworza (nie sg faktycznie do dziatalnosci rolniczej wyko-
rzystywane, ale moga byc¢). Sposob sformutowania art. 2b ust. 1 u.k.u.r. jest pod-
stawg wyrazonego juz w pismiennictwie stanowiska, zgodnie z ktérym istnieje
uzasadnienie interpretacji owego przepisu, stosownie do ktdrej nowo nabyty grunt
rolny moze by¢ nawet wykorzystany na inny cel niz prowadzenie dziatalnosci rol-
niczej, byleby gospodarstwo, z ktérego pozostalymi sktadnikami 6w grunt poten-
cjalnie tworzy calo$¢ gospodarcza, rzeczywiscie byto prowadzone?®.

Ta roznica w sformutowaniu art. 29a ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. oraz art. 2b ust. 1
u.k.u.r. daje podstawe do twierdzenia, ze grunt nabyty z Zasobu, z ktorego naby-
ciem tgczy sie powstanie obowigzkéw wskazanych w art. 29a ust. 1, musi tworzy¢
rzeczywista, a nie tylko potencjalna catos¢ gospodarcza z pozostatymi skladni-
kami tworzonego w wyniku nabycia czy tez istniejacego juz uprzednio gospodar-
stwa nabywcy. Trzeba nieruchomos¢ te postrzegac¢ jako sktadnik gospodarstwa
rolnego, jeden z elementéw kompleksu sktadnikéw majatkowych zorganizowa-
nych w okreslony sposob, spetniajacg okreslong funkcje w ramach takiej zorga-
nizowanej cato$ci. Nie mozna wykluczy¢, ze czasowo, raczej incydentalnie, nie
bedzie ona wykorzystywana, jesli jest to uzasadnione okoliczno$ciami w ramach
funkcjonujacej zorganizowanej cato$ci wspottworzonej przez ten grunt. Cho-
dzi o to, aby nie doszto do trwalego zerwania stanu rzeczywistej (a nie tylko
potencjalnej) zorganizowanej calosci gospodarcze;j. Istotne jest zaakcentowanie,
ze dopiero niepodjecie, ewentualnie zaprzestanie dzialalnosci rolniczej na tym
gruncie majace cechy trwalosci (oceniane ad casum) i tym samym definitywne
zerwanie rzeczywistego zwiagzku z prowadzonym przez nabywce gospodarstwem
stanowi o niewykonaniu omawianego tu, umownego zobowigzania nabywcy’.

Artykut 29a ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. nie formutuje obowigzku prowadzenia tej
dziatalnosci w sposob optymalny ze wzgledu na zasady prawidtowej gospo-

8 Por. A. Michnik, Obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej, ,Krakowski Przeglad
Notarialny” 2017, nr 1, s. 97. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze trwata zmiana sposobu wykorzy-
stania nieruchomos$ci moze doprowadzi¢ do utraty rolnego charakteru nieruchomosci.

® Zob. rowniez rozwazania A. Michnik na tle art. 2b u.k.u.r.: A. Michnik, Obowigzki nabyw-
CY.ry S. 95.
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darki'®, ale wystarczy, ze istnieje taki stan, ktory pozwala w ogéle na przyjecie,
ze nieruchomos$¢ jest wykorzystywana do dziatalnos$ci rolniczej, niekoniecznie
tez przeznaczonej na zbyt — nie jest to przeciez element konstytutywny dla poje-
cia dziatalnosci rolniczej'.

Ustawodawca wprowadzit — dla osob fizycznych nabywajacych nierucho-
mosci z Zasobu, nalezacych do kategorii wskazanych w art. 29a ust. 1 u.g.n.r.,
obowiazek osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabytym gruncie.
Zgodnie z art. 29a ust. 2 u.g.n.r. do obowigzku osobistego prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej na nabytym z Zasobu gruncie stosuje si¢ regulacje ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego dotyczaca osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego.

Zawarte w art. 29a ust. 2 u.g.n.r. odestanie do ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego nie zawiera zastrzezenia, ze ustawe t¢ w tym zakresie stosuje si¢ odpo-
wiednio, co by sugerowato, ze nalezy stosowaé jej odnosne przepisy wprost.
Bytby to jednak zbyt pochopny wniosek. Jak wiadomo, ,,0sobiste prowadzenie
gospodarstwa rolnego” to jedna z cech charakteryzujacych rolnika indywidual-
nego (art. 6 ust. 1 u.k.u.r.). Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 u.k.u.r. uwaza sie, ze osoba
fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli pracuje w tym gospo-
darstwie oraz podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalnosci
rolniczej w tym gospodarstwie. Jak wida¢, w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego akcent ktadzie si¢ na prowadzenie osobiscie dziatalnosci w gospodar-
stwie jako zorganizowanej catosci, w art. 29a u.g.n.r. ustawodawca §wiadomie
odnosi ceche ,,0sobistego prowadzenia” do konkretnego sktadnika majatkowego,
rzeczy —nabytej z ZWRSP nieruchomosci. Wydaje si¢ zatem, ze stosujgc na zasa-
dzie odestania regulacj¢ ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego dotyczaca oso-
bistego prowadzenia gospodarstwa, nalezatoby przyjac, iz na gruncie regulacji
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa osobiscie
prowadzi si¢ dziatalno$¢ rolnicza na nabytym gruncie, jesli to wlasnie wlasciciel
osobiscie pracuje, wykorzystujac nabyta z ZWRSP nieruchomos¢ i wzgledem tej
nieruchomosci podejmuje wszelkie decyzje dotyczace jej rolniczego wykorzysta-
nia. W perspektywie wymogow art. 29a u.g.n.r. nie jest niezbedne, aby na pozo-
statych gruntach wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy miata by¢
prowadzona dziatalno$¢ rolnicza odpowiadajgca tym cechom (a wiec inne grunty
moga tworzy¢ zorganizowang calo$¢ gospodarczg z nabytym z Zasobu gruntem

10 Zob. jednak rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego 2012 r.
w sprawie szczegotowych warunkow rozkladania na raty nalezno$ci z tytutu sprzedazy nieru-
chomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysoko$ci oprocentowania roztozonej
na raty naleznosci (Dz.U. z 2012 r., poz. 208), ktore formutuje w § 2 pkt 1 obowiazek utrzymy-
wania nieruchomosci zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki w celu wykonywania na niej
dzialalnosci rolniczej. Jest to jednak wynikajacy ex lege obowiazek, niemajacy zrodla w posta-
nowieniach umownych, ktorego nieprzestrzeganie nie powoduje w zadnym razie konsekwencji
wskazanych w art. 29a u.g.n.r.

' Por. na tle obowigzkéow nabywcy nieruchomosci rolnej wedtug ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego A. Michnik, Obowigzki nabywcy..., s. 95 i n.
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i moze by¢ na tych innych gruntach prowadzona dziatalnos$¢ rolnicza na rachu-
nek wlasciciela, ale niekoniecznie ,,0sobiscie”). Jak nietrudno dostrzec, w prak-
tyce weryfikacja, czy dziatalno$¢ rolnicza akurat na nabytym gruncie odpowiada
cechom ,,0sobistego prowadzenia”, moze by¢ praktycznie niewykonalna.

Z kolei zakaz przenoszenia wtasnosci nabytej nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 29a ust. 1 pkt 1 u.g.n.r,, to zakaz zawierania umow, ktorych skutkiem jest
przejécie wlasnosci z jednego podmiotu (tu — nabywcy nieruchomosci z Zasobu)
na inny podmiot'?. Chodzi o umowy o skutku rozporzadzajacym, a wigc zawar-
cie umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci niepowodujacej skutku
rozporzadzajacego nie jest naruszeniem zakazu cigzacego na wiascicielu i nie
aktualizuje sankcyjnego obowigzku zaptaty kwoty wskazanej w art. 29a ust. 1
pkt 3 lit. a u.g.n.r. Zakaz z art. 29a ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. dotyczy wytacznie umow,
w ktorych jako zbywca wystepuje osoba bedaca nabywca gruntu z Zasobu bezpo-
srednio od KOWR, a przedmiotem $wiadczenia jest nabyty z Zasobu grunt albo
jego czes$¢ fizyczna badz utamkowa'®. Nie jest celowe obejmowanie nim uméw
zawieranych w wykonaniu obowigzku wynikajacego z ustawy — vide art. 151
1231 k.c.. Z pewnoscia nie ma jakichkolwiek podstaw, aby zakres zdarzen pod-
padajacych pod 6w zakaz kojarzy¢ z ,,nabyciem nieruchomosci” zgodnie ze spo-
sobem rozumienia tego wyrazenia przyjetym w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego'®. Artykut 29a ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. nie dotyczy wiec innych poza umowami
zdarzen prawnych powodujacych zmiane osoby wlasciciela zaliczanych zaréwno
do sfery rozwigzan publiczno-, jak i prywatnoprawnych. Nie ma natomiast pod-
staw, aby wyltaczy¢ z zakresu zastosowania zakazu przenoszenia wlasno$ci naby-
tej z Zasobu nieruchomos$ci umowy dotyczace zbycia gospodarstw rolnych jako
catosci, w ktoérych sktad wchodzg nabyte z Zasobu nieruchomosci.

12 Co do pojecia przeniesienia whasno$ci zob. J. S. Pigtowski, (w:) J. Ignatowicz (red.), System
Prawa Cywilnego. Tom II. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 219.

3 Inng kwestig w takim przypadku jest okreslenie, jak si¢ ma zbycie czgsci fizycznej czy tez
utamkowej nieruchomosci do obowiazku zaptaty kwoty, o ktoérej mowa w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a
u.g.n.r. Ustawa nie zawiera zadnej regulacji w tym wzgledzie i nie réznicuje sytuacji, w ktorej
zbywana jest nieruchomos¢ albo jej czg$¢ (idealna czy tez fizyczna). Mozliwa jest restryktyw-
na interpretacja, zgodnie z ktora zbycie dowolnej czesci (fizycznej, utamkowej) i tak powoduje
obowiazek zaptlaty calej przewidzianej na t¢ okolicznos¢ kary, badz tez liberalna — nieznajdujaca
jednak oparcia w literalnym brzmieniu ustawy — ze przeniesienie wlasnosci czesci nieruchomosci
powoduje obowiazek zaptaty proporcjonalnej do zbywanej czesci kwoty naleznej jako kara.

14 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025,
z pozn. zm. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zawiera postanowienie, zgodnie z ktérym
nabycie nieruchomosci na podstawie art. 151 badz art. 231 k.c. nie wymaga uzyskania zgody Dy-
rektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci (art. 2a ust. 3 pkt 3 u.k.u.r.).

15 Zgodnie z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez nabycie nieruchomosci rolnej nalezy rozumie¢ prze-
niesienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasnos$ci nieruchomosci rolnej w wyniku
dokonania czynnosci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze
innego zdarzenia prawnego.
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Zakaz ustanawiania hipoteki na nabytym z Zasobu gruncie odnosi si¢ — co
juz wskazano w doktrynie — do ustanowienia hipoteki umownej. Nie obejmuje za$
hipoteki przymusowe;j's. Tak jak w przypadku ewentualnego naruszenia zakazu
przenoszenia wlasnos$ci nieruchomosci, ustanowienie hipoteki wbrew zakazowi
umownemu nie powoduje oczywiscie jakiejkolwiek wadliwosci tak dokonanej
czynnosci prawnej — jest ona w pelni skuteczna, a jej dokonanie wbrew posta-
nowieniom ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (precyzyjniej — postanowieniom umowy sprzedazy nieruchomosci Zasobu
wymaganym przez wspomniang ustawe) powoduje powstanie obowiazku zaptaty
kwoty, o ktoérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r.””.

Kwesti¢ przestanek odpowiedzialnosci wilasciciela nieruchomosci za naru-
szenie obowigzkow, o ktérych mowa w art. 29a ust. 1 oraz 2, trzeba widzie¢
w kontekscie regulacji Kodeksu cywilnego dotyczacej odpowiedzialno$ci kon-
traktowej. Uzasadnione jest stwierdzenie — przy braku innego rozstrzygniecia
w tresci ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
— ze wiasciciel nabytej z Zasobu nieruchomos$ci ponosi odpowiedzialno$¢ za
zawinione przez siebie naruszenie tych obowiazkow — vide art. 472 k.c., jakkol-
wiek praktycznie najwazniejsza konsekwencjg naruszenia tych obowigzkow jest
powinno$¢ zaptaty kwoty wskazanej w art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r.

Z obowigzkami prowadzenia dziatalno$ci rolniczej nieprzenoszenia wia-
sno$ci nieruchomosci oraz nieustanawiania hipoteki potaczona jest powinnos¢
zaplaty kwoty stanowiacej 40% ceny sprzedazy nieruchomosci w razie niedo-
trzymania ktoregokolwiek z wyzej wymienionych obowigzkow. Obowigzek
zaptaty kwoty we wskazanej wysokoS$ci zastrzezony musi by¢ w umowie sprze-
dazy rowniez na wypadek zlozenia przez kupujacego (jednak przed zawarciem
umowy sprzedazy) nieprawdziwego oswiadczenia co do pochodzenia §rodkow
przeznaczonych na zaptate ceny sprzedazy nieruchomosci, jak tez odnosnie do
tego, czy zawarl umowg przedwstepna na zbycie tej nieruchomosci.

W literaturze proponuje si¢ kwalifikowanie wszystkich obowiazkow wska-
zanych w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. jako obowigzkow zaptaty kary umowne;j's.
Ustosunkowanie si¢ do tej propozycji wymaga nieco szerszej analizy.

Przyjecie, ze mamy do czynienia z karg umowna, jest istotne praktycznie
przede wszystkim z uwagi na to, iz po pierwsze — obowiazek zaptaty kary skoja-
rzony bylby jedynie z takimi naruszeniami obowigzkéw nabywcy nieruchomo-
$ci, ktore sa spowodowane okolicznosciami, za ktore ponosi odpowiedzialnosé
—a wigc roszczenie o zaplate powstawaloby wylacznie w razie zawinionego naru-
szenia zobowigzania przez nabywce, a po drugie — kwalifikacja tych obowiaz-

16J, Pisulinski, O niektérych osobliwosciach..., s. 44.

7 Ibidem, s. 45

18 P, Twaszkiewicz, (w:) P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz, Warszawa 2018, s. 220.
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kow jako kar umownych otwierataby mozliwo$¢ miarkowania kary na podstawie
art. 484 § 2 k.c.

Z pewnoscig nie mamy do czynienia, w przypadku obowigzkéw zaptaty
okreslonych w art. 29a ust. 1 pkt 3 u.g.n.r., z karg ustawowa, gdyz obowiazki te nie
powstaja ex lege, ale wymagaja ich zamieszczenia w tresci umowy sprzedazy®.

Niezasadne byloby rowniez kwalifikowanie obowigzkow zaptaty kwoty row-
nej 40% ceny jako kary gwarancyjnej — a wigc powinnosci zaplaty oderwanej
od okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnos¢. Jezykowe brzmienie
art. 29a ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. nie uzasadnia konstatacji, ze obowiazki te sg zobiekty-
wizowane i — w odniesieniu w kazdym razie do naruszenia powinnosci z art. 29a
ust. 1 pkt 1 i 2 — oderwane od zasady odpowiedzialno$ci nabywcy za niewy-
konanie i1 nienalezyte wykonanie zobowigzania. Wyktadnia obicktywizujaca
przestanki powstania roszczenia KOWR o zaptate takiej ,,kary” bylaby zreszta
czynnikiem dodatkowo ograniczajgcym uprawnienia wtascicielskie nabywcow
nieruchomosci z Zasobu, a nie ma zadnych istotnych racji celowosciowych uza-
sadniajgcych przyjecie takiego sposobu rozumienia art. 29a ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.,
ktory by pogarszal pozycje nabywcy nieruchomosci.

Uregulowanie obowigzku zaplaty w zwigzku z naruszeniem zobowigzan
okreslonych w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r. pozwala na ich zakwalifikowanie
w ramach konstrukcji kary umownej zgodnie z art. 483 k.c.2’. Obowiazek zaptaty
jest w tych przypadkach konsekwencjg naruszenia ktérego$ z zobowigzan niepie-
ni¢znych (prowadzenia dziatalnosci rolniczej, nieustanawiania hipoteki, nieprze-
noszenia wlasnosci nieruchomosci nabytej z Zasobu) przewidzianych w umowie
sprzedazy zawartej z KOWR. Kwestia ta jest jednak duzo bardziej problema-
tyczna w odniesieniu do przypadku okreslonego w art. 29a ust. 3 lit. b uk.u.r.
Kara umowna modelowo traktowana jest jako surogat odszkodowania za niewy-
konanie zobowigzania. Nie da si¢ zakwalifikowa¢ konkretnego postanowienia
jako kary umownej, jesli nie posiada ono m.in. cechy akcesoryjnosci wzglgdem
zobowigzania, ktorego dotyczy* — obowigzek zaptaty kary umownej powstaje
w zwigzku z naruszeniem zobowigzania, ktéremu towarzyszy zastrzezenie tej

¥ Por. S. Prutis, R. Michatowski, Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Par-
stwa, (w:) P. Czechowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2017, s. 354.

20 Watpliwosci moze budzi¢ to, ze kara umowna modelowo jest traktowana jako surogat
odszkodowania, a w przypadku naruszenia w szczegolnosci obowiazku prowadzenia dziatalnosci
rolniczej przez nabywce nieruchomosci z Zasobu nie da si¢ moéwi¢ chocby hipotetycznie
o poniesieniu przez KOWR jakiejkolwiek szkody. Nie wydaje si¢ to jednak bezwzgledna
przeszkoda w kwalifikacji omawianego obowiazku jako dotyczacego zaptaty kary umownej,
zwlaszcza jesli wezmie si¢ pod uwage, ze mozliwos¢ zadania kary umowne;j jest niezalezna od
tego, czy wierzyciel poniost szkod¢ wskutek naruszenia zobowigzania — zgodnie z utrwalonym
stanowiskiem orzecznictwa, dtuznik nie moze zwolnic¢ si¢ od obowigzku zaptaty kary umowne;j,
wykazujac, ze wierzyciel nie poniost szkody.

2l Zob. przyktadowo T. Wisniewski, (w:) J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom I11. Zobowigzania. Czes¢ ogolna, Warszawa 2018, s. 1238 i n.
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kary. W przypadku obowigzku zaptaty kwoty rownej 40% ceny nieruchomosci
jako nastepstwa naruszenia obowigzkéw w zakresie prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej, nieprzenoszenia wtasnosci czy nieustanawiania hipoteki, zwigzek obo-
wiazku zaptaty z uprzednim naruszeniem ktoregos z tych zobowigzan jest jasny.
Inaczej kwestia ta przedstawia si¢ jednak wzgledem obowiazku zaptaty powigza-
nego ze ztozeniem niezgodnego ze stanem faktycznym o§wiadczenia, o ktérym
mowa w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. b u.g.n.r. i art. 29b u.k.u.r.

Artykul 29b u.g.n.r. zostat wprowadzony w reakcji na negatywnie oceniang
praktyke nabywania nieruchomosci rolnych z Zasobu w trybie przetargu ogra-
niczonego tzw. metodg ,,na stupa” — to jest nabywanie nieruchomosci rolnych
w przetargach ograniczonych przez osoby formalnie speiniajgce przestanki
udziatu w tych procedurach tylko w tym celu, aby w nastepstwie dokonac ich zby-
cia na rzecz o0sob trzecich, od poczatku zainteresowanych ich nabyciem, jednak
niespelniajacych przestanek wymaganych od uczestnika procedury ograniczone;j
przy sprzedazy gruntow z Zasobu®. Przepis ten nalezy interpretowac funkcjo-
nalnie, nie tracac z pola widzenia jego celu — jest srodkiem majacym zapobiegad
wskazanym, niepozadanym zachowaniom uczestnikow obrotu.

Dlatego tez uwazam, ze naruszenie art. 29b ust. 1 u.g.n.r. w kontekscie powin-
nos$ci zaptaty kwoty z art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. b u.g.n.r. nastepuje jedynie wtedy,
gdy niezgodne ze stanem faktycznym informacje udzielane sa w okolicznosciach,
w ktorych nabycie nieruchomos$ci ma nastapi¢ w celu jej dalszego zbycia dla
osoby trzeciej, a srodki finansowe, ktore maja by¢ uiszczone jako cena sprzedazy,
zapewnione sg przez osobe trzecia zainteresowang nabyciem nieruchomosci od
bezposredniego nabywcy, ewentualnie pozyskane sa od innego zainteresowa-
nego nabyciem podmiotu, ale w taki sposob, ze bez dziatan owej osoby trzeciej
nabywca nie uzyskatby tych $§rodkéw?. Nie ma, moim zdaniem, racjonalnych
podstaw do przyjecia, iz istnieja przestanki do zastosowania art. 29a ust. 1 pkt 3
lit. b u.g.n.r. w przypadku osoby nabywajacej nieruchomos$¢ z Zasobu, ktora —
przyktadowo — nabywa ja rzeczywiscie w zwigzku z powigkszeniem prowadzo-
nego przez siebie gospodarstwa rodzinnego, ale ktéra ztozyta oswiadczenie, ze
cena sprzedazy zostanie zaptacona ze Srodkéw ,,wlasnych” nabywcey, a w rzeczy-
wistosci sg to $rodki uzyskane na podstawie umowy pozyczki czy tez kredytu*.

Wracajac do kwalifikacji obowigzku zaptaty kwoty rownej 40% ceny nie-
ruchomosci w zwigzku ze ztozeniem o$wiadczenia o pochodzeniu $rodkow pie-

22 Zob. S. Prutis, R. Michatowski, Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Parni-
stwa, (w:) P. Czechowski (red.), Prawo..., s. 353; P. Iwaszkiewicz, (w:) Ustawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami...,s. 225 in.

2 Np. osoba trzecia moze by¢ porgczycielem w przypadku umowy pozyczki zawartej w celu
uzyskania przez nabywce srodkow na pokrycie ceny tej nieruchomosci.

24 Powyzsza analiza odnosi si¢ do interpretacji obowigzku z art. 29b ust. 1 u.g.n.r. wylacz-
nie w konteks$cie powinnosci umownej nabywcy determinowanej przez art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. b
u.g.n.r. i nie dotyczy konsekwencji prawnokarnych wskazanych w art. 29b ust. 2 u.g.n.r.
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nieznych przeznaczonych na zaptate ceny, trzeba wskaza¢ na odrgbnosci tego
obowiazku na tle obowigzkéw dotyczacych zaptaty kwoty we wskazanej wyso-
kosci wynikajacych z art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r. Otdz obowiazki zaptaty
z art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a powstajg jako konsekwencja naruszenia zobowigzania
do nieprzenoszenia wlasno$ci nieruchomosci, nieustanawiania hipoteki badz tez
nieprowadzenia dzialalnosci rolniczej na nabytym gruncie. Obowiazek zlozenia
o$wiadczenia z art. 29b ust. 1 u.g.n.r. nie jest obowigzkiem, ktory by wynikat
z umowy sprzedazy zawartej z KOWR, ale jest przedumownym obowigzkiem
majacym zrodlo bezposrednio w przepisie ustawy. Obowiazek zaptaty kwoty
wskazanej w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. b jest obowigzkiem powstajacym samoist-
nie (nie jako konsekwencja uchybienia podstawowemu obowigzkowi kontrakto-
wemu) w zwigzku z samym zawarciem umowy sprzedazy, jednak przestankg
jego powstania jest uprzednie uchybienie obowigzkowi z art. 29b ust. 1 u.g.n.r.

Poniewaz wiec obowigzek zaptaty kwoty wskazanej w art. 29a ust. 1 pkt 3
lit. b u.g.n.r. nie jest nastepstwem naruszenia obowigzku umownego, odrzuci¢
nalezy ewentualno$¢ kwalifikowania obowigzku zaplaty z art. 29a ust. 1 pkt 3
lit. b u.g.n.r. jako kary umownej, odrzuci¢ tez trzeba dopuszczalnos¢ miarkowa-
nia tej kary na podstawie art. 484 § 2 k.c. stosowanego wprost badz w drodze
analogii®. Jednak wydaje sig, ze przestanki zastosowania art. 484 § 2 k.c. nawet
w razie dopuszczenia do jego zastosowania w tym przypadku nie bytyby spet-
nione, a w kazdym razie zastosowanie tego przepisu byloby zapewne marginalne.
Wszak obowigzek ten — co wyjasniono — zgodnie z prezentowanym tu stanowi-
skiem — wiaze si¢ jedynie z sytuacja, w ktorej kupujacy nabywa nieruchomosci
w celu realizacji zamiaru ich dalszego zbycia osobie trzeciej, taki zamiar kupu-
jacy powziat juz przed zawarciem umowy z KOWR 1 realizuje go przez zawarcie
umowy. Majac to na uwadze, trudno wyobrazi¢ sobie okolicznosci, w ktérych
usprawiedliwione byloby zastosowanie art. 484 § 2 k.c.

Istotne — ze wzgledu na znaczna wysoko$¢ kwot wskazanych w art. 29a ust. 1
pkt 3 u.g.n.r. — jest okreslenie, czy obowigzki zaptaty z poszczegélnych tytu-
Iow tam wskazanych podlegaja kumulacji, czy tez obowigzek ten moze powstac
wylacznie jeden raz — i Zze w ten sposob represyjny aspekt regulacji art. 29a
u.k.u.r. ulega definitywnie skonsumowaniu. Zagadnienie to ma o tyle niebaga-
telne znaczenie, ze przy zalozeniu mozliwej kumulacji obowigzku zaptaty kwoty
40% wartosci nieruchomosci z réznych tytutlow moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej
wiasciciel bedzie zmuszony zaptacic¢, przyktadowo, tacznie kwote przekraczajaca
wysokos$¢ uiszczonej ceny za nieruchomo$é. Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje,
gdy nabywca w sumie musi zaplaci¢ kwote rowng 160% ceny nabytej nierucho-
mosci — bytoby tak, gdyby zlozyl niezgodne ze stanem faktycznym oswiadczenie
o pochodzeniu $rodkéw na nabycie nieruchomosci, a nastgpnie zaprzestal albo

> Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2000 r., IV CKN 157/00, LEX nr 536995,
w ktorego uzasadnieniu stwierdzono, ze art. 484 § 2 k.c. nie moze by¢ ,,przez analogi¢” zastosowa-
ny do zobowigzania niemajacego charakteru kary umowne;j.
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nie podjat prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na nabytym gruncie, ustanowit
hipoteke na nieruchomosci i zbyt ja na rzecz osoby trzecie;.

Poszukujac argumentdw na rzecz stanowiska o mozliwosci jednokrotnego
powstania roszczenia o zaplate kary, mozna by rozwazy¢, czy cel represyjny
zastrzezenia zaptaty kary bedzie osiagniety juz przy jednokrotnym powstaniu
obowiazku zaptaty sumy réwniej 40% jej ceny. Kupujacy uiszcza ceng nierucho-
mosci, ktora zasadniczo nie jest nizsza niz jej warto$¢ rynkowa?®. W razie aktu-
alizacji obowigzku zaplaty kwoty, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.,
i jej rzeczywistej zaptaty nabywca w sumie ponosi ekonomiczny ciezar zdecy-
dowanie przekraczajacy cen¢ (i wartos¢) nieruchomosci (skoro obowiazek ten
»dotacza si¢” do obowiazku zaptaty ceny — tacznie jest to kwota w wysokosci
140% ceny nieruchomosci).

Przyjecie, iz obowiazek zaptaty nalezno$ci z art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. moze
mie¢ miejsce tylko raz w zwigzku z wystapieniem jednego z przewidzianych
tam zdarzen powodujacych jego powstanie, nie ma jednak mimo wszystko zbyt
mocnego zakotwiczenia w brzmieniu przepisow. Sugerowac taki wniosek moze
prima facie to, ze art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r., ktory przewiduje obowigzek
zaplaty wskazanej tam kwoty w razie niedotrzymania jednego z trzech wymie-
nionych tam obowigzkow (prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabytym grun-
cie, nieprzenoszenia wtasnosci albo nieustanawiania hipoteki na tym gruncie),
konczy sie spojnikiem ,,albo”, a nastepnie w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. b przewi-
duje si¢ kolejny przypadek, w ktorym powstaje obowiazek zaptaty kary — zto-
zenie niezgodnego ze stanem faktycznym o$wiadczenia o pochodzeniu srodkow
przeznaczonych na zakup nieruchomosci z Zasobu. Sugerowac to moze, ze jesli
przyktadowo, nabywca ztozyt niezgodne ze stanem rzeczywistym o$wiadczenie,
o ktorym mowa w art. 29b ust. 1 u.g.n.r., wowczas nie moze juz powsta¢ obowig-
zek zaptaty kary umownej np. w razie pozniejszego ustanowienia hipoteki.

Jednak takie podejscie nie prowadzi do zadowalajacych rezultatow. Trzeba
bra¢ réwniez pod uwage zrdéznicowany charakter obowigzkéw okreslonych
w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a oraz b u.g.n.r. Trzeba pamigta¢ ze w art. 29a ust. 1
pkt 3 lit. a u.g.n.r. prawodawca przewidzial mozliwo$¢ powstania obowigzku
zaptaty naleznos$ci w wysokosci 40% ceny w konsekwencji naruszenia trzech
roznych przypadkéow kontraktowego zobowigzania przez nabywce (naruszenia
obowigzku prowadzenia dziatalnosci rolniczej, przenoszenia wtasnos$ci nierucho-
mosci oraz zakazu ustanawiania na niej hipoteki) — ktore to naruszenia miatyby

% Zob. art. 31 ust. 1 u.g.n.r., zgodnie z ktorym ceng¢ nieruchomosci okre$la si¢ na poziomie
nie nizszym niz jej warto$¢ rynkowa. Trzeba mie¢ jednak rowniez na wzgledzie przepisy pozwa-
lajace obnizy¢ ceng wywotawcza nieruchomosci w przetargu — zob. art. 29 ust. 3a u.g.n.r. oraz § 8
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szcze-
gbétowego trybu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci
sktadowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkow
oraz stawek szacunkowych gruntow, Dz.U. z 2012 r., poz. 540.



SZCZEGOLNE OBOWIAZKI UMOWNE NABY WCY NIERUCHOMOSCI... 325

miejsce juz po zawarciu umowy. I jesli chodzi o te wlasnie przypadki, nie ma
w tresci owego przepisu jakiegokolwiek postanowienia, ktore by wskazywato
na to, ze obowigzek zaplaty kary umownej moze powstac tylko raz, mimo ze
np. mamy do czynienia z zaprzestaniem prowadzenia dzialalno$ci rolniczej
przez wiasciciela i ustanowieniem na niej hipoteki bez zgody KOWR. Wydaje
si¢ raczej, ze sposob sformulowania art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a wskazuje na mozli-
wo$¢ kumulatywnego naliczania kar umownych w zwigzku ze wskazanymi tam
naruszeniami postanowien umowy sprzedazy. Mowa tam jest o naruszeniu ,,kto-
regokolwiek™ z obowigzkow, a nie jest to jednoznaczne przeciez z mozliwo$cia
powstania roszczenia o zaptate kary tylko jeden raz. I nie ma raczej argumentow
funkcjonalnych (poza mozliwym argumentem o nadmiernej wysokosci facznej
kwoty nalezno$ci w zwigzku z ewentualng kumulacjg naleznosci z r6znych tytu-
tow), ktore by wskazywaty na stuszno$¢ przeciwnego wniosku.

Z kolei obowigzek z art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. b powstaje przeciez juz w momen-
cie zawarcia umowy sprzedazy, a nie jako rezultat pdzniejszego stanu naruszenia
zobowigzania umownego. Dla tych nabywcow, ktorzy przed zawarciem umowy
ztozyli zgodne ze stanem faktycznym o$wiadczenie z art. 29b ust. 1 u.k.u.r., rze-
czywiscie nie moze juz nawet hipotetycznie po zawarciu umowy powsta¢ Ow
obowiazek — w tym specyficznym kontekscie uzycie spojnika ,,lub” w koncowej
czesci art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r. nie byloby fortunne?’.

Reasumujac, sposob redakcji art. 29a ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. i umieszczenie mig-
dzy zawartymi tam przepisami lit. a oraz lit. b spojnika ,,albo” sg podyktowane
raczej kategorialnymi réznicami odno$nie do charakteru prawnego obowigzkow
zaplaty sformutowanymi w tych przepisach, a nie potrzeba rozstrzygniecia kwe-
stii mozliwej kumulacji kwot naleznych dla KOWR z r6znych tytutow. Jak wyja-
$niono wyzej, art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. a przewiduje obowigzki w zakresie zaptaty
kar umownych, natomiast art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. b przewiduje obowiazek zaptaty
wskazanej tam kwoty, ktory nie jest nastgpstwem naruszenia zobowigzania
umownego, ale obowigzkiem majacym charakter samoistny, mogacym powstac
wylacznie w momencie zawarcia umowy sprzedazy.

Ostatecznie opowiedzie¢ si¢ trzeba za mozliwo$cig wielokrotnego powstawa-
nia obowiazku zaptaty kwot wskazanych w art. 29a ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. Przemawia
za tym — po pierwsze — to, ze przepisy wskazujg na kilka réznych przypadkow,
w ktorych owe obowigzki moga powstac, 1 jednoczesnie nie zawieraja przy tym
sformulowania wprost stanowigcego, ze obowigzek zaptaty powstaje tylko raz.
Ponadto kazdy z tych zakazdéw realizuje inny cel zatozony przez prawodawce —
zapewnienie rolniczego wykorzystania gruntu, walor antyspekulacyjny, zapew-

27 Regula ta jednak nie dziata ,,w druga strong”, tzn. jesli by osoba, ktora ztozyta niezgodne ze
stanem faktycznym o$wiadczenie, o ktorym mowa w art. 29b ust. 1 u.g.n.r., ustanowita nastgpnie
hipoteke na nabytej nieruchomosci, wowczas mozna rozwaza¢ mozliwos¢ powstania dwukrotnie
obowiazku zaptaty naleznosci w wysokosci 40% ceny nabytej nieruchomosci — w takiej sytuacji,
Scisle literalnie, uzycie spdjnika ,,albo” jest nieadekwatne.
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nienie kontroli sposobu wykorzystania nieruchomosci i umozliwienie interwencji
w stosunki wlasnosciowe w razie takiej potrzeby przez KOWR, sankcjonowa-
nie prob obejscia wymogu uczestnictwa w procedurze zbycia nieruchomosci
z Zasobu przez osoby nieuprawnione.

Mozna by tez przedstawi¢ wzgledy systemowe przemawiajgce za mozliwo-
$cig wielokrotnego powstawania obowigzku zaptaty kwot z art. 29a ust. 1 pkt 3
u.g.n.r. mimo ich znaczgcej wysokosci. Jest tak, gdyz prawodawca daje na grun-
cie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa wyraz
woli stosowania znaczacych co do rozmiaru sankcji pieni¢znych zwigzanych
z nieakceptowanym przez siebie zachowaniem oznaczonych podmiotow w obre-
bie regulacji gospodarowania mieniem ZWRSP — w ramach regulacji art. 39b
u.g.n.r., prawodawca przewidziat wszak obowigzek zaptaty przez osobe korzy-
stajacg z nieruchomosci Zasobu bez tytutu prawnego kwoty rownej pigciokrotno-
Sci wywolawcezej wysokos$ci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomosci,
gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu®.
Wynika stad, ze regulacje sankcyjne, w ktore wkomponowuje si¢ obowigzek
zaplaty znaczacych kwot pienigznych, sa instrumentem $wiadomie wykorzysty-
wanym przez prawodawce na gruncie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Zgodnie z art. 29a ust. 3 u.g.n.r. umowa sprzedazy nieruchomosci z Zasobu
dla podmiotu wskazanego w ust. 1 art. 29a u.g.n.r. zawiera zastrzezenie, ze nie
stosuje si¢ postanowien dotyczacych obowiazku zaptaty kar umownych:

— po pierwsze — gdy nastgpuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nabyte;j
z Zasobu na rzecz zstgpnego lub przysposobionego, a w przypadku ich braku —
krewnego w linii bocznej,

— po drugie — w innych niz wymienione wyzej przypadkach — za pisemna
zgoda KOWR.

Ponadto KOWR moze tez wyrazi¢ zgode na ustanowienie hipoteki na nieru-
chomosci nabytej z Zasobu. Z kolei w art. 29 ust. 4 u.g.n.r. okresla si¢ przypadki,
w ktérych KOWR moze udzieli¢ zgodg badz to na przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci (art. 29a ust. 4 pkt 1 u.g.n.r.), badz to na ustanowienie na niej hipoteki
(art. 29a ust. 4 pkt 2 u.g.n.r.).

Stusznie P. Iwaszkiewicz zauwaza, ze literalnie interpretujac art. 29a ust. 3
u.g.n.r., dochodzi si¢ do wniosku, ze prawodawca dopuszcza jedynie zwolnienie
wiasciciela nieruchomosci z obowigzku zaptaty kary, a nie zwolnienie go z obo-
wigzku, ktory kara zabezpiecza. Innymi stowy, w razie uzyskania zgody KOWR

¥ Wypada zauwazy¢, ze w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2016 r., P 123/15, OTK-A 2016,
poz. 80, Trybunat Konstytucyjny uznat, ze art. 39b u.g.n.r. w zakresie, w jakim ma zastosowanie
do posiadaczy nieruchomosci w ztej wierze, jest zgodny z art. 2, art. 64 ust. 2 w zw. z art. 32 ust. 1
iart. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
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nie powstanie wprawdzie obowigzek zaptaty kary, ale mamy do czynienia ze sta-
nem naruszenia zobowigzania®.

Sformutowanie to jest jednak moim zdaniem raczej wynikiem niestaranno-
$ci legislacyjnej niz wyrazem przemyslanego zamiaru prawodawcy odnosnie do
wywotania takich, a nie innych skutkéw udzielenia zgody na przeniesienie wta-
snos$ci nieruchomosci czy tez ustanowienie na niej hipoteki. Prawodawca w tresci
art. 29a ust. 3 u.g.n.r. wskazuje expressis verbis na uchylenie obowigzku zaptaty
kwoty wskazanej w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. au.g.n.r., jednak mozna interpretowac
ten przepis przede wszystkim jako okreslajacy, kiedy uchylone zostaja zakazy
przenoszenia wiasnos$ci nieruchomosci oraz ustanawiania hipoteki poprzez
wskazanie konsekwencji uchylenia tego zakazu — jest nim wtasnie uchylenie (nie-
powstanie) obowigzku zaptaty kwoty wskazanej w art. 29a ust. 3 lit. a u.g.n.r.
Scisle literalna interpretacja, zgodnie z ktora same zakazy nie zostaja uchylone,
prowadzi do przyjecia sztucznej konstrukcji, w ktérej mimo uzyskania zgody
KOWR, wtasciciel nieruchomosci, dokonujac czynno$ci objetej zgoda, narusza
zakaz umowny. Trudno wskaza¢ jakiekolwiek wzgledy, ktore by uzasadniaty
jego sensownosc.

Zgoda KOWR na przeniesienie wtasnosci nieruchomosci albo na ustanowie-
nie na niej hipoteki ma charakter czynnosci cywilnoprawnej. Nie ma podstaw do
przyjecia, ze zgoda KOWR przybiera posta¢ decyzji administracyjnej. Umowa
sprzedazy jest czynnos$cia cywilnoprawna, cywilnoprawny charakter ma tez obo-
wigzek zaptaty kary umownej przewidziany przez art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. au.g.n.r.
Instrument prawny pozwalajacy na uchylenie powyzszych obowigzkow rowniez
wigc — o ile nic innego wyraznie nie zostatoby przewidziane w tresci przepisow
— powinien mie¢ taki charakter.

Udzielenie zgody przez KOWR na zbycie nieruchomosci badz ustanowienie
na niej hipoteki jest mozliwe jedynie w enumeratywnie wymienionych w art. 29
ust. 4 u.g.n.r. przypadkach. W innych niz przewidziane przez prawodawce przy-
padkach wyrazenie zgody nie bgdzie skuteczne — oswiadczenie woli KOWR jako
zlozone poza granicami ustawowo wyznaczonej kompetencji bedzie niewazne.
Nie ma natomiast podstaw do przyjecia, aby niewaznos$¢ oswiadczenia KOWR
w tym zakresie mogla by¢ spowodowana przez samo naruszenie procedury uzy-
skania zgody (okreslonej w tresci rozporzadzenia®, np. nieprzedstawienie wyma-
ganych dokumentow, brak poswiadczenia za zgodno$¢ z oryginatem na kopiach
dokumentow itp.), w sytuacji gdy rzeczywiscie istnieje przestanka warunkujgca
udzielenie zgody.

2 P. Iwaszkiewicz, (w:) P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami...,
s. 222.

30 Rozporzadzenie z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie szczegbtowego trybu udzielania pisemnej
zgody na przeniesienie wlasnosci nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
nabytej z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Dz.U. z 2016 r., poz. 746, z p6zn. zm., dalej:
rozporzadzenie z dnia 20 maja 2016 .
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Sama zgoda KOWR jest jednostronnym o$wiadczeniem woli KOWR, ktore
w przypadku zakazu przenoszenia wiasnosci nabytej z ZWRSP nieruchomosci
— uchyla zakaz zbycia nieruchomosci w odniesieniu do czynnos$ci prawnej, maja-
cej by¢ dokonang z indywidualnie wskazanym nabywca w zwiazku z realizacja
celu ustawowego uzasadniajacego udzielenie zgody. W odniesieniu do zakazu
ustanawiania hipoteki — zgoda KOWR uchyla zakaz ustanowienia hipoteki —
w stosunku do stypizowanego w art. 29 ust. 4 pkt 2 u.g.n.r. celu czynnosci usta-
nowienia hipoteki (w istocie — celu czynnosci prawnej, ktéra ma by¢ zrodtem
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka), przy czym — jak si¢ wydaje — nie ma
koniecznosci indywidualizowania, w momencie wydawania zgody, ani osoby
wierzyciela hipotecznego, ani sumy hipoteki. Wsrdd informacji i dokumentow
wskazywanych w przepisach rozporzadzenia z dnia 20 maja 2016 r. jako obliga-
toryjnego przy wyrazeniu zgody na ustanowienie hipoteki nie wymienia si¢ okre-
Slenia osoby kredytodawcy. Tres¢ rozporzadzenia nie wskazuje réwniez na to,
aby zgoda miata wskazywac¢ dopuszczalng wysoko$¢ hipoteki’'. Powyzsze uza-
sadnia tezg¢ —jakkolwiek kwestia ta nie jest oczywista — ze zgoda na ustanowienie
hipoteki moze si¢ ogranicza¢ jedynie do okreslenia celu zabezpieczenia zgodnie
z trescig art. 29a ust. 4 u.g.n.r. Ani przepisy ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ani przepisy rozporzadzenia z dnia 20 maja
2016 r. nie stanowig rowniez wprost, ze hipoteka ma zabezpiecza¢ wierzytelnosc,
ktorej dtuznikiem jest wtasciciel nieruchomosci. Wskazywaloby to na mozliwos¢
uzyskania zgody na zabezpieczenie hipoteka ustanowiong na nieruchomosci
nabytej z Zasobu rowniez wierzytelnosci, ktorej dtuznikiem jest inna osoba niz
wilasciciel, byleby chodzilo o realizacj¢ jednego z celow wskazanych w art. 29a
ust. 4 pkt 2. Tu moze pojawic si¢ zarzut nadmiernie liberalnej wyktadni tej regu-
lacji, jednak takiemu liberalnemu podej$ciu sprzyja to, ze nie sposoéb wskazaé
na wystarczajaco doniosta funkcje spoteczno-gospodarcza zakazu ustanawia-
nia hipoteki, ktora by uzasadniata restryktywna wyktadni¢ regulacji dotyczacej
zwolnienia z tego obowigzku (a trzeba zauwazy¢, ze proponowana wykladnia
regulacji zgody na ustanowienie hipoteki nie wykracza poza mozliwe na gruncie
jezykowych regut znaczeniowych sposoby jej rozumienia). Ow zakaz ma zabez-
piecza¢ przede wszystkim mozliwos¢ swobodnego wykonania prawa pierwokupu
okreslonego w art. 29 ust. 4 u.g.n.r. oraz umownego prawa odkupu, stosowanego
w umowach sprzedazy zawieranych przez KOWR jako sprzedawce, z tym ze
ta praktyka (co do odkupu) nie ma zadnego szczegdlnego umocowania w tresci
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Innymi
stowy, prawo odkupu ujmowane jest w tresci uméw sprzedazy nie na podstawie
szczegblnego uregulowania owej instytucji na potrzeby sprzedazy nieruchomosci
Zasobu, ale w ramach autonomii woli stron umowy (w rzeczywistosci wskutek

3! Przepis § 4 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia z dnia 20 maja 2016 r. podkresla tylko konieczno$é
wskazania wysokosci kredytu we wniosku o wyrazenie zgody przez KOWR, sktadanym przez
wilasciciela nieruchomosci. Nie mozna utozsamiac tej wartosci z suma hipoteki.
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faktycznego dyktatu KOWR)*2. Zakaz dotyczacy ustanawiania hipoteki jest przy
tym nieproporcjonalny wzgledem obowigzku ustawowego, ktory zabezpiecza —
gdyz prawo pierwokupu z art. 29 ust. 4 u.g.n.r. przystuguje dla KOWR w okresie
5 lat od dnia nabycia nieruchomosci, a wigc okresie trzykrotnie krotszym niz
okres, w ktorym wigze zakaz ustanawiania hipoteki. Prawo odkupu za$ w ogole
— jak wskazano — nie ma szczeg6lnej podstawy ustawowej w odniesieniu do
sprzedazy gruntéw Zasobu®, a zgodnie z regulacjg Kodeksu cywilnego moze by¢
zastrzezone na maksymalnie 5 lat, liczac od zawarcia umowy sprzedazy (art. 593
§ 1 k.c.). Wyglada wiec na to, ze ustawodawca, wprowadzajac to specyficzne ogra-
niczenie, bral pod uwage (co do prawa odkupu) potrzebe zabezpieczenia praktyki
dziatalnosci KOWR nieznajdujgcej szczegdlnego umocowania ustawowego, a po
prostu faktycznie realizowang w momencie ustanawiania tego przepisu. Moze
by¢ wigc i tak, ze KOWR nie zastrzeze prawa odkupu w umowie sprzedazy
gruntu z Zasobu, natomiast zakaz ustanawiania hipoteki wraz z obowigzkiem
zaplaty kary i tak bedzie wigzat w calym okresie przewidzianym w art. 29a ust. 1
pkt 1 w zw. z pkt 3 u.g.n.r. Innymi stowy, w konkretnym przypadku zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci z Zasobu, instrument prawny (zakaz ustana-
wiania hipoteki) przewidziany jako zabezpieczenie dla stosowanej z jakas$ czesto-
tliwoscig w praktyce dziatalnosci KOWR klauzuli umownej (umownego prawa
odkupu), nieujetej jednak w tej konkretnej umowie, i tak bedzie wigzat nabywce
nieruchomosci — bedzie istnial §rodek zabezpieczajacy bez przedmiotu owego
zabezpieczenia*. Powyzsze ulomnosci funkcjonalne rozwigzania polegajacego
na zakazie ustanawiania hipoteki uzasadniajg dos¢ liberalng wyktadni¢ odno-
$nych przepiséw prawa. Ponadto taka wyktadnia nie zaktada, ze zgoda obligato-

32 Jest to zreszta niezastugujaca na aprobate sytuacja, w ktorej ustawowo reguluje si¢ zakaz
ustanawiania hipoteki m.in. z tego wzgledu, ze aktualna praktyka dziatalno§ci KOWR, niemajaca
szczegolnego umocowania ustawowego, ale bedaca wyrazem obecnie realizowanej polityki zago-
spodarowania gruntow Zasobu, jest oparta rowniez na wykorzystaniu prawa odkupu. Przy tym
prawo odkupu nie doczekato si¢ odpowiadajacej standardom konstytucyjnym prawnej instrumen-
tacji dostosowanej do specyfiki sprzedazy gruntow Zasobu, ale ustawodawca, wiedzac o tej prak-
tyce, zakotwiczonej w ogolnej regulacji prawa cywilnego, i ze wzgledu na t¢ praktyke, ustanawia
w przepisach instrumenty majace na celu zabezpieczenie realizacji tej polityki (a wiec w zalozeniu
instrumenty zabezpieczajace mozliwo$¢ wykonania prawa odkupu). Przy czym zakaz ten wigze
nabywce zard6wno w razie ustanowienia prawa odkupu w umowie sprzedazy, jak i wowczas gdy
uprawnienie to nie zostaje w umowie zastrzezone.

3 Mozna wspomnieé, ze zgodnie z obowigzujacym do dnia 29 marca 2010 r. art. 29 ust. 5
u.g.n.r. Agencji Nieruchomosci Rolnych (poprzednikowi KOWR) przystugiwalo ustawowe prawo
odkupu nieruchomosci nabytej z Zasobu. Przepis ten zostat uznany za niezgodny z Konstytucja
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 marca 2010 r., K 8/08. Na temat uprzednio obo-
wiazujacej regulacji prawa odkupu z art. 29 ust. 5 u.g.n.r. zob. w szczegdlnosci A. Lichorowicz,
Kwestia zgodnosci z Konstytucjq ustawowego prawa odkupu Agencji Nieruchomosci Rolnych,
»Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 1, 5. 30 i n.

** Przynajmniej potowicznie — wszak wcigz bedzie mozna méwic¢ o zabezpieczeniu ustawo-
wego prawa pierwokupu z art. 29 ust. 4 u.g.n.r. Wypada wskaza¢, ze uprawnienie to ma marginal-
ne znaczenie w praktyce dziatalnosci KOWR.
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ryjnie ma mie¢ w kazdy przypadku taka dos¢ blankietowg forme. KOWR moze,
wedtug swojego uznania, udzieli¢ zgody, réwniez uszczegdlawiajac dowolnie
wymogi dotyczace czynnosci, ktorej ona dotyczy.

Zgoda KOWR moze by¢ udzielona przed dokonaniem czynno$ci prawnej
przez wlasciciela nieruchomosci, nigdy za$ ex post, po ustanowieniu hipoteki
badz tez po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Po ich dokonaniu powstaje
roszczenie o zaplate kary przewidzianej w art. 29 ust. 1 pkt 3 lit. a u.g.n.r. Majac
na uwadze to, ze mamy wowczas do czynienia z powstalym juz roszczeniem
materialnoprawnym, mozna rozwazy¢ dopuszczalnos¢ zwolnienia z dtugu, ktore
jest umowa, a wigc wymaga zgodnych o$wiadczen woli dtuznika i1 wierzyciela.
Jednak z uwagi na imperatywne uregulowanie kwestii obowigzkow nabywcy nie-
ruchomosci oraz sankcji za ich niedotrzymanie, z ostrozno$cig nalezy podchodzi¢
do dopuszczalno$ci zawierania takich umoéw. Dopuscic¢ je mozna jedynie w przy-
padkach tych czynnosci prawnych, wzgledem ktorych mozliwe bylo uprzednie
udzielenie zgody przez KOWR — a wigc jedynie w przypadkach wskazanych
w art. 29a ust. 4 u.g.n.r. W literaturze przedstawiono poglad, zgodnie z ktérym
(na tle zgody KOWR na ustanowienie hipoteki) udzielenie zgody w innych przy-
padkach niz wskazane w przepisach nie moze rodzi¢ dla whasciciela nierucho-
mosci negatywnych skutkéw okreslonych w art. 29a ust. 1 pkt 3 lit. b u.g.n.r..
Powyzsze nie moze jednak, moim zdaniem, prowadzi¢ do sformutowania pogladu
o skutecznosci udzielenia zgody przez KOWR poza przypadkami, w ktorych
ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa dopuszcza
jej wydanie (a wigc wskazanymi w art. 29a ust. 4 u.g.n.r.). Mozna si¢ wigc z przy-
toczong opinig zgodzi¢, ale doprecyzowujac, ze chodzi wyltacznie o sytuacje, gdy
dziatajacy w dobrej wierze wlasciciel uzyskat zgode KOWR w sytuacji, gdy nie
bylo w rzeczywistosci podstaw do jej wydania, i dokonat wprawdzie czynno$ci
naruszajacej cigzacy na nim obowigzek umowny (ustanowit hipoteke albo prze-
niost wlasno$¢ nieruchomosci 1 mamy do czynienia z naruszeniem zobowigza-
nia umownego w zwiazku z niewaznoscig zgody KOWR), to nie bgdzie mozna
zakwalifikowa¢ takiego zachowania jako zawinionego naruszenia obowigzku
umownego, co powoduje, Ze nie powstaje roszczenie KOWR o zaptate kary.

W sytuacji, w ktorej wiasciciel uzyskat zgode na zbycie nieruchomosci albo
ustanowienie hipoteki i dokonuje ktdrejs z tych czynnosci, ale nie realizujac
celu, w zwigzku z ktérym zostata wydana zgoda KOWR (np. zgoda dotyczyla
zabezpieczenia hipotecznego ustanawianego w zwiazku z zakupem nierucho-
mosci na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, a w rzeczywisto$ci hipoteka
ustanowiona zostata w zwigzku z zakupem maszyn potrzebnych do produkcji
rolnej), mamy do czynienia z naruszeniem zakazu umownego i w konsekwencji
z powstaniem obowigzku zaptaty kary umownej. Konsekwencja taka nastapitaby
réwniez wtedy, gdyby wlasciciel nieruchomosci uzyskat zgode KOWR 1 faktycz-

35 J. Pisulinski, O niektérych osobliwosciach..., s. 44.
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nie zrealizowat cel wskazany w art. 29a ust. 4 pkt 2 u.g.n.r., ale bylby to cel inny
niz objety zgoda KOWR.

Scharakteryzowana regulacja dotyczaca obowigzkoéw nabywcy nieruchomo-
$ci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa nie jest przemyslana i powoduje
liczne problemy interpretacyjne, co nie powinno mie¢ miejsca, zwazywszy na
to, ze mamy do czynienia z gigboka ingerencja w wykonywanie prawa wlasnosci
nieruchomosci rolnej. Ograniczenia te nie polegaja na bezposredniej ingerencji
w uprawnienia wilasciciela wskazane w art. 140 k.c., ale na natozeniu w tresci
umowy sprzedazy obligatoryjnych obowiazkéw o genezie obligacyjnej, ktore sko-
relowane sg z obowigzkami zaplaty kwoty 40% ceny nieruchomos$ci w zwigzku
z konkretnym naruszeniem. Szczegdlne watpliwosci budzi uregulowanie zakazu
obcigzania nieruchomos$ci hipoteka, zwlaszcza ze zabezpieczaé ma przede
wszystkim mozliwo$¢ wykonania ustawowego prawa pierwokupu z art. 29 ust. 4
u.g.n.r., ewentualnie umownego prawa odkupu zastrzeganego w umowach zawie-
ranych z nabywcami gruntow z Zasobu. Uprawnienia te przystuguja KOWR nie
dtuzej niz przez 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci z Zasobu, gdy tymczasem
obowigzki te obcigzajg nabywce przez okres 15 lat. W tym kontekscie brakuje
funkcjonalnego uzasadnienia dla wyznaczania tak dtugiego okresu, w ktorym
obowiazek ten obcigza nabywce. Wprawdzie ustawa dopuszcza mozliwos¢ udzie-
lenia zgody przez KOWR na ustanowienie hipoteki na gruncie nabytym z Zasobu
oraz na przeniesienie jej wlasnosci na osobg¢ trzeciag w enumeratywnie wymie-
nionych przypadkach, jednak nie mozna przeoczy¢, ze mamy do czynienia w tej
mierze z catkowitg uznaniowosciag KOWR. W zwigzku z powyzszym nie budzi
zdziwienia, ze w literaturze akcentuje si¢ watpliwosci dotyczace konstytucyjno-
$ci poszczegolnych rozwigzan przewidzianych w art. 29a u.g.n.r. w kontekscie
proporcjonalnosci ograniczen uprawnien wilascicielskich.
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SPECIFIC CONTRACTUAL OBLIGATIONS OF A PURCHASER
OF A REAL ESTATE INCLUDED IN THE AGRICULTURAL
PROPERTY STOCK OF THE STATE TREASURY

Summary

The Act on Management of Agricultural Property Stock of the State Treasury contains
a regulation on contractual obligations imposed on the purchaser of an agricultural
property acquired from the Agricultural Property Stock of the State Treasury. These
obligations are not imposed on the purchaser by operation of law, however, there is
a requirement that they have to be included, in certain cases of acquisition detailed in the
provisions of the Act, in the content of the real estate sales agreement. The sales agreement
has to stipulate that the purchaser is prohibited from selling the real estate for a period
of 15 years from its acquisition; the purchaser is obliged to conduct agricultural activity
on the purchased property; and that during this period, the purchaser may not encumber
the property with any mortgage. Any violation of the aforementioned stipulations shall
result in the purchaser’s obligation to pay an amount equal to 40% of the property’s sale
price. In addition, the legislator has introduced the obligation to pay this amount in the
event that the purchaser makes any false statement or representation as to the origin
of the funds allocated to the purchase of the real estate. The provisions relating to the
issues raised in the article cause a number of interpretative doubts as to their correct
understanding. In particular, this applies to the legal nature of the obligation to pay an
amount equal to 40% of the price of the purchased real estate property.
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