DEBATA NA TEMAT ,,0BROT NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI
| LESNYMI W PRAKTYCE NOTARIALNEJ”
Warszawa, 30.09.-01.10.2016r.

Czesc¢ | (30.09.2016 pigtek) — Debata poswiecona lasom
moderator not. Mirostaw Kupis

Powitanie not. Anna Danko-Roesler Prezes SNRP: Celem debaty jest wypracowanie
wspolnego stanowiska jak stosowaC przepisy ustawy o lasach’ i ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnegoz. Znalezienie rozwigzan nie jest mozliwe bez udziatu
przedstawicieli administracji rzgdowej - przedstawiciela Ministra Rozwoju i Wsi® oraz
przedstawicieli Generalnej Dyrekcji Lasow Pahstwowych4. Liczymy na Panstwa udziat
w debacie i przedstawienie swojego stanowiska.

not. Mirostaw Kupis: Pierwszym zagadnieniem do dyskusji jest definicja lasu jako
gruntu w Ulas, a pojecie nieruchomosci w rozumieniu kodeksu cywilnego.

Art. 37a Ulas — W przypadku sprzedazy przez osobe fizyczng, osobe prawng lub
Jjednostke organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawna, niestanowigcego wiasnosci Skarbu Panstwa gruntu (...)

GDLP: def. lasu okreslona jest w art. 3 Ulas — lasem wg tej definicji jest grunt (...). Ta
definicja nawigzuje do wyrazenia grunt, a nie nieruchomos¢. Stad grunty zajete pod
budynki zwigzane z gospodarkg lesng traktuje sie jako las w rozumieniu ustawy
o lasach. Odczytujgc ustawe wprost to art.37a odnosi¢ sie moze do nieruchomosci
lokalowych jezeli razem z lokalem sprzedawany jest udziat w prawie do gruntu. W Art.
3 ust. 2 jest mowa, takze o budynkach, a wiec w pewnych przypadkach grunt
zwigzany z budynkiem tez moze by¢ lasem wedtug tej definicji, o ile jest zwigzany
z gospodarka lesna.

not. Krzysztof Maj: nie uciekatbym w tej sytuacji do definicji lasu. W art. 37a mamy
wprost okreslone przestanki, przy czym oczywiscie nie mozemy zapominac o tym, ze
mamy do czynienia z lasem. Polemizujgc ze stanowiskiem GDLP - pragne
przypomnie¢ orzecznictwo sgdowe analogiczne do takich przypadkéw na gruncie
czynno$ci zwigzanych ze zbywaniem udziatdbw w nieruchomosci gruntowej, na ktérej
stoi budynek, bedgcej w uzytkowaniu wieczystym — zagadnieniem do rozstrzygniecia
byta tu watpliwos¢ czy jesli z wilasnoscig lokalu zwigzany jest udziat w prawie
wieczystego uzytkowania, to czy przy zbywaniu lokalu wpis wspotuzytkownika
wieczystego do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny. Woéwczas SN stwierdzit,
ze nie, gdyz prawo wiasnosci lokalu jest prawem gtbwnym, a udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu jest prawem zwigzanym. Per analogiam uwazam, ze
nalezy stosowac te same zasady przy obrocie lokalami na gruncie ustawy o lasach.

! dalej w tekscie ULas
? dalej w tekscie ukur
3 dalej w tekscie MRIW
* dalej w tekécie GDLP



MRiIRW: zgtaszaliSmy uwage, aby z prawa pierwokupu wytgczy¢é gospodarstwa rolne
i tak sie stato. Literalne odczytywanie przepisu w przypadku sprzedazy lokali jest
niebezpieczne.

Pragne zwrocic uwage na to, ze ewidencja gruntow jest czesto niezgodna
z rzeczywistoscia, stad tez traktowanie nieruchomosci jako las w sytuaciji, gdy de facto
lasu tam nie ma, jest niebezpieczne. Polska jest krajem, w ktérym wedtug
europejskich statystyk jest duzo laséw, natomiast gruntdéw rolnych, zwtaszcza tych o
najwyzszej klasie bonitacyjnej gleby ciggle ubywa nalezy je, wiec szczegolnie chronic.
notariusz dr Pawet Blajer: popieram stanowisko not. Krzysztof Maja. Definicje uzyte
w Ulas s3g niejednoznaczne, ustawa o lasach jest ustawg z zakresu prawa
administracyjnego, wiec niektore pojecia w niej uzyte nie przystajg do prawa
cywilnego. Niemniej jednak ma ona zastosowanie do obrotu nieruchomosciami.
Oczywistym jest, ze w przypadku gruntu moéwimy o nieruchomosci gruntowej, a nie
lokalowej. Kwestia zabudowania gruntu budynkiem jest kwestia wtérng. Wyjatkiem jest
art. 37a ust. 3, bo mamy wtedy odniesienie do ustawy o lasach (w definicji lasu jest
mowa o budynkach przeznaczonych na produkgcji lesnej).

not. Wojciech Fortunski: z punktu widzenia wyodrebnienia lokalu — lokal jest odrebng
nieruchomoscig (nie gruntowg), a prawa z nig zwigzane sg kwestig wtérng — udziat
w gruncie stuzy powigzaniu lokalu z gruntem (lokal przeciez nie moze wisie¢
w powietrzu). Obrét nieruchomosciami leSnymi mozna rozumie¢ w réznych aspektach
— w przypadku pierwokupdw trzeba tez bra¢ pod uwage aspekt ekonomiczny. Art. 140
kc - w granicach okreSlonych przez ustawy | zasady wspofzycia spotecznego
wtasciciel moze, z wylgczeniem innych o0soOb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze
spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem Swego prawa, w szczegolnosci moze
pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze
rozporzgdzac rzeczg — spoteczno gospodarcze przeznaczenie prawa — jest to aspekt
priorytetowy z punktu widzenia stosowania ukur i ustawy o lasach.

not. Matgorzata Gromek: chcemy unikng¢ sytuacji, w ktorej praktyka notarialna pojdzie
w tym kierunku, ze bedziemy robi¢ umowy bezwarunkowe, a GDLP bedzie uwazata,
ze powinny by¢ warunkowe. Art. 40a ust. 3 — tgcznie z lokalami sprzedaje sie grunty
wraz z przynaleznosciami, niezbedne do korzystania z lokali. Grunty pod budynkami
oraz grunty z budynkami zwigzane, bedgce przedmiotem sprzedazy, uwaza sie za
grunty wytgczone z produkcji rolnej i leSnej w rozumieniu przepisow o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych. Grunty te podlegajg z urzedu ujawnieniu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz ewidencji gruntow i budynkéw jako
grunty zabudowane. Tutaj ewidentnie sg to lokale zwigzane z produkcjg lesna.
Jednoczesnie tryb nabywania tych lokali okreslony w Ulas nie przewiduje pierwokupu
LP. Trudno sobie wyobrazi¢ sytuacje, ze takie lokale nie podlegajg pierwokupowi,
a inne — zupetnie niezwigzane z gospodarkg lesna podlegaja.

not. Marek Sawicki (Biatystok) — jezeli ustawodawca na podstawie 40 wyciggamy spod
dziatania ustawy to, dlaczego inne lokale majg by¢ przedmiotem pierwokupu?
Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: Mysle, ze mozemy przyjg¢ stanowisko, ze prawo
pierwokupu laséw dotyczy nieruchomosci o charakterze gruntowym, nie dotyczy
nieruchomosci lokalowych. Stanowisko GDLP dotyczyto nieruchomosci bedgcych
w zasobie lasow panstwowych.




not. Mirostaw Kupis: czy 0,10 ha z definicji laséw dotyczy nieruchomosci, czy
powierzchni lasu na nieruchomosci?

not. Krzysztof Maj: Sg 3 ustawowe przestanki prawa pierwokupu. Kazda z tych
przestanek jest przestankg samodzielng i wystarczajgcg. W dwoch pierwszych
przypadkach nie ma normy obszarowej. Tylko w pkt. 3 — grunt, o ktérym mowa w art. 3
— tylko w tym przypadku siegamy do art. 3 (znajdujg sie tam dwie podgrupy, w ktérych
tylko jedna jest zwigzana z normg obszarowg). Czyli norma obszarowa nie ma
znaczenia.

GDLP: jesli dziatka jak ma 0,11 ha to jest to las, bez wzgledu na to czy ma wokét las.
Gorzej jak dziatka ma mniej niz 0,10 ha. Nas interesuje tgczna powierzchnia lasu jako
kompleksu lesnego (bierzemy pod uwage i dziatki sgsiednie). Czyli moze stanowi¢ las
dziatka mniejsza niz 0,10 ha. Powierzchnia dziatki z naszego punktu wiedzenia nie ma
znaczenia.

Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: Kwestia powierzchni nieruchomosci w przypadku
ustalenia czy prawo pierwokupu przystuguje nie ma znaczenia, trzeba bra¢ po uwage
inne przestanki z art. 37a.

not. Wojciech Fortunski: w odniesieniu do art. 37a pkt 1 i 2 nie interesuje nas obszar.
W sytuacji 3 punktu nalezy zbadac czy jest ona w kompleksie lasu, co najmniej 0,10
ha.

not. Krzysztof Maj: Wedlug mnie takie stanowisko jest ryzykowne, trudno bedzie
ustali¢ stosunki wtasnosciowe.

not. Krzysztof taski: czy zawsze, gdy jest cho¢ 0,001 ha lasu w ewidencji to jest
pierwokup?

not. Krzysztof Maj: Tak. Nie ma watpliwosci z pkt 1 (bo nie ma normy obszarowej).
Nalezy badac¢ po kolei wszystkie przestanki z art. 37a.

MRIRW: To, ze normatyw nie ma znaczenia jest utrwalone w orzecznictwie sgdowo-
administracyjnym. Problem dotyczy natomiast braku kompatybilnosci planistyczne;j
z urzadzeniem lasu. Uproszczone plany urzadzenia lasu® — sg nie we wszystkich
potrzebnych miejscach, bo starostwa nie majg pieniedzy, wéwczas wydaje sie decyzje
z art. 19, albo jeszcze cze$ciej nic tam nie ma, a powinien by¢ ujety las
w dokumentach. Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ulas - w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia sie ustalenia planow urzgdzenia lasu
dotyczgce granic i powierzchni laséw, w tym laséw ochronnych. Natomiast zgodnie
z art. 20 ust. 2 Ulas - w ewidencji gruntow i budynkéw uwzglednia sie ustalenia planéw
urzgdzenia lasu | uproszczonych planéw urzgdzenia lasu dotyczgce granic
i powierzchni lasu. W praktyce dokumenty nie odzwierciedlajg czesto stanu
faktycznego. Niepokoi mnie zawierzenie ewidencji gruntéw w art. 37a Ulas. Jako
przedstawiciel Ministerstwa nie moge sie zgodzi¢, aby prawem pierwokupu LP byt
objety grunt rolny, ktéry nie jest faktycznie lasem. Powierzchnia gruntéw rolnych
w Polsce ulega z kazdym rokiem zmniejszeniu, nalezy je wiec szczegdlnie chronié.
notariusz dr Matgorzata Muszalska: zgadzam sie z interpretacjg punktéw 1 i 2. Jesli
chodzi o punkt 3 — sg w nim 2 przestanki stosowane tgcznie:

1) sprzedaz gruntu, o ktérym mowa w art. 3),

2) czy jest objety uproszczonym planem urzadzenia lasu.

> dalej w tekécie UPUL



Jesli pierwsza przestanka nie jest spetniona to nie potrzebuje zaswiadczenia
0 uproszczonym planie urzgdzenia lasu.

notariusz dr Pawet Blajer: z mojej praktyki notarialnej wynika, ze sady w Krakowie
wymagajg takich zaswiadczen o UPUL (wedtug nich kazde oswiadczenie strony
powinno by¢ zweryfikowane dokumentem urzedowym).

not. Wojciech Fortunski: dot. wypowiedzi dr Muszalskiej — czyli jesli oceniamy
czynnosc¢ z punktu widzenia pkt 3), to jesli nie ma 0,10 ha, to nie ma pierwokupu? Czy
w sytuacji, gdy nie ma watpliwosci, ze przeznaczenie nieruchomosci jest inne niz
lesne i to wynika z dokumentéw, to czy w ogdle musimy badac punkt 37

notariusz dr Matgorzata Muszalska: w punkcie 3 nie mamy tez normy obszarowej.
Musi by¢ tozsamosC¢ przedmiotu transakcji z prawem pierwokupu okreslonym
w punkcie 3 — grunt musi by¢ tozsamy z definicjg o lasach okreslong w art. 3 Ulas. Nie
badamy gruntéw sasiednich, badamy tylko przedmiot transakciji.

not. Krzysztof Maj: mowienie o normie obszarowej w punkcie 3 jest uproszczeniem, bo
tego obszaru nie ma (jest tylko w pkt 1 definicji lasu ujetej w art. 3 ustawy o lasach).
notariusz dr Pawet Blajer: ustawa o lasach to ustawa administracyjnoprawna — norma
0,10 ha dotyczy catego kompleksu lesnego, nie konkretnej dziatki. To dodatkowo
przemawia za argumentem na potwierdzenie tego, ze norma obszarowa dziatki nie ma
znaczenia.

not. Matgorzata Gromek: do notariusz dr Matgorzaty Muszalskiej — odwotajmy sie do
interpretacji zdroworozsgdkowej — czy nie lepiej odnosi¢ sie jedynie do przedmiotu
umowy? Wydaje mi sie, ze niezaleznie od tej normy — w ustawie mowa tez o gruncie,
ktory przejsciowo pozbawiony jest roslinnosci lesnej, a takze biorgc pod uwage to co
juz tu padto — Zze ewidencja gruntow nie zawsze odpowiada stanowi faktycznemu — czy
jednak nie powinno byC¢ zasadg, ze bierzemy zaswiadczenia o UPUL do kazdej
nieruchomosci (np. UPUL jest na Ursynowie)?

GDLP: nie mozna opiera¢ sie jedynie na oswiadczeniach strony. Nalezy brac
zaswiadczenia dot. UPUL i decyzji z art. 19 Ulas. Zdarza sie, ze grunt jest faktycznie
jest lasem, a planu urzgdzenia nie ma. Nie wyobrazam sobie, ze notariusz opiera sie
wytgcznie na oswiadczeniu strony albo na wiasnej wiedzy. Zgadzam sie ze
stanowiskiem, ze w przypadku pierwokupu norma obszarowa nie ma znaczenia.
MRIRW: kwestia weryfikacji czy grunt jest przejSciowo pozbawiony drzewostanu jest
mozliwa. Z decyzji odnowieniowej wydawanej na podstawie z art. 24 Ulas wynika czy
ten grunt bedzie mégt stuzy¢é celom gospodarki lesne;.

Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: Mozemy uznaé, ze normy obszarowej do
stosowania pierwokupu nie ma i obszar ponizej 0.10 ha nie zwalnia nas
z koniecznos$ci badania wszystkich przestanek.

Zbycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu a prawo pierwokupu i prawo
nabycia na podstawie Ulas

not. Krzysztof Maj: spotkatem sie z takim stanowiskiem, ze na podstawie art.. 237 k.c
(Do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy
0 przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci), do uzytkowania wieczystego gruntu stosuje
sie wymogi dotyczgce pierwokupu z ustawy o lasach. Prawo uzytkowania wieczystego
nie jest przedmiotem pierwokupu z ustawy o lasach — zawsze, gdy ustawodawca
chce, aby uzytkowanie wieczyste byto przedmiotem regulacji mowi o tym wprost, np.
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ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ustawa o rewitalizacji, ustawa o specjalnych
strefach ekonomicznych, itp. W tych ustawach wprost wskazane jest uzytkowanie
wieczyste. W ustawie o lasach nie ma o nim mowy. Zauwazmy, ze ustawodawca byt
bardzo precyzyjny —zgodnie z art. 7a przedmiotem pierwokupu moze byc¢ tylko grunt
niestanowigcy wiasnosci Skarbu Panstwa. Gdyby przedmiotem pierwokupu miato by¢
takze uzytkowanie wieczyste, bytby podziat na lepsze i gorsze uzytkowanie wieczyste
— bo tam gdzie grunt byt wtasnoscig Skarbu Panstwa to pierwokupu by nie byto, a tam
gdzie jednostki samorzadu terytorialnego — bytby.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: pragne przypomniec, ze w starym ukur tez nie
byto uzytkowania wieczystego, a jednak stosowato sie do niego te ustawe. Jezeli
chodzi o las, to parki narodowe zostaty uwtaszczone i dostaty grunty w uzytkowanie
wieczyste — i przy umowach zawieranych w takich przypadkach moze by¢ problem.
Ustawa o lasach — przepisy tej ustawy stosuje sie do laséw bez wzgledu na forme
wiasnosci (panstwowe i inne). Jest to ustawa o charakterze administracyjnym, wiec
okreslenia w niej zawarte w sensie cywilistycznym sg nieprecyzyjne. Art. 6 — wiasciciel
lasu to tez uzytkownik wieczysty. Ustawa nie odroznia tych pojeé. Per analogiam
wtasnos¢ lasu, to takze uzytkowanie wieczyste.

not. Marek Watrakiewicz: wydaje sie, ze nawet jezeli ustawa o lasach zawiera
przepisy o charakterze prawnoadministracyjnym, to prawo pierwokupu jest instytucjg
prawa cywilnego i dlatego powinnismy stosowa¢ do niego normy cywilistyczne oraz
wyktadnie literalna przepiséw. Orzecznictwo dominujgce jest takie, ze prawo
pierwokupu jest ograniczeniem obrotu cywilnoprawnego i jako takie powinno by¢
interpretowane Sciste.

notariusz dr Pawet Blajer: kwestia definicji wtasciciela zawarta w art. 6 ustawy o lasach
— kilka ustaw administracyjnoprawnych (np. ustawa o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, ustawa o scalaniu i wymianie gruntdéw) obejmuje szerokie definicje
.witasciciela”, pod ktéorym to pojeciem rozumiejg one m.in. uzytkownika wieczystego
gruntéw, ale réwniez posiadacza samoistnego lub zaleznego. Tak skonstruowana
definicja ,wiasciciela” okresla podmioty, na ktérych cigzg administracyjnoprawne
obowigzki zwigzane z wtadztwem nad gruntem. Natomiast mocg nowelizacji doszto do
objecia ustawg o lasach regulacji cywilnoprawnej (prawo pierwokupu i nabycia Skarbu
Panstwa). Nie ma, zatem podstaw definicje wiasciciela z art. 6 automatycznie
przenosi¢ na podmiot zobowigzany z tytutu pierwokupu lub nabycia.

not. Krzysztof Maj: nas interesuje czy mamy do czynienia z gruntem o okreslonej
kwalifikacji normatywnej, ujetej w art. 37a, nie interesuje nas czy mamy do czynienia
z lasem.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: wskazuje na geneze regulacji. Ustawodawcy
chodzito o ochrone nie tylko wlasnosci, ale takze uzytkowania wieczystego. Np. w ukur
nawet akcje i udziaty w spétkach sg objete pierwokupem, jesli spdtka jest wiascicielem
nieruchomosci rolnej.

GDLP: moim zdaniem nie jest przewidziane w ustawie o lasach gospodarowanie
gruntami w uzytkowaniu wieczystym.

Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: uzytkowanie wieczyste nie podlega pierwokupowi
z ustawy o lasach.

Po przerwie



not. Mirostaw Kupis: Zbycie udzialdow we wspoétwtasnosci nieruchomosci —
mozliwe sg 2 stanowiska:

1) Skoro ustawa nie przewiduje pierwokupu udziatéw to obrét udziatowy nie

podlega ograniczeniom.
2) Obrot udziatami podlega takim samym ograniczeniom jak obrét catoscig
nieruchomosci.

GDLP: stanowisko drugie.
Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: przyjmujemy jako prawidtowe stanowisko drugie.
Pyt. z Sali: co w przypadku zbywaniu drég dojazdowych do lokali?
not. Wojciech Fortunski: trzeba pewne rzeczy bra¢ na chtopski rozum. Siega¢ do
celdw ustawy. Zatozmy, ze lasy wykonujg pierwokupu udziatu drogowego. Wtedy
nieruchomos¢, na ktérej istniejg lokale nie ma zapewnionego dostepu do drogi
publicznej. Analogicznie przytoczy¢ mozna tu stanowisko SN odnosnie pierwokupu
Skarbu Panstwa w dziatce drogowej bedgcej w uzytkowaniu wieczystym. Mysle, ze
tym tropem trzeba iSC. Przeznaczenie tej nieruchomosci jest ewidentnie inne niz
przeznaczenie do celow gospodarki lesnej. Tak naprawde jest to ,prawo zwigzane”
z lokalem. Niestety taka wykfadnia jest sprzeczna z wyktadnig literalng ustawy
i dlatego wydaje sie, ze jest to wazny przedmiot dyskusiji.
MRIRW: zgadzam sie. Jezeli wiemy, ze dana nieruchomosS¢ nie stuzy celom
gospodarki lesnej, to taka nieruchomos$¢ powinna by¢ wytgczona z produkcji lesnej.
Analogicznie przy elektrowniach wiatrowych nie tylko grunt pod samg elektrownig jest
wytgczany z produkcji rolnej, ale takze droga dojazdowa do tej elektrowni. Wskazana
interpretacja znajduje rowniez odzwierciedlenie w orzecznictwie sgdowo-
administracyjnym.
notariusz dr Pawet Blajer: W takich umowach nalezy podkreslac zwigzek funkcjonalny
z przedmiotem umowy. Jednakze w ukur ustawodawca przesagdzit te kwestie,
natomiast w ustawie o lasach nie przesgdzit.
GDLP: Potwierdza to ustawa o ochronie gruntéw i leSnych — w sytuacjach, gdy jakis
grunt jest drogg niezwigzang z gospodarkg lesng, wowczas zapada decyzja
0 wytgczeniu tej nieruchomosci z produkcji lesnej.
Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: do nieruchomosci drogowych nie stosujemy
prawa pierwokupu, stosujgc wyktadnie celowosciowa.

Pojecie gruntu oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkoéw.

not. Mirostaw Kupis: Lz nie podlegajg rygorom ustawy, tylko Ls.

not. Krzysztof Maj: Co zrobi¢ w sytuacji, gdy jest Ls w ewidencji, a wtasciciel twierdzi,
ze tam nigdy nie byto lasu. Woéwczas nie mozna sie oprze¢ na oswiadczeniu strony,
a spowodowaé zmiany oznaczenia nieruchomos$ci w ewidencji gruntow.

Pojecie gruntu przeznaczonego do zalesienia w przepisach o planowaniu
przestrzennym i planach zagospodarowania przestrzennego.

not. Mirostaw Kupis: w rozporzadzeniu wykonawczym® wskazane jest tylko
oznaczenie lasu, a nie gruntu przeznaczonego do zalesienia.

6rozporza}dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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not. Krzysztof Maj: To jest problem czesty, gdy w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego’ nieruchomo$é jest opisana, jako las,
a w rzeczywistosci lasu nie ma. Czy jest to grunt przeznaczony do zalesienia? Jezeli
las istnieje, to jest to grunt przeznaczony do zalesienia, nie chodzi tu o sytuacje, gdzie
nie ma drzew, a dopiero w przysziosci powstanie las. Z rozporzgdzenia oznaczenie
lasu to ZL, czasem opis jest mylgcy, podstawowe przeznaczenie moze byc¢ inne,
a gdzies drobnym drukiem napisane np. ,ub ewentualnie przeznaczone do
zalesienia”.

MRIRW: czasem oznaczenia w mpzp sg tgczone i jest to prawnie mozliwe. Art. 14 ust.
2 ustawy o lasach — okresla, jakie grunty mogg by¢ przeznaczone do zalesienia.
W praktyce ta kwestia nie jest jednoznaczna.

notariusz dr Pawet Blajer. zachecam do wnikliwego czytania wypisow mpzp. Tam
czesto jest wyjasnione, co dane oznaczenie szczegétowo oznacza.

GDLP — w ustawie o lasach wskazano jaki jest cel zalesienia, co moze pomoc
odczytaé zapisy w mpzp.

Podsumowanie Kupis: W kazdej sytuacji badamy doktadnie mpzp, bo oznaczenie ZL
Z rozporzgdzenia jest wiodgce, ale gminy mogg wprowadzac takze inne oznaczenia.
Czy moze w Swietle przepiséw ustawy o lasach wystgpi¢ taka sytuacja, ze w planie
miejscowym jest inne przeznaczenie niz lesne, a nieruchomosc jest objeta planem
uproszczonym urzgdzenia lasu?

GDLP: z ustawy wynika, ze istnieje zalezno$¢ pomiedzy UPUL a mpzp, ale praktyka
bywa r6zna. UPUL sg ustalane na okres 10 letni, w tym czasie plan moze sie zmienic.
MRIRW: to bardzo istotny problem. Ustawodawca chcgc rozréznié plany nazywa je
w okreslony sposéb. Mamy petne plany urzgdzenia lasu i UPUL. Art. 20 ust. 1 Ulas
odnosi sie do petnych planow urzadzenia lasu. Dane dotyczace uwzglednienia
uproszczonych planéw odnoszg sie do ewidencji gruntéw i budynkéw (art. 20 ust. 2
Ulas). Nie zostata tam wymieniona decyzja inwentaryzacyjna z art. 19 Ulas.
W praktyce taksatorzy obejmujg uproszczonym planem urzgdzenia lasu np.
samosiejki, ktore rosng na gruntach rolnych. Wiasciciel moze wprawdzie sktadac
zastrzezenia i wnioski na etapie sporzgdzania UPUL (zgodnie z art. 21 ust. 5 Ulas),
ale jezeli z jakichs powoddw tego nie zrobi, wtedy jest problem. Moim zdaniem kwestia
ta wymaga zmian de lege ferenda, a nie interpretaciji istniejgcego prawa.

not. Krzysztof Maj: Moze taka sytuacja w praktyce zaistnie¢. W Krakowie zwrdécilismy
sie do starostw na temat informacji o uproszczonych planach urzadzenia lasow
i decyzji z art. 19 ustawy. To ciggle sie jednak zmienia. Praktyka pokazuje, ze nie
mozna poprzestawac na zapoznaniu sie z mpzp i ewidencjg, bo istniejg sprzecznosci.
not. Wojciech Fortuniski: A co z nieruchomosciami potozonymi w scistym centrum
wielkich miast? Czy jest sens brania zaswiadczen w takiej sytuaciji?

wypowiedz z sali: Kluczowe jest okreslenie ,wykorzystywane dla potrzeb gospodarki
lesnej”.

not. Mirostaw Kupis: dokumentowanie przestanek z art. 37a pkt 1 — sg pewne granice
rozsadku (nie bierzemy zaswiadczen w sytuacjach oczywistych). Zwro¢my uwage
na to, ze zalesienie czasem odbywa sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Jesli strona zapomni o takiej decyzji, to wtedy trudno ustali¢ charakter lesny tej
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nieruchomosci. Lasem z pkt widzenia art. 3 praktycznie moze sie okaza¢ kazdy grunt.
Orzecznictwo daje prymat stanu faktycznego nad dokumentami.

Pyt. z sali: starostwa odmawiajg wydawania zaswiadczeh twierdzgc, ze skoro
w ewidencji nie ma lasu lub w mpzp to nie ma potrzeby tego bada¢ w inny sposob,
co robi¢ w takiej sytuac;ji?

MRIRW: skfadac zazalenia na postanowienia o odmowie wydania zaswiadczen.
notariusz dr Pawet Blajer: powstaje pytanie, co pisa¢ w aktach notarialnych — czy
mozemy sie oprze¢ na oswiadczeniu, ale jesli odbieramy takie oswiadczenie, to czy
w ogole pisa¢ w sytuacjach oczywistych, ze nie jest objete uproszczonym planem
urzagdzenia lasu? Nie, lepiej pisac, ze nie jest to las, czy tez grunt, o ktérym mowa
w art. 3, aby nie zacheca¢ sgdu wieczystoksiegowego do zgdania dodatkowych
dokumentow.

Czynnosci prawne wymienione w ust 2 art. 37a Ulas dokonywane pod
warunkiem ztozenia oswiadczenia o nabyciu na rzecz Skarbu Panstwa?
not. Mirostaw Kupis: art. 37a pkt 2 — czy inna umowa niz umowa sprzedazy jest
sporzadzona pod warunkiem, czy analogicznie do ukur, bezwarunkowa?
not. Krzysztof Maj: w mojej ocenie powinniSmy dziatan tak jak przy ukur (umowa
bezwarunkowa). Zapis o odpowiednim stosowaniu przepiséw o prawie pierwokupu,
mowi nie o stosowaniu wprost tych przepisow, a odpowiednim. Podobny problem byt,
gdy weszly podobne zapisy o ukur. Przesgdzono wtedy o bezwarunkowym
przeniesieniu wtasnosci. Przepisy mdéwig o nabyciu, a wiec powinno ono nastgpic
(gdyby byt warunek, to nabycie nastepowatoby dopiero po nieskorzystaniu przez lasy
z prawa nabycia). Wiele umow nie zniostaby takiej konstrukcji, np. nabycie
nieruchomos$ci na zlecenie, wszelkie umowy dziatowe, ktére majg charakter czysto
rozporzgdzajgcy (sg to umowy czysto rozporzgdzajgce, tam nie ma skutku
zobowigzujgco-rozporzgdzajgcego). A co z jednostronnymi czynnosciami prawnymi?
Np. zatozenie spofki z 0.0. z aportem w postaci nieruchomosci lesnej — czy miataby to
by¢ warunkowe zatozenie spotki, pod warunkiem, ze lasy nie skorzystajg z prawa
nabycia?
Art. 37d pkt. 2 Notariusz dorecza oswiadczenie sprzedawcy albo stronie dokonujgcej
przeniesienia wtasnosci, o ktorym mowa w art. 37a ust. 2 pkt 1. Musi by¢ umowa
przenoszgca wtasnosc i dopiero wtedy powstaje obowigzek zawiadomienia laséw.
not. Krzysztof taski: Zgadzam sie. Bezwarunkowa umowa wynika wprost z art. 37a
ust. 2, ktéry mowi o nabyciu gruntow. Ta teza jest wzmocniona zapisami z art. 37 d.
not. Wojciech Fortunski: nie podzielam poglagdu o niemozliwosci warunkowego
dokonania czynnosci czysto rozporzgdzajgcej, a np. hipoteka? Nie ma przeszkod do
zawarcia umowy zobowigzujgcej do ustanowienia hipoteki.
notariusz dr Pawet Blajer: Chciatbym w tym miejscu przypomnie¢ poglad prof.
Zygmunta Truszkiewicza zgodnie, z ktérym umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajgce
ograniczone prawem nabycia powinny mie¢ charakter warunkowy, natomiast umowy
rozporzgdzajgce ograniczone tym prawem — bezwarunkowy. Poglad ten nie przyjat sie
jednak w praktyce. W mojej ocenie umowy te powinny by¢ bezwarunkowe z racji na
potrzebe stosowania jednorodnych rozwigzan, a przeciez umowy czysto
rozporzgdzajgce ex definitione nie znoszg warunku. Ponadto nawet jesli w tym
momencie przesgdzimy, ze umowy te powinny by¢ bezwarunkowe, a Sad Najwyzszy
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za jakis$ czas orzeknie, ze powinny one by¢ jednak warunkowe, to w mojej ocenie nie
mozna z tego wyprowadzac¢ wniosku, ze umowy bezwarunkowe bedg niewazne. Do
prawa nabycia przepisy o pierwokupie stosuje sie odpowiednio, a tym samym
pozostaje otwarta do dyskusji kwestia ewentualnej niewaznosci umowy pozbawionej
warunku. W przypadku nabycia podstawowe znaczenie dla waznos$ci umowy
ograniczonej tym prawem podstawowe znaczenie ma okolicznos¢ powiadomienia
uprawnionego ( (LP)%.

not. Mirostaw Kupis: ustawodawca myslat na poczatku o umowach warunkowych
(Swiadczy o tym tres¢ uzasadnienia do ustawy). Wazkim jest argument na temat
czynnosci dziatowych. Ale czy zniesienie wspotwtasnosci przed sgadem jest
bezwarunkowe? Raczej nie, bo pozostaje kwestia zaskarzenia orzeczenia — przez
jakis czas orzeczenie pozostaje w zawieszeniu, do czasu uprawomocnienia sie
orzeczenia. Drugim waznym argumentem praktycznym jest kwestia poboru podatku —
przy warunkowej umowie nie pobieramy podatku, a przy bezwarunkowej pozostaje
kwestia praktyczna zwigzana z ubieganiem sie przez nabywcy o zwrot podatku w razie
skorzystania przez LP z prawa pierwokupu.

Podsumowanie not. Mirostaw Kupis: Zdaniem wiekszosci uczestnikdw umowy z art.
37a pkt 2 powinny by¢ sporzgdzane bezwarunkowo. Osobiscie wypowiadam sie za
pogladem odmiennym, ale trzeba mie¢ na wzgledzie powigzanie skutku niewaznosci
umowy jedynie z brakiem powiadomienia LP.

Pojecie gospodarstwa rolnego w ukur a prawo pierwokupu i prawo nabycia
w Ulas.

MRIRW: walczyliSmy z tym problemem na gruncie projektu ustawy. Jest wytgczenie
gospodarstwa rolnego w rozumieniu ukur. JeS$li nastepuje sprzedaz gospodarstwa
rolnego w sktad, ktérego akcesoryjnie wchodzg grunty lesne to wtedy nie mozemy
mowi¢ o prawie pierwokupu w rozumieniu ustawy o lasach.

not. Krzysztof Maj: definicja gospodarstwa rolnego w rozumieniu ukur zmienita sie —
obszar nieruchomosci rolnych jest nie mniejszy niz jeden hektar (wykreslono
okreslenie ,uzytkéw rolnych”). Jesli mamy do czynienia przynajmniej z gruntem
o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha, to mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym
w rozumieniu ukur, ale w tej definicji nie mamy wskazanych tytutow praw do gruntow,
ktére decydujg o tym, ze mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym (wymienione sg
one w odniesieniu do definicji rolnika indywidualnego).

MRIRW: kwestia dotyczyta odebrania mozliwosci rolnikom indywidualnym prawa
gospodarowania na gruncie poprzez pierwokup laséw. Definicja gospodarstwa rolnego
jest taka, jak w kodeksie cywilnym. Jezeli w sktad gospodarstwa rolnego wchodzg
grunty lesne, to przy prawie pierwokupu nalezatoby udowodni¢, ze stuzg one lub
mogtyby stuzy¢ gospodarce rolnej. Zasadniczo grunty lesne nie stuzg celom
gospodarki rolnej. Nalezy sie zastanowi¢, czy w ogdle wtasciwe jest utozsamianie
gospodarstw lesnych z gospodarstwami rolnymi. Jezeli istnieje gospodarstwo rolne,
gdzie akcesoryjnie znajdujg sie grunty lesne, to gospodarstwo nie powinno podlegac
pierwokupowi wykonywanemu przez Skarb Panstwa reprezentowany przez PGL LP.
not. Krzysztof Maj: problemem praktycznym jest akcesoryjnosc¢.
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not. Wojciech Fortunski: w sytuacji, gdy jest 3 ha gospodarstwa rolnego, w tym 2 ha
roli, a 1 ha lasu — mamy pierwokup czy nie? Pamietajmy, ze mamy do czynienia ze
zbyciem gospodarstwa, czyli analogicznie do przedsiebiorstwa gospodarstwa w sensie
funkcjonalnym, czyli grunty rolne, z maszynami, zasiewami, trzodg itd.

MRIRW: nie ma pierwokupu lasow. Ale pamietajmy o tym, Zze chodzi o zbycie catego
gospodarstwa rolnego, a nie fragmentu lasu wchodzgcego w skifad tego
gospodarstwa.

notariusz dr Pawet Blajer: w doktrynie przyjmuje sie, ze definicja gospodarstwa
rolnego jest okreslona w rozumieniu kc: pomiedzy pojeciem gospodarstwa rolnego,
a nieruchomoscig rolng nie ma wielkiej réznicy. Chodzi o potencjalng mozliwosc
utworzenia gospodarstwa rolnego. W akcie notarialnym nalezy opisa¢ nieruchomosc¢
jako gospodarstwo rolne, wéwczas pierwokupu nie bedzie.

not. Matgorzata Gromek: kodeks cywilny méwi o zorganizowanej catosci
gospodarczej. Gdy czytamy nastepne przepisy dotyczace odpowiedzialnosci za
prowadzenie przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego, to wida¢ zamierzenie
ustawodawcy, ze jest to co$ wiecej niz sama nieruchomos¢ rolna. Sama systematyka
dziatu wykazuje na to, ze nieruchomosc rolna i gospodarstwo rolne to sg zupetnie inne
pojecia.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: ratio legis zapisow w ustawie jest takie, ze ziemia
rolna podlega wiekszej ochronie niz ziemia lesna. Mamy w Polsce duzy obszar lasow,
a obszar gruntdw rolnych ciggle maleje. To kwestia oceny danej sytuacji.
Nieruchomosc¢ rolna moze potencjalnie by¢ gospodarstwem rolnym, nie musi nim by¢
na dzien transakcji.

Gtos z sali: gtdbwng czesScig gospodarstwa sg grunty rolne, natomiast mogg
towarzyszy¢ tym gruntom lasy. Mogg one stanowi¢ zorganizowang catosc
gospodarczg — to zalezy od nabywcy, czy bedzie stanowic faktycznie.

MRIRW: sama definicja nieruchomosci rolnej z ukur odnosi sie do definicji z kc. Czy
mozna prowadzi¢ dziatalnos¢ wytworczg w rolnictwie przez osoby, ktére nie majg
uprawnien? Zatozenie jest takie, aby nabywcg gospodarstwa rolnego byt rolnik, a nie
LP. Walczylismy o to, aby wylgczyC z przepiséw zmienionej ustawy o lasach —
w zakresie prawa pierwokupu LP — zwartg nieruchomos¢ stanowigcg gospodarstwo
rolne.

Podsumowanie not Mirostaw Kupis: to my decydujemy jak te czynnos¢ ksztattujemy.
Jesli uksztattujemy czynnosc¢ jako obrét gospodarstwem rolnym to pierwokupu nie
bedzie, natomiast jesli zdecydujemy sie na obrét nieruchomosciami rolnymi, to
pierwokup bedzie.

not. Mirostaw Kupis: co w przypadkach, gdy jakas czes¢ kraju nie podlega zadnemu
z nadlesnictw (a takie tereny istniejg, sg to tereny parkow narodowych)?

MRIRW: Tej kwestii nie da sie w tej chwili rozstrzygngé, nalezatoby to podnie$¢ pod
rozwage ustawodawcy.
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Czes¢ 2 (01.10.2016 sobota) - Debata poswiecona ustawie

o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Moderator notariusz dr Andrzej Jan Szereda.

notariusz dr Andrzej Jan Szereda: zeby otworzy¢ dyskusje powinnismy nawigzaé¢ do
preambuty ustawy: ,W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych,
ktore w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowig podstawe ustroju rolnego
Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wtaSciwego zagospodarowania ziemi rolnej
w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego
obywateli i dla wspierania zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie
z wymogami ochrony Srodowiska i sprzyjajgcego rozwojowi obszarow wiejskich,
uchwala sie niniejszg ustawe.”

Tg preambutfa ustawa zostata wzbogacona o cele. Nawigzuje do art. 23 konstytucji,
z ktérego wynika, ze Podstawg ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne.

Pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu kc.

not. Krzysztof Maj: definicja z art. 46 ' kc.- Nieruchomosciami rolnymi (gruntami
rolnymi) sg nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie
wytgczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Przejdzmy do praktycznej
strony tej sytuacji, jakie kryteria powinnismy okreslic zeby ustali¢ czy dana
nieruchomos¢ jest nieruchomoscig rolng. Za poprzedniego stanu prawnego badalismy
mpzp — jesli nie jest przeznaczona na cele rolne to wiadomo byto, ze nie jest to
nieruchomo$¢ rolna. Watpliwosci budzita sytuacja, gdy czesé nieruchomosci byta
przeznaczona na cele rolne (dalej wyjasnia sytuacje, co gdy nie ma mpzp). Od 30
kwietnia 2016 roku niektorzy twierdzg, ze duzo sie zmienito, gdyz ze sposobu
ustalania czy dana nieruchomos¢ jest nieruchomoscig rolng wypada decyzja
o warunkach zabudowy (tylko decyzje ostateczne na dzien wejscia w zycie ustawy).
Ja uwazam, Zze sposob postepowania nie ulegt zmianie. Zaczynamy na mpzp. Jesli
czesciowo jest to nieruchomosC¢ przeznaczona na cele rolne, to traktujemy jg jako
nieruchomos$¢ rolng. SN w orzeczeniu z 2012 roku przyjat, ze powinno rozstrzygac
wiekszosciowe okreslenie (teza orzeczenia), ale w uzasadnieniu stwierdzit, ze jesli
nawet nieznaczna czes$¢ nieruchomosci moze by¢ wykorzystywana na cele rolne, to
nieruchomo$¢ powinna by¢ traktowana jako rolna. Jesli chodzi o wytgczenie
nieruchomosci z decyzji o warunkach zabudowy, to w moim przekonaniu to
wytgczenie jest wskazane poza ukur, a definicja nieruchomosci rolnej pozostata
niezmieniona. Czyli decyzja ostateczna po wejsciu w zycie ustawy tez decyduje
0 wytgczeniu nieruchomosci z produkcji rolnej. Zdaje sobie sprawe, ze jest to
stanowisko kontrowersyjne i sprzeczne z obecng praktykg. Ale logicznie rzecz ujmujgc
— co w sytuacji, gdy na takiej nieruchomosci wydano pozwolenie na budowe? Nie
mozemy w takim przypadku méwi¢ o nieruchomosci rolne;j.

notariusz dr Andrzej Jan Szereda: prof. UJ dr hab. Zygmunt Truszkiewicz reprezentuje
taki sam poglad odnosnie decyzji o warunkach zabudowy.
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Interesujgce jest zagadnienie — z jakg chwilg nieruchomosc¢ taka traci charakter
nieruchomosci rolnej?

notariusz dr Matgorzata Muszalska: Mozna wyréznic¢ 3 etapy:

1. pierwszy etap to ustalenie czy nieruchomosc jest rolna,

2. jesli jest rolna, to badamy czy majg zastosowania wytgczenia przedmiotowe
z ustawy,

3.kolejny etap to badanie nabywcy — kto moze nabyc:

- rolnik indywidualny (nic sie nie zmienito w jego definicji),

- katalog inny osob — osoby bliskie, koscioty itp.,

- jesli nabywca nie jest rolnikiem indywidualnym lub nie spetnia zadnych z kryteriow
wylgczen podmiotowych, woéwczas potrzebna jest zgoda prezesa Agenciji
Nieruchomosci Rolnych.®

Oceniamy nieruchomos¢ na dzien transakcji. Ja na przyktad nie kwalifikuje jako
nieruchomosci rolnych nieuzytkow. Odnosnie warunkoéw zabudowy — faktycznie one
okreslajg przeznaczenie terenu. Ale przytocze stanowisko Ministerstwa cytowane
w prasie — sama decyzja o warunkach zabudowy czy pozwolenie na budowe nie
powoduje wylgczenia z produkcji rolnej. Dopiero faktyczne rozpoczecie budowy.
Zwrocmy uwage na to, ze przepisy mowig, ze spod dziatania ustawy wytgczona jest
nieruchomos¢ rolna. A wiec poprzez wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie traci
ona charakteru rolnego.

not. Zbigniew Poptonkowski: rozpoczecie budowy powoduje utrate charakteru rolnego.
Argument not. Krzysztof Maja byt podnoszony na etapie prac legislacyjnych, ale
wowczas ministerstwo jednoznacznie staneto na stanowisku, ze decyzja o warunkach
zabudowy nie powoduje utraty charakteru rolnego nieruchomosci. Poza tym te decyzje
o warunkach zabudowy dotyczg réznych spraw, nie zawsze odnoszg sie do zabudowy
mieszkaniowej na terenie nieruchomosci, trudno bytoby odréoznié, ktére powodujg
zmiane a ktore nie. Przychylam sie do stanowiska dr Muszalskiej.

MRIRW: popieram stanowisko notariusz dr Matgorzaty Muszalskiej i notariusza
Zbigniewa Poptonkowskiego. Wczes$niejsza praktyka nie wynikata z przepisow, ale ze
stanowiska wypracowanego przez ANR i KRN. Uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla nieruchomosci rolnej, czy pozwolenia na
budowe na nieruchomosci rolnej nie powoduje utraty rolnego charakteru takiej
nieruchomos$ci do czasu rozpoczecia na niej realizacji inwestycji. Uwazam, ze nalezy
ostroznie podchodzi¢ do dokonywania czynnosci tam gdzie nieruchomosci sg dzielone
na dziatki mniejsze niz 0,3 ha, bo by¢ moze jest to obejscie prawa.

notariusz dr Pawet Blajer: chciatbym ustysze¢ opinie na temat tego, co jest
nieruchomoscia rolng w rozumieniu ustawy. Tylko czes$¢ nieruchomosci objetych jest
mpzp. Czy wdéwczas powinnismy sie odwotywa¢ do danych z ewidencji gruntéw?
Wczesniej byto to wprost wyrazone we wspolnym stanowisku ANR i KRN. Obecnie
w stanowisku KRN mowa jest o tym, Ze dane z ewidenciji gruntdow sg ,pomocne”. Jaki
ma wplyw na charakter nieruchomos$ci decyzja o wytgczeniu gruntéw z produkcji
rolnej? Czy mozemy sie oprze¢ w tym zakresie na oswiadczeniach stron, co do stanu
faktycznego?

? dalej w tekécie ANR
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ANR: ustawodawca tam gdzie chciat, zeby nieruchomo$¢ byta wytgczona spod
dziatania ukur to o tym wprost napisat. Obecnie decyzji 0 wytgczeniu z produkc;ji rolnej
nie zmienia charakteru planu.

not. Wojciech Fortunski: punktem wyjscia jest okreslenie czy mamy do czynienia
z nieruchomoscig rolng. Linia orzecznicza jest niby ugruntowana, ale niesie rozne
watpliwosci. Jedno z orzeczen SN (2000 rok) moéwi o tym, Zze nalezy zwroci¢ uwage na
to czy nieruchomos¢ jest wykorzystywana na cele wytworcze w rolnictwie.

Faktyczne przeznaczenie gruntu decyduje, zatem o kwalifikacji. Przepis kodeksu
cywilnego okresla bardzo szeroko co jest nieruchomoscig rolng. Nalezy sie zastanowi¢
czy mamy narzedzia do tego, aby wustali¢, ktére nieruchomosci nie sg
nieruchomosciami rolnymi.

ANR: przepis 46" ke pojawit sie w tym ksztatcie w latach 90-tych, kiedys ta definicja
byta szersza. Obecna zostata utworzona w sytuacji, gdy obrét nieruchomosciami
rolnymi podlegat zasadom rynkowym. Ewidencja gruntdw jest w takim przypadku
pomocnicza.

Definicja gruntu z ukur odnosi sie do stanu faktycznego. Jest podstawowe kryterium —
stan faktyczny na dzien dokonania czynnosci - czy dana nieruchomos¢ moze byc¢
wykorzystana w rolnictwie.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: jesli jest decyzja o warunkach zabudowy to nalezy
sprébowac dokonania zmiany w ewidencji gruntow na B.

Wylaczenie z art. 1a (nowelizacja z lipca) — ustawa nie sprecyzowata, czym jest
droga wewnetrzna. Czy to samodzielne pojecie w rozumieniu tych przepisow (kazda
droga — dojazd do nieruchomosci), czy tez droga wewnetrzna w rozumieniu innych
przepisow? Tres¢ uzasadnienie prowadzi chyba do wniosku, ze prawidtowe jest to
pierwsze stanowisko.

MRIRW: chodzi o nieruchomosci, ktére w praktyce przekraczajg 0,3 ha i faktycznie
stuzg jako dojazd do innych nieruchomosci. Watpliwos¢ mogg wystepowac, tez przy
rowach — jesli jest row na terenie osiedla, nie stuzy sgsiednim nieruchomosciom
wykorzystywanym do dziatalnosci rolniczej to nie jest nieruchomoscig rolng.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: uwazatam nawet przed nowelizacjg, ze ta dziatka
nie jest wykorzystywana rolniczo. Juz z samej definicji kodeksu cywilnego ona nie
podpada pod definicje nieruchomosci rolne;j.

MRIRW: ja sie spotykatam z przypadkami na gruncie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, ze do ministerstwa wptywaty do opiniowania
wnioski dotyczgce nabycia udziatbw w takich drogach, a wiec byly watpliwosci
z okresleniem charakteru nieruchomosci stanowigcych drogi wewnetrzne.

Przeznaczenie mieszane w mpzp. Przeznaczenie dopuszczalne badz dodatkowe.
not. Krzysztof Maj: chciatbym wrdocié do sprawy nieuzytkdw — dzisiaj nieuzytki
traktowane sg jako uzytki rolne (w tej samej grupie z rozporzadzenia), ale nie mozemy
nieuzytkow traktowac jako nieruchomosci rolnych w rozumieniu kc.
Nie kazda droga wewnetrzna musiataby by¢é oznaczona w ewidencji gruntéw jako dr,
bazowaliS$my na oswiadczeniach stron.
ANR: co do nieuzytkbw mozemy sie zgodzi¢. Jesli chodzi o mpzp — co gdy jest
przeznaczenie mieszane? To dla nas tez jest trudna sytuacja.
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Ewidencja gruntdw ma charakter pomocniczy, podstawg jest stan faktyczny. Co do
drdg, jesli przebiegajg wsrdd uzytkdw rolnych to nigdy nie bedg miaty oznaczenia dr,
bo to wynika z przepisow.

Pyt z sali: co w przypadku, gdy w mpzp jest przeznaczenie mieszane?

not. Zbigniew Poptonkowski: Te kwestie juz rozstrzygnieto w 2003 r. (wspolne
stanowisko ANR i KRN). Woéwczas (gdy przeznaczenie jest réwnorzedne -
mieszkaniowe i rolne), to wtedy nieruchomosc nie jest rolna.

notariusz dr Pawet Blajer: obawiam sie, ze nasza dyskusja na temat definicji

nieruchomosci rolnej nie doprowadzi do zadnych rozstrzygajgcych wnioskéw, nikt

jeszcze jednoznacznie nie okreslit co jest nieruchomoscig rolng a co nig nie jest -
w literaturze sg na ten temat rozbiezne poglady. Podsumowujgc:

1. W opinii przedstawicieli ANR nie mozemy sie ogranicza¢ do ewidencji gruntow,
rozstrzygajacy jest stan faktyczny. Musimy sie opieraC¢ na oswiadczeniach stron,
ale wowczas orzecznik zazgdac zeby kazde oswiadczenie byto udokumentowane,
co prowadzi do paradoksu.

2. W doktrynie pisze sie, ze nieruchomos¢ rolna traci swoj charakter, gdy
nieruchomos¢ zostaje wytgczona z produkcji rolnej. Ale nawet jesli przystgpiono
do budowy, to cata dziatka nie zostaje zabudowywana zazwyczaj. Ta interpretacja
nas w praktyce zawodzi. To jakie rozwigzanie wybierzemy sporzgdzajgc umowe,
zalezy to od naszej oceny ryzyka. Powinnismy odbiera¢ oswiadczenia od stron,
co moze by¢ na tej nieruchomosci robione. Ale w mojej opinii nie powinnismy
catkowicie zapominac¢ o dokumentach.

not. Krzysztof Maj: istotne w praktyce jest wytgczenie — norma obszarowa do 0,3 ha.

Jak mamy traktowa¢ te nieruchomos¢? Czy w rozumieniu kc? Czy
wieczystoksiegowym? Ta rzecz byta przesgdzona w stanowisku KRN — patrzymy na
przedmiot rozporzgdzenia. Nie trzeba odtgczac do ksiegi wieczystej.

not. Mirostaw Kupis: odpowiedz 4030 na interpelacje poselskg — tam byto stanowisko

odmienne.

notariusz dr Andrzej Jan Szereda: z funkcjonalnego punktu widzenia nie ma znaczenia

w ilu ksiegach mamy nieruchomosci.

MRIRW: z tej interpelacji wynikato, ze norma obszarowa odnosi sie do nieruchomosci
w rozumieniu kc. Podstawowe pojecie nieruchomosci dla tej ustawy (ukur) nie zmienito
sie po nowelizacji. Ostatnio kwestie ustalenia czy w przypadku okreslonej
nieruchomosci mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng to najczesciej pojawiajgce
sie pytania do ministerstwa. By¢c moze jesli zostang podjete prace nad nowg ustawg
trzeba sie bedzie zastanowi¢ nad nowym zdefiniowaniem tego pojecia.

notariusz _dr Matgorzata Muszalska: czy mozna nieruchomos¢ sprzedawac

kawatkami?

ANR: nie ma podstaw do badania, jakie inne nieruchomosci posiada zbywca, nie ma
podstaw do rozumienia nieruchomos$ci w rozumieniu wieczystoksiegowym.

ANR: cata dziatka powinna by¢ objeta decyzjg o warunkach zabudowy. Trzeba badac¢

tres¢ decyzji, czy z niej wynika, ze dziatka traci charakter rolny.

not. Mirostaw Kupis: robiliSmy analize, jak w praktyce to udokumentowac. Dla

utracenia charakteru rolnego nieruchomosci potrzebne sg: decyzja o warunkach

zabudowy, pozwolenie na budowe oraz rozpoczeta budowa. W 100% bezpieczne jest
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jak nastepuje zmiana w ewidencji gruntéw, ale w praktyce zmiany takiej dokonuje sie
dopiero po zakonhczeniu budowy.

Podsumowanie notariusz dr Andrzej Jan Szereda: wolg ustawodawcy byto, aby
nieruchomosci rolne podlegaty szczegdlnej ochronie. Skoro tak, z pewng
wstrzemiezliwoscig nalezy podchodzi¢ do interpretacji rozszerzajgcej. Jesli chodzi o
nowe decyzje warunkach zabudowy to charakter rolny traci nieruchomos¢ dopiero po
rozpoczeciu budowy.

Pojecie gospodarstwa rolnego.

notariusz dr Pawet Blajer: pytanie: 3 ha nieruchomosci rolnej — czy sama
nieruchomos$¢ jest gospodarstwem rolnym? Czy gospodarstwo rolne to tylko kwestia
powierzchni czy chodzi o cos wiecej?

MRIRW: najwazniejsze jest wystepowanie gruntu i to wystarczy. W odniesieniu do
ukur — chodzi o powierzchnie powyzej 1 ha.

notariusz dr Pawet Blajer: chodzi mi, tez o powierzchnie pomiedzy 0,3 ha a 1 ha — czy
jesli w akcie notarialnym nazwiemy to gospodarstwem rolnym to wytgczymy to z
ustawy?

Pyt z Sali: czy 0.9 ha gruntéw rolnych plus np. 0.3 ha nierolnych to gospodarstwo
rolne?

MRIRW: gospodarstwo rolne to zorganizowana catos¢ gospodarcza.

notariusz dr Pawet Blajer: definicja z kc méwi o tym, ze nieruchomos¢ moze stanowi¢
cato$¢ gospodarczg. Tu jest watpliwos¢ czy taka sytuacja podpada pod gospodarstwo
rolne.

not. Krzysztof Maj: nie mozemy zapomina¢ o tym, ze w ukur jest mowa o nabyciu
wiasnosci nieruchomosci rolnej (2a ukur),

not. Wojciech Fortunski: mozna sobie wyobrazi¢ gospodarstwo funkcjonujgce na
powierzchni ponizszej 1 ha. Takie gospodarstwa, tez sg gospodarstwami rolnymi w
rozumieniu ukur. Stosujmy te narzedzia, ktére nam utatwiajg prace — mamy
mozliwosci uksztattowania praktyki w oparciu o dokumenty z ewidencji gruntow jako
odzwierciedlenia stanu faktycznego. Trzeba bra¢ po uwage catoksztatt. Dla celow
obrotu prawnego najlepiej postuzy¢ sie dokumentami. Jest rozréznienie pomiedzy
nieruchomos$cig rolng, a gospodarstwem rolnym, tak jak jest rdznica pomiedzy
przedsiebiorstwem a jego poszczegdlnym sktadnikami.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: nie podoba mi sie interpretacja kc przez pryzmat
rozporzgdzen. Musimy sie odnosi¢ do definicji kodeksowej, bo ukur sie do niej odnosi.
Gospodarstwo nie musi dziata¢, ma by¢ potencjat do dziatania. Moze by¢ tak, ze ten
czysty grunt wystarczy, bo wynika to wprost z kc.

ANR: moim zdaniem czysty grunt wystarczy, plus oswiadczenie, ze bedzie to stanowi¢
gospodarstwo rolne.

notariusz dr Pawet Blajer: nabycie gospodarstwa rolnego to ogromny dylemat prawa
rolnego. Z teoretycznego punktu widzenia nie mozemy utozsamiaé nabycia
gospodarstwa rolnego z nabyciem nieruchomosci rolnej, bowiem dopuszczalibysmy
sie btedu przesuniecia kategorialnego. W praktyce jest to kwestia konwencji, jak to
zostanie ujete w umowie. Ustawodawca po to wprowadzit art. 4a, aby objgc¢ rezimem
ustawy nabycie gospodarstwa rolnego, ale gospodarstwa w rozumieniu ustawy.
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Utozsamianie nabycia nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego nie jest
prawidtowe.

not. Wanda Mitoszewska: zagadnienie dla RPO - jak sie postucha zapiséow ustawy,
ktére pozwalajg na to, by w jednych rejonach kraju, tam gdzie sg plany, a w drugiej
czesci kraju gdzie nie ma cztowiek, ktéry chce zaspokoiC swoje potrzeby
mieszkaniowe i nie moze. Nalezy spojrze¢ na to pod kgtem nierownego traktowania
obywateli. Wiele zapisobw ustawy jest sprzeczny z celami ustawy wyrazonymi
w preambule.

notariusz dr Andrzej Jan Szereda: problemy, z ktérymi sie borykamy dotyczg kazdego
nabycia nieruchomosci, takze przysadzenia nieruchomosci w drodze egzekuciji.

PZFD: w sensie prawnym decyzja o warunkach zabudowy niczym nie rozni sie od
mpzp. Nie przesgdza o tym, co rzeczywiscie sie dzieje na nieruchomosci, moze
przeciez tam nadal istnieC gospodarstwo rolne. Decyzja o warunkach zabudowy
wydana po 30 kwietnia 2016 roku nie pozwala nam naby¢ nieruchomosci bez ryzyka
dla dewelopera. W praktyce deweloperskiej to jest istota sprawy: np. dziatka
w ewidencji gruntdw ma B, a faktycznie na nieruchomosci rosnie owies. Czy mozna
kupi¢ bez ryzyka?

MRIRW: przepis jest taki jaki jest, jesli faktycznie dziatka jest wykorzystywana na cele
rolnicze to jest to nieruchomos¢ rolna. ObawialiSmy sie dziatan spekulacyjnych
zwigzanych z tatwoscig uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy i to zawazyto
o takim ksztatcie ustawy. W watpliwych sytuacjach nalezy po prostu wystgpi¢ o zgode
prezesa ANR.

ANR: dyskutowalismy o tym z KRN. Zat6zmy, ze mamy mpzp na catym terenie kraju —
wtedy nie bytloby takich kontrowersji. To unormowatoby sytuacje, trzeba tez
zapobiegaé rozproszeniu zabudowy.

PZED: przyrost mpzp w Polsce to 1% w skali roku, za 70 lat osiggniemy w tym tempie
catos¢ kraju. Ponadto zgoda prezesa ANR nie jest satysfakcjonujgca, bo obowigzuje
10 letni zakaz zbywania, a przeciez zamiar jest, aby wtasnie zbywac.

Po przerwie

Moderatorzy notariusz dr Pawet Blajer, notariusz dr Matgorzata Muszalska

Pojecie osoby bliskiej

notariusz dr Matgorzata Muszalska: Niby nic sie nie zmienito — wczes$niej ustawa
odsytata do ugn, a teraz w zasadzie definicja jest powielona, brak tylko konkubentow.
W praktyce sg sygnaty, ze sady rygorystycznie podchodzg do tego przepisu —
odmawiajg nabycie w drodze darowizny przez matzonka dziecka zbywcy.

not. Patryk Bender: takie rozwigzanie spowoduje niemozliwos¢ zawarcia umowy
dozywocia. Jest to umowa stricte alimentacyjna, znajduje przydatnos¢ w stosunkach
wiejskich. Uwazam, ze argumentacja a contrario (ze jak cos nie jest zapisane to tego
nie ma) jest w tym przypadku nieuprawniona. Nalezy moim zdanie przyjgc
argumentacje, a simile. Nie ma podstaw do traktowania definicji osoby bliskiej inaczej
niz dotychczas.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: zgadzam sie, ale przebieg prac legislacyjnych
Swiadczy o czym innym. Poczatkowo nie byto nawet matzonka jako osoby bliskiej
zbywcy.
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not. Joanna Szymoniak: Stanowisko sgdéw lubelskich i ANR w Lublinie jest wiasnie
takie (ze matzonek nabywcy nie moze nabyc).

Gtos z sali: orzecznictwo z ugn traktowato definicje osoby bliskiej rozszerzajgco,
ale juz orzecznictwo dotyczgce nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow nie
jest juz takie liberalne. Gdyby ustawodawca chciat zosta¢ przy ugn to by zostat. Mysle,
ze nalezy stosowac definicje restrykcyjnie.

not. Krzysztof Maj: art. 2a ust. 1 sprawdzamy przestanke pozytywng — czyli czy
nabywa osoba bliska. Na tej podstawie matzonek moze tez naby¢.

Zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci

not. Krzysztof Maj: Art. 2b pkt 4 czy brak ograniczen dotyczg osoby, ktéra nabyta? Czy

zakaz zbywania obowigzuje w przypadku nabycia w drodze umowy sprzedazy

nieruchomosci (nabytej po 30 kwietnia 2016 r.) — czy mozna dokona¢ darowizny dla

osoby najblizszej? Moim zdaniem nie, bo obowigzuje zakaz zbywania.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: prawo pierwokupu zmienito sie bardzo — zostat:

a) pierwokup dla rolnika indywidualnego z innej gminy (dzierzawcy i agencji)

b) sprzedaz w postepowaniu restrukturyzacyjnym (ANR)

c) gdy nabywca uzyska zgode prezesa ANR

Przy a) i ¢) w innych przypadkach nie ma prawa wykupu. Jest tylko przy podmiocie b).

not. Krzysztof Maj: wro¢my do katalogu oséb zwolnionych z uzyskiwania zgody —

chodzi o gminy i Skarb Panstwa. Moim zdaniem, nie moze byC to jednostka

budzetowa gminy, stowarzyszenia gmin, osoba prawna powotana przez gmine, nawet

jesli gmina posiada 100 % udziatow. Takze panstwowe osoby prawne — to nie jest

Skarb Panstwa. Jednostki organizacyjne Skarbu Panstwa (statio fisci) to Skarb

Panstwa.

notariusz dr Pawet Blajer: musimy odréznia¢ katalog wytgczen podmiotowych od

zasady, ze nabywacC nieruchomos$¢ rolng moze jedynie rolnik indywidualny od

wytgczen od pierwokupu. W tej pierwszej grupie dodano park narodowy (w przypadku

zakupu nieruchomosci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody - wchodzi w gre

wytgcznie sprzedaz).

not. Wojciech Fortuniski: gdy jedng czynnoscig prawng sprzedajemy dwie

nieruchomos$ci gruntowe nierolne i jedng rolng za jedng cene, czy w sytuacji, gdy

gospodarstwo rolne jest objete prawem pierwokupu, nalezy rozbi¢ cene? Czy

sprzedajgc tylko czes¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem dzierzawy uruchamiam

prawo pierwokupu dzierzawcy?

notariusz dr Matgorzata Muszalska: przepis wprost méwi, ze musi by¢ dzierzawcag

catego gospodarstwa, wiec prawo pierwokupu nie przystuguje.

notariusz _dr Pawet Blajer: z punktu widzenia doktryny prawa rolnego nie ma

watpliwosci, ze w przypadku dzierzawy nieruchomosci rolnej, pierwokup przystuguije.

Odpowiedz na pytanie pierwsze jest trudniejsza. Sg wypowiedzi w literaturze,

ze ochrona gospodarstwa rolnego przemawia za tym, aby w takim przypadku

wszystkie te sktadniki umowy przenie$¢ pod warunkiem. Ja nie zgadzam sie

z tym stanowiskiem. Jesli w catosci to jest gospodarstwo rolne stanowigcej catosc

gospodarczg to tak, ale jesli to oddzielne nieruchomosci to nie.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: kwestia zapisu ceny w akcie notarialnym i jej

rozbicia na poszczegolne sktadniki bedgce przedmiotem umowy jest sprawa wtérng,
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wystarczy, ze w akcie notarialnym wskaze wartosci poszczegdélnych skfadnikéw. ANR
i tak ma mozliwos¢ okreslania wartosci przed sagdem.

Glos z sali: zapis o osobistym uprawianiu gruntéw przez 10 lat jest sprzeczny ze
zdrowym rozsgdkiem, po co zostat pierwokup dzierzawcy? Jesli dzierzawca nie
skorzysta z prawa pierwokupu, to nie jest mozliwe osobiste uprawianie, bo przeciez
dzierzawa w dalszym ciggu obowigzuje i ziemia jest w posiadaniu dzierzawcy.

Pyt z sali: czy mozna sporzgdza¢ umowy rozszerzajgce wspolnosc?

notariusz dr Matgorzata Muszalska: Tak, nie ma zakazu zbywania, bo to nabycie od
osoby bliskiej.

Pyt z sali: co z podziatem majgtku po rozwodzie? Czy wystepowaé¢ o zgode do
prezesa ANR?

ANR: potrzebna zgoda, bo nie sg to osoby bliskie.

Zobowigzanie do osobistego prowadzenia gospodarstwa — nie bedzie go w przypadku,
gdy nie ma gospodarstwa (obszar ponizej 1 ha).

not. Krzysztof Maj: art. 2b obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, obowigzek
niezbywania i nie oddawania w posiadanie. Ustawodawca nie odniost sie do tego jakie
prawo mamy zaliczy¢ do gospodarstwa rolnego. Co to znaczy, ze mam osobiscie
prowadzi¢ gospodarstwo rolne przez 10 lat? Ustawa w ogdle nie przewidziata jakie
tytuty zostaty zaliczone do prowadzenia gospodarstwa rolnego. Wydaje sie, ze to takie
same rezimy jak przy definicji rolnika indywidualnego (Za rolnika indywidualnego
uwaza sie osobe fizyczng bedgcg wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych...).

Art. 2b ust 2 nie zbywanie i oddawanie w posiadanie innym podmiotom. Nie mozna
doprowadzi¢ to sytuacji, ze trace posiadanie (takze oddanie w posiadanie zalezne).
Czy w zwigzku z tym dokonanie czynnosci, ktére wpadajg w rezim tego art. 2b ust. 2
czy nie pojawi sie problem skutkéw prawnych niewaznosci.

notariusz dr Pawet Blajer: W mojej opinii nie mozemy zakfada¢ a priori, ze kazde
nabycie nieruchomosci rolnej pocigga za sobg ten skutek, Zze nieruchomos¢
ta wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy. Ja interpretuje to w ten sposéb,
ze o ile nieruchomo$¢ weszta w skfad rolnego to istnieje nakaz jego prowadzenia
przez 10 lat — jeSli nie weszta to tego obowigzku nie ma (natomiast istnieje zakaz
zbycia i oddania w posiadanie). Pojawia sie ponadto pytanie, co w sytuacji, gdy
w ciggu 10 lat wejdzie mpzp gdzie nieruchomosci utracg charakter rolny — czy nadal
istnieje obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego?

W art. 7 ustep 6 wpisane sg oswiadczenia, ktore powinny by¢ wpisane w akcie
notarialnym (Przy zawieraniu umowy, w wyniku, ktorej nastepuje przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci rolnej, nabywca jest obowigzany do przedtoZzenia dowodow,
o ktorych mowa w ust. 1, 4, 51 9 oraz przepisach wydanych na podstawie ust. 8 pkt 5,
albo ztozenia oSwiadczenia, ze nie spetnia warunkéw okresSlonych w art. 5 i 6.
W oS8wiadczeniu tym nalezy podac tgczng powierzchnie | miejsce pofozenia
nieruchomo$ci  rolnych, ktérych nabywca jest witaScicielem, uzytkownikiem
wieczystym, dzierzawcg lub samoistnym posiadaczem).

notariusz dr Matgorzata Muszalska: nie mozna zby¢ bez zgody sgdu nieruchomosci na
rzecz swojego dziecka nabytej w drodze umowy sprzedazy po wejsciu w zycie ustawy.
Obowigzuje wtedy 10-letni zakaz zbywania wynikajgcy z ukur.
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not. Krzysztof Maj: uzytkowanie to oddanie w posiadanie, inaczej przy stuzebnosciach
— tu co do zasady nie dochodzi do oddania w posiadanie. Trzeba bada¢ kazde
zdarzenie prawne — takze inne niz umowy w formie aktu notarialnego, np. orzeczenia
sadu — one rowniez rodzg zakaz zbywania. Nalezy mie¢ pod uwage art. 8a (nadzér
ANR)

Po przerwie

Prawo nabycia akcji i udziatow.

notariusz dr Pawet Blajer: Czy objecie udziatow to tez nabycie? Czy obejmuje
tu prawo nabycia ANR?

notariusz dr Matgorzata Muszalska: nalezy tutaj rozrozni¢ nabycie wtérne istniejgcych
udziatbw, bagdz nabycie pierwotne nowoutworzonych udziatow. Np. ustawa
0 nabywaniu przez cudzoziemcow rozrdznia to.

not. Krzysztof Maj: art. 3a — moim zdaniem obowigzuje w takim przypadku prawo
pierwokupu. W przypadku odpowiedniego stosowania art. 4 ust 6 mamy stosowanie
art. 4 ust 1-3. Zaprezentowatbym taki poglad, ze rozréznienie nabycia pierwotnego czy
wtérnego nie ma znaczenia. Tylko w przypadku podwyzszenia warto$ci nominalnej
wartosci udziatu nie ma prawa nabycia. Dotyczy to tylko wiasciciela nieruchomosci
rolnej, zapomniat o wieczystym uzytkowaniu. Czyli nie dotyczy to spétki bedacej
uzytkownikiem wieczystym.

notariusz dr Pawet Blajer: W mojej opinii nabycie i objecie to dwie ré6zne czynnosci, co
ustawodawca dostrzega np. na ptaszczyznie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Przepisy maja charakter restrykcyjny, a w takim przypadku
reguty wykfadni nakazujg stosowac¢ wyktadnie literalng. Skoro ustawodawca nie ujat
objecia to nie obowigzuje.

ANR: stanowisko ANR jest takie, ze objecie udziatéw to jest to samo, co nabycie —
stuzy od tej czynnosci prawo nabycia ANR.

notariusz dr Pawet Blajer: czy w przypadku sprzedazy udziatu w nieruchomosci rolne;j
w rozumieniu ukur nie ma pierwokupu wspotwtasciciela biorgc pod uwage tres¢ art.
166 par 3 kc? Jesli jednak pierwokup wspotwtasciciela jest, to jaki jest stosunek
pierwokupu z art. 166 par 1 kc do pierwokupu ANR?

not. Wojciech Fortunski: uwazam pierwokup z art. 166 par 1 kc za najwazniejszy
pierwokup. Historycznie — w latach 70 tych udziat mégt naby¢ w drodze sprzedazy
tylko wspoétwtasciciel. Co w przypadku zbiegu pierwokupéw? Pierwokup
wspotwiasciciela ma zastosowanie priorytetowe.

ANR: podzielamy zdanie not. Wojciech Fortunskiego. Pierwszy jest pierwokup
wspotwiasciciela, o ile spetnia on warunki z ukur.

notariusz dr Pawet Blajer: czy skoro Do sprzedazy przez wspotwtasciciela
nieruchomos$ci rolnej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r. poz. 803 oraz z 2016 r. poz. 585)
udziatu we wspotwtasnosci lub czesci tego udziatu stosuje sie przepisy tej ustawy (art.
166 par 3 kc), to czy nalezy uwzglednia¢ wytgczenia podmiotowe z prawa pierwokupu
z ukur (np. osoba bliska, nabycie przez rolnika indywidualnego na powiekszenie
gospodarstwa rodzinnego?
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ANR: nie nalezy stosowac¢ zadnych wigczen z ukur. Nie mozemy stosowac wytgczen
z ustawy, ktorej nie stosujemy.
notariusz _dr Pawet Blajer: podsumowujgc, jesli mamy sprzedaz udziatu
w nieruchomosci rolnej to pierwokup wspotwtasciciela istnieje, z ukur bierzemy pod
uwage tylko czy spetnia wymogi do nabycia (rolnik indywidualny, itd.), jesli nie spetnia
tych kryteriow, musi uzyskac¢ zgode prezesa ANR.
not. Mirostaw Kupis: Na czas rozpoznania sprawy przez ANR sprawy termin ulega
zawieszeniu.
not. Patryk Bender: przeciez nie wiadomo czy ten wspotwiasciciel jest rolnikiem
indywidualnym (nie byt strong umowy), uptywa miesigc i strony zawierajg umowe
przenoszgcg wlasnosc. Nie wydaje mi sie, aby koncepcja zawieszenia biegu terminu
byta zasadna.
notariusz dr Matgorzata Muszalska: jest orzeczenie SN dotyczgce zgody sadu
rodzinnego — na czas trwania postepowania przed sgdem termin do odrzucenia
spadku ulega zawieszeniu. A to jest termin zawity i wywofato to w doktrynie liczne
komentarze krytyczne.
not. Patryk Bender: przeciez zbywajgcy nie ma nawet mozliwosci sprawdzi¢ czy ten
wspotwiasciciel w ogole wystgpit do ANR o zgode na nabycie, moze ztosliwie zwodzi¢
zbywce przez wiele miesiecy. Moim zdaniem taka interpretacja jest nieuprawniona.
notariusz _dr _Pawet Blajer: przy nabyciu nieruchomosci dzierzawionych (gdy
dzierzawca nie skorzystat z prawa pierwokupu) to nieruchomos$¢ ta nie weszta do
gospodarstwa rolnego nabywcy, bo gospodarstwo to nadal prowadzi dzierzawca.
A zatem nabywca nie ma obowigzku z art. 2b odno$nie osobistego prowadzenia
gospodarstwa rodzinnego. Nie ma innej mozliwosci interpretacyjnej, jesli chcemy
umozliwi¢ obrét takimi nieruchomosciami.
not. Patryk Bender: wydaje mi sie, ze jesli ta nieruchomos¢ ma byC objeta
w posiadanie to ustawodawca by to zapisat.
notariusz dr Matgorzata Muszalska: w ustawie jest napisane — nieruchomos¢ weszta
w skfad gospodarstwa — ratio legis tego zapisu jest takie, zeby jg osobiscie uprawiac,
nie chodzi o to, aby naby¢ nieruchomos$¢, np. inwestycyjnie i od razu jg komus oddac¢
w posiadanie, chodzi o to oby nieruchomos¢ rolng uprawiat rolnik indywidualny. Na
gruncie zwolnieh z PCC, na przyktad nie ma znaczenia kto jest wiascicielem, a kto go
faktycznie uprawia (w sktad czyjego gospodarstwa wchodzi). Jesli nieruchomos¢ jest
w dzierzawie, to nieruchomos$¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego
dzierzawcy a nie wiasciciela.
not. Krzysztof Maj: nalezy siegng¢ do kc. - art. 349 kc (Przeniesienie posiadania
samoistnego moze nastgpi¢ takze w ten sposob, ze dotychczasowy posiadacz
samoistny zachowa rzecz w swoim wtadaniu jako posiadacz zalezny albo jako
dzierzyciel na podstawie stosunku prawnego, ktory strony jednocze$nie ustalg). Art.
350 kc Jezeli rzecz znajduje sie w posiadaniu zaleznym albo w dzierzeniu osoby
frzeciej, przeniesienie posiadania samoistnego nastepuje przez umowe miedzy
stronami i przez zawiadomienie posiadacza zaleznego albo dzierzyciela.
notariusz dr Matgorzata Muszalska: tu chodzi o element faktyczny, a nie stan prawny.
not. Wojciech Fortunski: przychylam sie do stanowiska notariusz dr Pawta Blajera.
Nieruchomosc¢ jest juz czescig gospodarstwa rolnego dzierzawcy. Nie moze, wiec
wejs¢ w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy. Nie stosujemy wtedy art. 2b ukur.
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notariusz dr Pawet Blajer: nie zawsze nieruchomos$¢ musi wejs¢é w sktad gospodarstwa
rolnego. Czasem tego gospodarstwa nie ma. Powiekszenie gospodarstwa nie jest
warunkiem sine qua non nabycia nieruchomosci rolnej w rozumieniu ukur.

Tryb i przestanki uzyskania zgody
ANR: nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢é wytgcznie rolnik indywidualny, poza
wymienionymi w ustawie wyjatkami. W pozostatych przypadkach nalezy uzyskac
zgode prezesa ANR. Mozna tego dokona¢ w 2 trybach. W kazdym z tych przypadkdéw
wymagane sg inne dokumenty (wylicza dokumenty z ustawy). Jezeli wniosek sktada
nabywca, to musi wykazac, ze ma kwalifikacje rolnicze, albo ze te kwalifikacje rolnicze
uzupetni w zwigzku z przyznang pomocg w ramach programu wspotfinansowanego
z udziatem $rodkéw UE (tzw. ,Mtody Rolnik”), zobowigza¢ sie do zamieszkiwania
przez okres 5 lat na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego
oraz dac rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej.
W przypadku dziatalnosci rolniczej — nabywca musi przedstawi¢ co chce robi¢ na tej
nieruchomosci. ldealnie bytoby, aby byto to poparte stanowiskiem |zby Rolniczej.
W przypadku matej nieruchomosci, dobrze, aby wypowiedziat sie Osrodek Doradztwa
Rolniczego, ktéry doradza rolnikom jak prowadzi¢ dziatalnosc rolnicza.
Wykazanie, ze nie byto chetnych — moze to by¢ ogtoszenie w prasie, badz
w Internecie, to zalezy od sktadajgcego wniosek. Ma udowodni¢, ze nie chciat
nieruchomosci kupi¢ rolnik indywidualny. To ogtoszenie ma by¢ dostepne przynajmniej
14 dni, tj. tak dtugo jak w przypadku przetargéw.
W przypadku oséb prawnych rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
mozna ustali¢ np. na podstawie wypisu z KRS, gdzie wpisana jest dziatalnosc¢ rolnicza.
ANR: sg odmowy. Na 2500 ztozonych wnioskéw 895 decyzji wyrazajgcych zgode,
w tym 4 negatywne, czes$¢ postepowan zostata umorzona, czes¢ postepowan jest
nadal w toku. Na stronie internetowej ANR znajduje sie wykaz dokumentow. W filiach
na terenie kraju znajdujg sie wzory w wersji papierowe;.
Mamy wniosek de lege ferenda, aby notariusze mieli obowigzek informowania ANR
0 przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci. Na razie takiego zapisu w ustawie nie ma,
wiec nie bardzo jest jak wykonywaé czynnosci kontrolnych wynikajgcych z ustawy.
Pyt. z sali: a co w przypadkach np. podziatu nieruchomosci po ustaniu wspolnosci?
Trudno tu wykazaC¢ ze zbywca nie mogt znalez¢ nabywcy w postaci rolnika
indywidualnego, bo nie zamierzat zbywac nikomu, chciat tylko podzieli¢ majgtek.
ANR: gdy nie ma wszystkich dokumentéw, pozostawia sie wnioski bez rozpoznania.
Odmawiajgc zgody, ANR bedzie musiata naby¢. Zdarzajg sie przypadki taki wnioskow,
ktore specjalnie sg tak napisane, aby ANR wydata negatywna decyzje.
notariusz dr Pawet Blajer: jak ma wyglada¢ akt z art. 2a ust. 6 (w przypadku
niewyrazenia zgody). Jak ma wygladac taki akt notarialny.
ANR: jeszcze takiego aktu nie byto. Problemem jest krotki 30 dniowy termin
na wycene tej nieruchomosci. Obawiamy sie, ze ksztalt tych przepiséw jest taki,
ze ANR moze by¢ zmuszana do nabywania nieruchomosci, ktore nijak nie stuzg
poprawie struktury gospodarstw rolnych.
not. Krzysztof Maj: termin miesieczny (art. 2a pkt, 7) kiedy agencja ma naby¢,
a w kolejnym miesigcu zbywca moze cofng¢ swoje zadanie.
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To jednostronne oswiadczenie agencji ztozone w formie aktu notarialnego. Problem
praktyczny — musielibySmy mie¢ decyzje, oswiadczenie agencji, ze poinformowata
o wartosci nabycia oraz o$wiadczenie, ze zbywca nie cofngt oswiadczenia o zgdaniu
nabycia. W praktyce ten termin jest, wiec ponad 2 miesieczny.

A co zrobi¢ w sytuacji, gdy zbywca jest osobg prawng, ktéra wymaga zgode
na nabycie na nieruchomosci? Czy w okresie pomiedzy ztozeniem takiego wniosku
o nabyciem przez ANR jest ona ograniczona w prawie zbywania i obcigzania
nieruchomoscig? Moim zdaniem nie. Brak podstaw prawnych do tego. Konsekwencjg
tego jest to, ze ANR moze naby¢ nieruchomoscig obcigzong i od innego wiasciciela.
ANR: terminy dla nas sg dosc¢ krétkie. Praktyka dot. nabywania na wniosek zbywcy —
to zagdanie zbywca moze wysungC tylko wtedy, gdy ta negatywna decyzja zostata
wydana na wniosek zbywcy. Ponadto ANR stoi na stanowisku, ze jezeli zbywca jest
osobg prawng, do wniosku nalezy dotgczy¢ konieczne zgody korporacyjne na nabycie
nieruchomosci przez ANR.

not. Aleksandra Baranska-Kuks — ustalenie ceny w drodze sgdowej — postepowanie
przed sadem trwa dtuzej niz 30 dni, w jaki sposob nalezatoby skonstruowaé umowe?
ANR: wykonujemy prawo pierwokupu z zastrzezeniem, ze po ustaleniu wartosci przez
sad nastgpi zapfata.

notariusz dr Pawet Blajer: art. 11 pkt 1 - jak go stosowacé?

Watpliwosci:

— czy muszg by¢ budynki mieszkalne, czy grunty rolne mogg by¢ zabudowane innymi
niz mieszkalne

- czy przepis stosujemy do uzytkowania wieczystego

- czy norma 0.5 ha to norma bezwzgledna (tzn. czy mozna wyjs¢ poza tg norme, czy
mamy grunt rolny zabudowany o powierzchni 0.5 ha wraz z gruntami przylegtymi?

not. Krzysztof Maj: czy stosujemy ten przepis do wieczystego uzytkowania? W tresci
tego przepisu mamy grunty rolne, a nie nieruchomosci rolne. Czyli uzytkowanie
wieczyste tez. 0.5 ha — to norma nieprzekraczalna. Te nieruchomosci nie muszg by¢
graniczgce ze sobg, mogg byC¢ np. przedzielone drogg, Muszg tylko stanowi¢ jakgs
cato$¢ gospodarczg. Stwierdzenie nie zostaty wytgczone z produkcji rolne jest
stwierdzeniem martwym — jesli byly wytgczone z produkcji rolnej to nie miatby
zastosowania ukur.

Musi by¢ budynek mieszkalny a takze inne budynki. Budynek mieszkalny to stan
surowy zamkniety co najmniej, nie musi by¢ oddany do uzytkowania. W praktyce
w latach 60-tych nie wiasciciele do konca budowali zgodnie z prawem budowlanym
i wiele z tych budynkéw jest nieodebranych po dzi$ dzien.

ANR: zapis ,wraz z gruntami do nich przylegtymi umoZzliwiajgcymi ich wtasciwe
wykorzystanie oraz zajetymi na urzgdzenie ogrodka przydomowego - jezeli grunty te
tworzg zorganizowang cafo$S¢ gospodarczg” oznacza, ze to nie mogg by¢ mate dwa
budyneczki (jest mato zabudowy), ale stojg na dziatce do 0,5 ha Wtedy nie mozemy
uznac, ze jest wylgczenie. Trzeba bra¢ pod uwage przestanke ,umozliwiajgce ich
wiasciwe wykorzystanie”.

not. Krzysztof Maj: oczywistym jest to, ze powinny tworzy¢ one cato$¢ gospodarcza.
Trzeba przyjg¢ oswiadczenia stron w tym zakresie, czy tworzy czy nie.
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not. Wojciech Fortuhski: w kazdej nieruchomosci mogg by$ zastosowane kryteria z
ukur. Ustawodawca miat jaki$ cel w stosowaniu tej ustawy. Chodzi o te siedliska, ktore
wyszty z uzytkowania rolniczego, ze wzgledu na ich specyfike. Punktem ciezkosci jest
na budynek.

ANR: norma obszarowa 0,5 ha wynika stad, ze ministerstwo zna specyfike Agenciji.
To dotyczy siedlisk, ktére majg zazwyczaj okoto 3000 m?. Chodzi o to, aby zapobiegaé
sytuacjom, ze przy okazji zbywana jest jeszcze jakas nieruchomosc rolna, ktéra nie
stanowi z siedliskiem zorganizowanej catosci gospodarczej.

notariusz dr Pawet Blajer: w przypadku, gdy przedmiotem umowy jest udziat
w nieruchomosci bierzemy pod uwage catos¢ powierzchni nieruchomosci, a nie
powierzchnie odpowiadajgcg wielkosci udziatu, ktory przypada zbywcy.

Przepisy przejsciowe

Art. 13 - dla naszych uméw terminy sie skonczyty. Tak samo z pierwokupami.
Oczywiscie przedwstepne umowy nie podpadajg pod ten rezim.

Art. 12 - zasiedzenie, orzeczenia dziatowe, zniesienia wspoétwiasnosci, itp.
Postepowania przed ANR maja tez charakter administracyjny. Jesli mamy wykonanie
zapisu zwyktego przed wejsciem w zycie ustawy na nowych przepisach, nawet jesli
spadek otwarty przed wejsciem w zycie ustawy.

not. Krzysztof Maj: niewaznosé umowy. Pamietajmy, ze art. 29 odnosi sie nie tylko
do dziatan podmiotéw prywatnych, ale takze sgdéw. Co gdy sad nie zawiadomit ANR
a powinien? Czy mamy bada¢ czy sad dokonat tego zawiadomienie i czy w zwigzku
z tym orzeczenie sadu jest niewazne?

ANR: nie spotkaliSmy sie z takim zagadnieniem. Raz zdarzylo sie, ze sgd wydat
orzeczenie sprzeczne z rygorami ustawy, ale sad nie odpowiedziat. Sady zadajg
pytania ANR co do stosowania tej ustawy.

not. Matgorzata Gromek: prawomocne orzeczenie nie moze by¢ kwestionowane. ANR
moze wystgpi¢ do sadu o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego. Dopiero takie
orzeczenie daje podstawe o stwierdzeniu niewaznos$ci czynnosci.

ANR: sady sg zwigzane ustawg, powinny bada¢ czy nabywca jest rolnikiem
indywidualnym.

not. Matgorzata Gromek: ale jesli sgd tego nie zrobit, to ten stosunek prawny moze
by¢ zakwestionowany tylko w trybie art. 189 kpc. Nie ma $rodka procesowego
niwelujgcego to orzeczenie. Sgd nie moze sam z siebie zmieni¢ konczacego
postepowanie orzeczenia. W praktyce np. MSWIiA w przypadku naruszenia przez
notariusza ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow sugeruje
notariuszowi rozwigzanie niewaznej umowy Nie mozna rozwigza¢ umowy, ktéra jest
niewazna.

not. Wojciech Fortunski: w takim przypadku sugeruje oczekiwa¢ wpisu do ksigg
wieczystych.

notariusz dr Matgorzata Muszalska: istnieje obowigzek sgdu wieczystoksiegowego do
zbadania czy agencja zostata zawiadomiona, takie rozwigzanie jest bezpieczne.

Zakonczenie. Prezes podziekowata wszystkim za przybycie i aktywny udziat
w Debacie.
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