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jako przestanka nabycia nieruchomosci rolnych
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as a Condition for Acquisition of Agricultural Property

STRESZCZENIE

Wobec wprowadzonych rygorystycznych ograniczen dotyczacych nabywania nieruchomo-
$ci rolnych — w tym podstawowej zasady, zgodnie z ktoéra nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
wylacznie rolnik indywidualny, a ustawowe wyjatki od tej zasady maja bardzo ograniczony za-
kres — mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych
stanowi w wielu przypadkach jedyna mozliwa droge. Rygoryzm przyjetych rozwigzan w zakresie
nabywania nieruchomosci rolnych stanowit tym samym przyczyne wprowadzenia rozwigzania,
ktoére ma ten rygoryzm nieco tagodzi¢. Natomiast wiele watpliwosci moga budzi¢ poszczegodlne
rozwigzania dotyczace uzyskania zgody Prezesa ANR na nabycie nieruchomosci rolnej. Szcze-
gblnie dotycza one przestanek ustawowych, od spetnienia ktorych zalezy, czy taka zgoda zostanie
wydana.

Stowa kluczowe: Agencja Nieruchomosci Rolnych; obrét nieruchomos$ciami rolnymi; decy-
zja administracyjna

WPROWADZENIE

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
$ci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw!
W sposob istotny zmieniona zostata ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, a w konsekwencji zmienione zostaty dotychczasowe
zasady dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi. Wprowadzone zmiany do-

' Dz.U,, poz. 585.
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tycza réznorodnych zagadnien, wsrdd ktérych jednym z najistotniejszych jest
wprowadzenie dwoch ustawowych zasad. Zgodnie z pierwsza z nich nabywca
nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze usta-
wa stanowi inaczej?, natomiast zgodnie z drugg zasadg powierzchnia nabywanej
nieruchomosci rolnej wraz z powierzchniag nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni
300 ha uzytkow rolnych ustalonych zgodnie z art. 5 ust. 2 i 3°. Od powyzszych za-
sad ustawodawca dopuszcza okreslone ustawowo wyjatki. Ponadto ustawodawca
wprowadza nowe rozwigzanie, na podstawie ktorego moze dojs¢ do nabycia nie-
ruchomosci rolnej, mimo ze nabyweca nie spetnia ustawowych wymogow — jest to
uzyskanie zgody Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktora wyrazana jest
w formie decyzji administracyjnej. [ wlasnie to rozwigzanie bedzie przedmiotem
dalszych rozwazan, ktore beda dotyczyé zaré6wno przestanek materialnopraw-
nych uzyskania decyzji wyrazajacej zgode na nabycie nieruchomosci, jak i roz-
wigzan proceduralnych dotyczacych samego postepowania administracyjnego.

DECYZJA ADMINISTRACYJNA JAKO PRZESEANKA
NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Przed rozpoczeciem przedmiotowych rozwazan warto przypomnie¢, ze w pol-
skim systemie prawnym wystepowaty rozwigzania, zgodnie z ktérymi nabycie
nieruchomosci rolnej poprzedzone bylo wydaniem decyzji administracyjnej. Z ta-
kim rozwigzaniem spotykali$my sie m.in. w art. 163 Kodeksu cywilnego*, zgodnie
z ktorym jezeli wskutek przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub jej czesci
miatby nastapi¢ podzial gospodarstwa rolnego, to przeniesienie wtasnosci mogto
nastgpi¢ tylko wtedy, gdy spetnione zostaty przestanki okreslone w tym przepi-
sie. Decyzje stwierdzajacg, ze przestanki okreslajace dopuszczalno$é podziatu
gospodarstwa rolnego zostaty spetnione, wydawatl wiasciwy organ administracji’.
Wydanie decyzji stwierdzajacej zgodnos¢ zamierzonego przeniesienia wlasnosci
z obowigzujacymi normami nastgpowato w trybie przepisow Kodeksu postepowa-
nia administracyjnego. Nie budzi watpliwosci, ze decyzja miata charakter deklara-
toryjny. Decyzja nie tworzyta przestanek do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci

2 Art.2aust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, w brzmieniu
nadanym ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 2052 ze zm.).

3 Art. 2aust. 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, w brzmieniu
nadanym ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 2052 ze zm.).

4 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie Kodeksu cywilnego uchylony zostal miedzy
innymi art. 163 Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 1990 r., nr 55, poz. 321), art. 1, dalej jako: k.c.

5 § 11 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia
wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedzi-
czenia gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1964 r., nr 45, poz. 304 ze zm.).
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rolnej, ale tylko stwierdzata ich istnienie; nie zawierala tez elementdéw zezwolenia,
poniewaz organ administracyjny obowigzany byt ja wydac ilekro¢ stwierdzit stan
faktyczny odpowiadajacy wymaganiom art. 163 k.c. Decyzja wydawana bylta po
przeprowadzeniu postepowania zgodnie z ogdlnymi zasadami postgpowania admi-
nistracyjnego. Ograniczenia dotyczgce obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w wy-
padku, gdy wskutek przeniesienia wlasnosci takiej nieruchomosci lub jej czesci
miatby nastapi¢ podzial gospodarstwa rolnego, odnosity si¢ do wszystkich przy-
padkow przeniesienia wasnosci wywotujacych skutek okreslony w hipotezie nor-
my zawartej w art. 163 k.c., w tym do nabycia przez osoby prawne, nawet uprawnio-
ne na mocy art. 160 § 2 k.c. do nabywania nieruchomosci rolnych bez zezwolenia®.

W owczesnym stanie prawnym decyzja administracyjna jako element obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi wystepowata jeszcze w przypadku nabycia wlasnosci
nieruchomosci rolnej przez osobe prawng. Zgodnie z pierwotnym brzmieniem art.
160 § 2 k.c. wtasnos$¢ nieruchomosci rolnej lub jej czesci mogta by¢ przeniesiona
na rzecz osoby prawnej tylko za zezwoleniem wtasciwego organu panstwowego.
Ograniczenie to nie dotyczyto przeniesienia wlasnosci na rzecz panstwa, rolni-
czej spotdzielni produkcyjnej, kotka rolniczego albo na rzecz innej spotdzielcze;j
lub spotecznej rolniczej jednostki organizacyjnej. Powolane wczesniej rozporza-
dzenie Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w § 4 stanowilo, ze zezwolenie
na nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe prawng wydaje wlasciwy do spraw
rolnych organ prezydium powiatowej (miejskiej miasta stanowigcego powiat,
dzielnicowej w miescie wytagczonym z wojewodztwa) rady narodowej, chyba ze
przepisy szczegblne stanowig inaczej. Bezsporne jest, ze zezwolenie bylo decyzja
administracyjna, i to majacg charakter konstytutywny, poniewaz to ono dopiero
stwarzato przestanke przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

To krotkie przypomnienie obowiazujacych do 1 pazdziernika 1990 r. roz-
wigzan prawnych dotyczacych decyzji administracyjnej w obrocie nieruchomos-
ciami rolnymi pokazuje ich ré6znorodny charakter. Decyzja stwierdzajaca zgod-
no$¢ zamierzonego przeniesienia wilasnosci nieruchomosci rolnej z normami
okreslajagcymi dopuszczalno$¢ podziatu gospodarstwa rolnego miala charakter
deklaratoryjny, albowiem to ustawodawca okreslit dopuszczalne przestanki po-
dziatu, a rolg organu bylo zbadanie, czy w danym stanie faktycznym przestan-
ki te zostaly spetnione. Decyzja ta miata charakter decyzji zwigzanej, poniewaz
w przypadku spetnienia wymaganej przestanki podzialowej organ zobowigzany
byl wyda¢ decyzje. Decyzja ta nie kreowata przestanki dopuszczalnosci podziatu
gospodarstwa rolnego, a w konsekwencji mozliwos$ci nabycia nieruchomosci rol-
nej, lecz tylko stwierdzata speinienie przestanki okres$lonej przez ustawodawce.

¢ J.S. Pigtkowski, [w:] F. Blahuta, J.S. Pigtkowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne:
obrot, dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 62.

7 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie Kodeksu cywilnego uchylone zostaty migdzy
innymi art. 160 i 163 Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 1990 r., nr 55, poz. 321), art. 1.
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Natomiast zupetnie odmienny charakter miata decyzja zezwalajaca na naby-
cie nieruchomosci rolnej przez osob¢ prawng. Ustawodawca nie okreslit bowiem
materialnoprawnych przestanek nabycia nieruchomosci rolnej przez osobg praw-
ng, pozostawiajac to ocenie organowi wydajacemu zezwolenie, tym samym de-
cyzja ta miata charakter uznaniowy. Z punktu widzenia mozliwos$ci przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomosci rolnej na osobe prawng decyzja zezwalajgca na nabycie
miala charakter konstytutywny, albowiem dopiero jej uzyskanie powodowato, ze
spelniona zostala wymagana przestanka do nabycia wiasnosci nieruchomosci rol-
nej przez osobe prawng. W okresie od 1 pazdziernika 1990 r. do dnia 30 kwietnia
2016 r. regulacje dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi nie zawieraty roz-
wigzan, w ktérych nabycie nieruchomosci rolnej wymagatoby wydania decyzji
administracyjnej. Z dniem 30 kwietnia 2016 r. ten stan prawny ulegl zmianie i do
ustawy o ksztattowaniu ustroju wprowadzono nowe rozwigzanie, zgodnie z kto-
rym nabycie nieruchomosci rolnej moze nastapi¢ za zgoda Prezesa Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych wyrazong w drodze decyzji administracyjnej. Rozwigzanie
to bedzie przedmiotem dalszych szczegotowych rozwazan, w tym poszukiwania
odpowiedzi na pytanie, jaki jest charakter prawny decyzji Prezesa ANR zezwala-
jacej na nabycie nieruchomosci rolne;j.

ZASADY NABY WANIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Dla ustalenia sytuacji, w ktérych moze mie¢ miejsce nabycie nieruchomosci
rolnej za zgoda Prezesa Agencji, nalezy w pierwszej kolejnosci przedstawic za-
sady, jakie zostaty przyjete w ustawie nowelizujacej z dnia 14 kwietnia 2016 r.,
a zawarte w art. 2a ustawy o ksztattowaniu ustroju.

Zgodnie z art. 2a ust. 1 ustawy nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wy-
lacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Jezeli nabywana
nieruchomo$¢ rolna albo jej czg$¢ ma wejs¢ w sklad wspolnosci majatkowej mat-
zenskiej, wystarczajace jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden z matzon-
kéw. Z kolei w art. 2a ust. 2 ustawy sformutowano zasade, zgodnie z ktérg po-
wierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze prze-
kracza¢ powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych, ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 21 3.
Dla ustalenia zakresu stosowania powyzszych zasad istotne jest pojecie ,,nabycie
nieruchomosci rolnej”. Zostato ono zdefiniowane w art. 2 pkt 7 ustawy i zgodnie
z definicja ustawowa nalezy przez nie rozumie¢ przeniesienie wiasnosci nieru-
chomosci rolnej lub nabycie wiasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokona-
nia czynnos$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej,
a takze innego zdarzenia prawnego. Dostrzegamy zatem, ze przyjete w art. 2a
ust. 1 1 2 zasady dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej maja bardzo szeroki
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zakres zastosowania, poniewaz dotyczg nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej
na podstawie kazdego zdarzenia prawnego, a nie tylko na podstawie umowy, jak
to mialo miejsce do czasu ostatniej nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju,
czyli do dnia 30 kwietnia 2016 .

Ustawodawca zdecydowat si¢ jednak na wprowadzenie pewnych ograniczen
w zakresie stosowania zasad dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnej, okre-
slonych w art. 2a ust. 1 1 2 oraz w art. 2a ust. 3, gdzie przyjat, ze przepisy ust. 1
1 2 nie dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej 1) przez: a) osobg¢ bliskg zbywcy,
b) jednostke samorzadu terytorialnego, ¢) Skarb Panstwa lub dziatajacg na jego
rzecz Agencj¢, d) osoby prawne dziatajace na podstawie przepisow o stosunku
Panstwa do Kosciola katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku pan-
stwa do innych kos$ciotow i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolno-
$ci sumienia i wyznania, €) parki narodowe w przypadku zakupu nieruchomosci
rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody; 2) w wyniku dziedziczenia oraz
zapisu windykacyjnego; 3) na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego;
4) w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania sanacyj-
nego. Zawarte w art. 2a ust. 3 ustawy wylaczenia w zakresie stosowania zasad
dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnej dokonane zostaty z punktu widzenia
roznych kryteriow, tj. kryterium podmiotowego, o ktérym mowa w pkt 1, oraz
z punktu widzenia sposobu nabycia nieruchomosci rolnej, ktore zostaty wskaza-
ne w pkt 2—4. Tym samym, chcac ustali¢, jaki jest ustawowy zakres stosowania
zasad dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych, konieczne jest uwzglednienie
wylaczen zawartych w ust. 3 art. 2a ustawy.

ZGODA PREZESA AGENCJI JAKO PRZESEANKA
NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNE]

Niezaleznie od powyzszych rozwigzan ustawodawca dopuscit jeszcze mozli-
wos$¢ nabycia nieruchomosci rolnej po uzyskaniu zgody Prezesa Agencji. Zgodnie
z art. 2a ust. 4 ustawy nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wy-
mienione w ust. 1 i 3 pkt 1 oraz w innych przypadkach niz wymienione w art. 3
pkt 2—4 moze nastapi¢ za zgodg Prezesa Agencji wyrazong w drodze decyzji ad-
ministracyjnej. Analizujac zakres przedmiotowy rozwigzania zawartego w art. 2a
ust. 4, czyli mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej po uzyskaniu zgody Pre-
zesa ANR, mozna stwierdzi¢, ze nabycie nieruchomosci rolnej przez osobg¢ fi-
zyczng, ktora nie jest rolnikiem indywidualnym ani osobg bliska zbywcy, moze
nastgpi¢ tylko za zgoda Prezesa, podobnie jak nabycie przez osobg prawng (ktora
nie jest Skarbem Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego, koscielng osoba
prawng lub parkiem narodowym); zgoda Prezesa konieczna jest rowniez, gdy na-
bycie nastepuje w innych przypadkach niz wymienione w art. 3 pkt 2—4.
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Uzyskanie zgody Prezesa Agencji na nabycie nieruchomosci nastepuje w try-
bie decyzji administracyjnej zgodnie przepisami Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego.

Zgodnie z art. 2a ust. 5 organem wyzszego stopnia jest w rozumieniu prze-
pisow k.p.a. w powyzszych sprawach minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi.
Przyjete rozwigzania wskazuja, ze wlasciwym organem pierwszoinstancyjnym
w sprawie wydania zezwolenia jest Prezes Agencji, a wigc organ ten swojg wilas-
ciwoscig terytorialng obejmuje obszar catej Polski. Ustawa nie zawiera rozwiga-
zan, ktore pozwalatyby Prezesowi Agencji przenies¢ kompetencje do wydawania
decyzji na inne podmioty, np. dyrektorow oddzialéw regionalnych. Tym samym
przyjete rozwigzanie, zgodnie z ktérym organem pierwszoinstancyjnym wytacz-
nie wlasciwym do wydania zezwolenia jest organ majacy siedzib¢ w Warszawie,
moze rodzi¢ uzasadnione obawy, czy w prowadzonym w takich warunkach po-
stepowaniu administracyjnym strony w sposob realny bedg mogty korzystac z ta-
kich podstawowych zasad postepowania administracyjnego, jak czynny udziat
W postgpowaniu, w tym udzial w ewentualnej rozprawie, czy tez z mozliwosci
zapoznania si¢ z zebranym materialem dowodowym. Zwazywszy, ze mamy do
czynienia z postgpowaniem, ktore jest prowadzone w trybie zwyktym, a nie nad-
zwyczajnym, a nadto wiasciwos¢ Prezesa Agencji jako organu I instancji jest
niezalezna od wielkosci 1 warto$ci nieruchomosci rolnej, ktora jest przedmiotem
postepowania w sprawie uzyskania zgody, mozna stwierdzi¢, ze przyjete rozwig-
zanie moze stanowi¢ nieuzasadnione utrudnienie w obrocie nieruchomo$ciami
rolnymi, w tym zachowanie kodeksowych terminéw okreslajacych czas zalatwie-
nia sprawy, a w konsekwencji ich niezachowania — mozliwo$¢ wniesienia do Wo-
jewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie skargi na bezczynnos¢ lub
przewlekto$¢ postepowania.

Postepowanie w sprawie uzyskania zgody Prezesa Agencji na nabycie nie-
ruchomosci rolnej moze by¢ wszczete tylko na wniosek strony, natomiast poste-
powanie takie nie moze by¢ wszczete i prowadzone z urzedu. Jesli za§ chodzi
0 wszczecie postgpowania na wniosek strony, to ustawodawca ograniczyl te moz-
liwos¢ do dwoch przypadkdéw, wskazujac, ktdra ze stron moze z takim wnioskiem
wystapic i jakie przestanki musza by¢ spetnione.

Wszczecie postepowania na wniosek zbywcy

W pierwszym przypadku z wnioskiem do Prezesa Agencji moze wystapic
zbyweca nieruchomosci, jezeli wykaze, ze nie bylo mozliwos$ci nabycia nierucho-
mosci rolnej przez podmioty, o ktérych mowa w ust. 11 3, czyli rolnika indywidu-
alnego, osobe bliska zbywcy, jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa
lub dziatajacg na jego rzecz Agencje, koScielne osoby prawne oraz park naro-
dowy, a nadto gdy nabywca daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci
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rolniczej oraz w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow
rolnych. Analizujgc ten przypadek, nalezy w pierwszej kolejno$ci zwroci¢ uwa-
ge, ze strong uprawniong do wystapienia z wnioskiem o wszczecie postgpowania
administracyjnego jest wylacznie zbywca nieruchomosci, mimo ze nabyweca nie-
ruchomosci rowniez posiada legitymacje strony w tym postepowaniu. To formal-
ne ograniczenie mozliwosci wszczecia postepowania tylko na wniosek zbywcy
nieruchomosci, czyli pozbawienie mozliwosci wszczecia takiego postgpowania
na wniosek nabywecy, nie jest do konca zrozumiale, zwazywszy, ze aby wykazac
spetnienie wymaganych przestanek, konieczny jest czynny udziat obu stron po-
stepowania, czyli zbywcy 1 nabywcy. Przechodzac do ustawowych przestanek,
ktore tacznie musza by¢ spetnione, dostrzegamy przede wszystkim, ze przestanki
te zostaty sformutowane w sposob bardzo nieprecyzyjny i niejednoznaczny, co
znacznie utrudnia ich wykazanie.

Pierwsza przestanka, ktora musi by¢ spetniona, to wykazanie przez zbywece,
ze nie byto mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty uprawnio-
ne, wskazane w art. 2a ust. 1 i 3 ustawy. Ustawa nie precyzuje tej przestanki,
tym samym pojawia si¢ pytanie, jakie kroki, jakie dziatania i w jakim okresie
ma podja¢ zbywca, aby mogt wykaza¢ spetnienie tej przestanki, tym bardziej ze
nie wskazano réwniez §rodkow ani sposobu, za pomocg ktérych mozna wyka-
zaé, ze przedmiotowa przestanka zostata spetniona. Odnosnie do tej przestanki
nalezy zwroci¢ uwagg, ze ustawodawca wymaga wykazania braku moznosci na-
bycia nieruchomosci przez podmioty uprzywilejowane, a nie uprawdopodobnie-
nia niemozno$ci nabycia nieruchomosci przez podmioty uprzywilejowane. Jak
podkresla J. Bieluk®, oznacza to koniecznos¢ udowodnienia tej okolicznosci, a nie
jedynie wykazania, ze wystepuje ona z duza dozg prawdopodobienstwa. Ponadto
niemozno$¢ nabycia nalezy odnosi¢ do niemoznosci nabycia, ale na warunkach
ustalonych przez zbywce, a nie na jakichkolwiek innych.

Druga przestanka, ktora musi wykaza¢ wnioskodawca, czyli zbywca nieru-
chomosci, dotyczy nabywcy nieruchomosci, ktéry ma dawac rekojmie nalezytego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Jest to przestanka niezmiernie ocenna, stad
tez wiele elementow moze wptywaé na uznanie, ze dana osoba ja spetnia. Jak
zwraca uwage J. Bieluk®, przestanka ta stanowi pewna analogi¢ do pojecia gwa-
rancji nalezytego prowadzenia gospodarstwa rolnego, ktora wystepuje w art. 214
§ 2 k.c., dajac pierwszenstwo przyznania przez sad w postepowaniu o zniesienie
wspoOtwlasnosci gospodarstwa rolnego temu wspotwiascicielowi, ktory ja spetnia.
Odnoszac si¢ do tej przestanki, nalezy zwroci¢ uwage, ze nabywcea nieruchomosci
rolnej moze by¢ zardwno osoba fizyczna, jak i osoba prawna. Juz sam ten fakt
powoduje, ze przestanka dawania r¢kojmi nalezytego prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej musi by¢ réznie interpretowana. Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z defi-

8 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 88—89.
 Ibidem, s. 90-91.
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nicjg ustawowa, zawartg w art. 2 pkt 3 ustawy, przez prowadzenie dziatalnosci
rolniczej nalezy rozumie¢ prowadzenie dziatalno$ci wytwodrczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sa-
downiczej i rybnej. W przypadku, gdy nabywcg nieruchomosci rolnej jest osoba
fizyczna, pojawia si¢ pytanie, w jakich okoliczno$ciach faktycznych przestanka ta
moze by¢ spetniona. Czy dla spelnienia tej przestanki konieczne jest posiadanie
kwalifikacji rolniczych, tj. posiadanie odpowiedniego wyksztatcenia zwigzanego
z ukonczeniem okreslonego rodzaju szkoty o profilu rolniczym, posiadanie odpo-
wiedniego tytutu kwalifikacyjnego lub tytulu zawodowego, czy tez wystarczajgce
jest legitymowanie si¢ odpowiednim stazem pracy w rolnictwie. Nadto nabywca
nieruchomosci rolnej moze by¢ zaré6wno osoba fizyczna, ktora dopiero po naby-
ciu tej nieruchomosci zamierza rozpocza¢ prowadzenie dziatalnosci rolniczej, jak
1 osoba, ktora juz takg dziatalno$¢ prowadzi, a nabywana nieruchomos¢ wptynie
czy to na zakres prowadzonej dziatalnosci rolniczej, czy na jej profil lub charakter.

Powyzsze uwagi wskazuja, ze sformutowana w sposob tak ogoélny przestan-
ka moze w praktyce rodzi¢ szereg watpliwosci, tym bardziej ze w tym przypadku
ustawodawca nie wskazat, za pomoca jakich dowodéw mozna potwierdzi¢ jej
spetnienie, mimo ze w tej samej ustawie w innych przypadkach reguluje w spo-
sob bardzo szczegdtowy spetnienie okreslonej przestanki, a szczegdtowos¢ ta do-
tyczy zarowno tresci materialnoprawnej, jak i formalnych wymogéw zwigzanych
z mozliwoscig jej wykazania. W przypadku, gdy nabywcg nieruchomosci rolnej
jest osoba fizyczna, pojawia si¢ jeszcze jedno istotne pytanie — mianowicie, czy
w sytuacji, gdy nabywca pozostaje w zwigzku matzenskim, a nabywana nieru-
chomos$¢ ma wejs¢ w sktad wspdlnosci majatkowej matzenskiej, to uzyskanie
zgody Prezesa Agencji mozliwe jest tylko wowczas, gdy rekojmi¢ nalezytego pro-
wadzenia dzialalnos$ci rolniczej spetniajg oboje matzonkowie, czy tez wystarczy,
ze spetnia jg jedno z nich. Problem ten nie zostat dostrzezony przez ustawodawce,
mimo ze nabywanie nieruchomosci przez matzonkéw do wspolnosci majatkowe;j
matzenskiej jest bardzo czeste. Poszukujac odpowiedzi na postawione pytanie,
warto przypomnie¢, ze zgodnie z art. 2a ust. 1 ustawy w przypadku, gdy nabyw-
cg nieruchomosci rolnej jest rolnik indywidualny, a nabywana nieruchomo$¢ ma
wejs¢ w sklad wspolnosci majgtkowej malzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolni-
kiem indywidualnym jest jeden z matzonkow. O ile ustawodawca we wskazanym
przypadku jednoznacznie rozstrzygnat kwestie nabycia nieruchomosci przez
malzonkdw, o tyle zupetnie pominglt ja w przypadku, gdy nabycie nieruchomo-
$ci rolnej wymaga zgody Prezesa Agencji, a nabywcami nieruchomosci sg row-
niez matzonkowie. Majac na uwadze istniejacy stan prawny, mozna by w drodze
ostroznej analogii proponowaé, aby w przypadku nabywania przez matzonkow
nieruchomosci rolnej, ktéra ma wejs¢ w sktad wspolnosci majatkowej matzen-
skiej, uzyskanie zgody Prezesa Agencji bylo mozliwe rowniez woéwczas, gdy tylko
jeden z matzonkow daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnos$ci rolnicze;.
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Omawiana przestanka musi by¢ takze spetniona, gdy nabywca nierucho-
mosci rolnej jest osoba prawna inna niz Skarb Panstwa, jednostka samorzadu
terytorialnego, koscielna osoba prawna lub park narodowy, a nabycie wymaga
uzyskania zgody Prezesa Agencji. Pojawia si¢ wowczas pytanie, jak interpreto-
wacé przestanke rekojmi nalezytego prowadzenia dzialalnosci rolniczej, jezeli na-
bywcg jest osoba prawna. Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze w przypadku oséb
prawnych nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa Agencji jest jedyna
mozliwos$cia. W pierwszej kolejnosci trzeba zwrdci¢ uwage, ze wsrod nabywcow
nieruchomosci rolnych moga by¢ zarowno osoby prawne, ktére prowadza juz
dziatalnos¢ rolniczg i ta dzialalno$¢ stanowi jedyny, czy tez gtowny, przedmiot
ich dziatalno$ci, jak i takie osoby prawne, ktorych przedmiot dziatalnosci do tej
pory nie byt zwigzany z dziatalnoscig rolniczg, poniewaz zamierzaja ja dopiero
rozpocza¢ po nabyciu nieruchomosci rolnej, czy tez osoby prawne, ktére dopie-
ro powstaly i nie rozpoczely jeszcze dziatalnosci, ale jej przedmiotem ma by¢
dziatalnos$¢ rolnicza, stad starania o uzyskanie zgody Prezesa Agencji na nabycie
nieruchomosci. Gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest osoba prawna prowadza-
ca juz dziatalno$¢ rolnicza, niewatpliwie ustalenie, ze daje ona r¢kojmie¢ nalezy-
tego prowadzenia dziatalnosci rolniczej jest prostsze niz w przypadku, gdy osoba
prawna dopiero zamierza rozpoczaé prowadzenie dziatalnosci rolniczej. W tym
ostatnim przypadku ustalenie, czy zostata spetniona ustawowa przestanka naby-
cia nieruchomosci rolnej, obarczone jest zbyt duzg dowolnoscig.

Ostatnia ustawowa przestanka, ktora musi by¢ spetniona, aby na wniosek
zbywcy nieruchomosci Prezes Agencji wyrazil zgod¢ na jej nabycie, zostata ujeta
przez ustawodawce w ten sposob, iz w wyniku nabycia nieruchomosci nie moze
dojs¢ do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych. Domniemywac nalezy, ze
ustawodawca miat na uwadze nadmierng koncentracje gruntéw rolnych po stronie
nabywcy. Nadto warto zwrdci¢ uwagg, ze ustawodawca, formujac przedmiotowa
przestanke, nie nawigzat ani nie odestat do obowigzujacej w art. 2a ust. 2 ustawy
zasady, zgodnie z ktorg powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z po-
wierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego
nabywcy nie moze przekroczy¢ powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych ustalonych
zgodnie z art. 5 ust. 2 i 3. Przypomnienie tej zasady dotyczy samej normy maksy-
malnej, tj. powierzchni 300 ha uzytkdéw rolnych, bo oczywiste jest, ze gdy nabycie
nieruchomosci rolnej nastepuje za zgodg Prezesa Agencji, to nabyweca nie jest rolni-
kiem indywidualnym, nie mamy zatem do czynienia z gospodarstwem rodzinnym.
Jak wobec tego w tym konteks$cie rozumie¢ przestanke nadmiernej koncentracji
gruntow rolnych, zwazywszy, ze ustawodawca nie postuguje si¢ pojgciem nieru-
chomosci rolnych ani uzytkow rolnych zdefiniowanych w ustawie, lecz wprowadza
nowe pojecie gruntdéw rolnych, co do ktérego ustawa nie zawiera definicji?

Ponadto kwestig zasadnicza, zupetnie pominigta przez ustawodawce, jest
kwestia tytutéw prawnych do gruntéow rolnych, jakie powinien posiada¢ nabyw-



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 09/02/2026 23:11:42

44 Elzbieta Kremer

ca, a ktore powinny by¢ uwzgledniane przy ustalaniu, czy nie dojdzie do nad-
miernej koncentracji gruntow rolnych i tym samym czy uzyskanie zgody Prezesa
bedzie mozliwe. Tak sformutowana przestanka ustawowa jest zrodlem szeregu
watpliwosci co do jej tresci i w konsekwencji moze to prowadzi¢ do pewnej do-
wolno$ci w jej interpretacji i stosowaniu. Przedstawione wyzej rozwiazania do-
tycza pierwszej sytuacji, w ktorej za zgoda Prezesa Agencji wydang na wniosek
zbywcy moze nastgpic¢ nabycie nieruchomosci rolne;.

Wszczecie postepowania na wniosek osoby zamierzajacej
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne

Nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa Agencji moze mie¢ miejsce
jeszcze w drugiej sytuacji, gdy z wnioskiem o wszczecie postepowania wystapi
osoba fizyczna zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne. W tym przypadku
wnioskodawca musi posiada¢ kwalifikacje rolnicze albo musi by¢ osoba, ktdrej
pod warunkiem uzupetnienia kwalifikacji zawodowych przyznano pomoc, o ja-
kiej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. o wspieraniu roz-
woju obszaréw wiejskich z udziatem srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarow
Wiejskich na lata 2007-2013'° albo w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udzialem $rodkow Eu-
ropejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach
Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2014-2020", a termin na uzupet-
nienie tych kwalifikacji jeszcze nie uptynat. Pomoc, o ktérej mowa we wskaza-
nych wyzej ustawach, jest udzielana w ramach utatwiania startu mlodym rolni-
kom. Szczegotowe zasady jej przyznawania okreslone zostaly w rozporzadzeniu
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szcze-
gélowych warunkow i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziata-
nia ,,Ulatwianie startu mtodym rolnikom”, objetego PROW na lata 2007-2013'2,
oraz w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 lipca 2015 r.
w sprawie szczegotowych warunkow i trybu przyznawania, wyptaty oraz zwrotu
pomocy finansowej na operacje typu ,,premie dla mtodych rolnikéw” w ramach
poddziatania ,,Pomoc w rozpoczeciu dzialalnosci gospodarczej na rzecz mtodych
rolnikdéw”, objetego PROW na lata 2014-2020%. Zgodnie z powolanymi rozporza-
dzeniami pomoc finansowa moze by¢ przyznana osobie, ktora m.in. posiada okre-
slone kwalifikacje zawodowe, ale tez osobie nieposiadajgcej wymaganych kwali-
fikacji zawodowych, jezeli zobowiaze si¢ do ich uzupetnienia. Nadto, aby uzyskaé

1" Dz.U. 22013 ., poz. 173; Dz.U. z 2015 1., poz. 349; Dz.U. z 2016 r., poz. 337.
' Dz.U., poz. 349 i 1888; Dz.U. z 2016 r., poz. 337.

12 Tj. Dz.U. z 2014 r., poz. 201 ze zm.

3 Dz.U. z 2015 r., poz. 982 ze zm.
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zgode Prezesa, nabywca musi da¢ rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej oraz zobowigzac si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktdrej potozona jest jedna z nieru-
chomosci rolnych, ktora wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Przyjete rozwigzanie dotyczy wylacznie nabywcéw bedacych osobami fi-
zycznymi, ktére posiadajg kwalifikacje rolnicze lub w okre§lonym terminie je
nabeda, chca prowadzi¢ dziatalno$¢ rolnicza, jednak nie sg rolnikami indywi-
dualnymi z uwagi na niespetnienie pozostatych przestanek, a w konsekwencji
zgodnie z 0godlng zasada wynikajacg z art. 2a ust. 1 nie mogg naby¢ nieruchomo-
$ci rolnej. Odnoszac si¢ do pozostatych przestanek, ktére musza by¢ speinione,
aby nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa Agencji bylo mozliwe, nalezy
zwrdci¢ uwagg, ze o ile wymoég zobowigzania si¢ do zamieszkiwania przez okres
5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozo-
na jest jedna z nieruchomosci, ktéra wejdzie w sktad gospodarstwa rodzinnego,
jest swoistym nawigzaniem do jednego z ustawowych wymogdéw definicji rolni-
ka indywidualnego, o tyle moze zastanawia¢, jak nabywca ma jeszcze wykazaé,
ze daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, skoro posiada
kwalifikacje rolnicze lub w okreslonym terminie je nabedzie i zobowigzat si¢ do
zamieszkiwania na terenie gminy.

Te dwa postgpowania, w ktorych za zgoda Prezesa Agencji moze dojs¢ do
nabycia nieruchomosci rolnej, wskazuja, ze w pierwszym przypadku, w ktérym
z wnioskiem moze wystapi¢ zbywca nieruchomosci, rozwigzanie to ma umozliwic
mu zbycie nieruchomosci rolnej w sytuacji, gdy nie ma nabywecy, ktéry speiniatby
rygorystyczne warunki okreslone w ustawie, wymagane za§ w tym przypadku
przestanki dotycza zaréwno zbywcy, jak i nabywcy nieruchomosci rolnej. Nato-
miast w drugim przypadku, w ktéorym z wnioskiem o zgod¢ na nabycie nieru-
chomosci rolnej wystepuje osoba fizyczna zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo
rodzinne, lecz niebedaca rolnikiem indywidualnym, przyjete rozwigzanie ma
umozliwi¢ jej to nabycie, wymagane za$ w tym przypadku przestanki dotycza
wylacznie nabywecy.

Charakterystyka postepowania w sprawie uzyskania zgody

Postepowanie w sprawie uzyskania zgody Prezesa Agencji na nabycie nieru-
chomosci jest postgpowaniem administracyjnym, do ktérego maja zastosowanie
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego, a tym samym wszystkie za-
sady typowe dla tego postepowania. Majac jednak na uwadze, ze przedmiotem
tego postepowania jest uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci, ktore
mozliwe jest po spetnieniu okreslonych ustawowych przestanek, gtowny ciezar
dowodowy bedzie spoczywat na wnioskodawcy. Decyzja Prezesa Agencji jest
decyzja organu I instancji, a zgodnie z art. 2a ust. 5 ustawy organem wyzsze-
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g0 stopnia w rozumieniu przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego
jest minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi. To oznacza, ze od decyzji Prezesa
Agencji przystuguje odwotanie do ministra, a do odwotlania (tj. terminu) trybu
jego wniesienia majg zastosowanie przepisy Kodeksu postgpowania administra-
cyjnego, podobnie jak do rodzaju rozstrzygnigé, ktdére moze wydaé minister.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju nie wprowadzita réwniez zadnych rozwia-
zan szczegolnych, wylaczajacych czy ograniczajacych mozliwos¢ stosowania
trybow nadzwyczajnych uregulowanych w Kodeksie postgpowania administra-
cyjnego, w tym postgpowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji czy tez po-
stepowania wznowieniowego. Decyzja ministra wydana w wyniku rozpoznania
odwotania od decyzji Prezesa Agencji moze by¢ przedmiotem skargi do Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, a wyrok tego sadu moze by¢
przedmiotem skargi kasacyjnej do Naczelnego Sadu Administracyjnego zgodnie
z zasadami okreslonymi w ustawie — Prawo o postgpowaniu przed sgdami ad-
ministracyjnymi, ktére to zasady nie zostaty wylaczone ani ograniczone. Tym
samym do wilasciwosci sadow administracyjnych zostat wiagczony nowy rodzaj
spraw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci rolnych.

Obowiazek nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje

Przedstawiajac regulacje dotyczace uzyskania zgody Prezesa Agencji na na-
bycie nieruchomosci rolnej, nalezy jeszcze wspomnie¢ o swoistym rozwigzaniu,
jakim jest zadanie wykupu nieruchomosci przez Agencj¢ Nieruchomosci Rol-
nych, zgloszone przez zbywce w sytuacji niewyrazenia zgody na nabycie zawarte
w art. 2a ust. 6 ustawy. Zgodnie z tym przepisem w przypadku niewyrazenia
zgody Agencja na pisemne zadanie zbywcy, ztlozone w terminie miesigca od dnia,
w ktorym decyzja o niewyrazeniu zgody stala si¢ ostateczna, jest zobowigzana
do zlozenia oswiadczenia o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata réwnowarto-
$ci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, okreslonej przez Agencje
przy zastosowaniu sposobow ustalania warto$ci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dalsze przepisy stanowia,
ze Agencja w terminie miesigca od otrzymania zadania zbywcy nieruchomosci
rolnej powiadamia go o wysokos$ci rownowartosci pieni¢znej, zas zbywca w ter-
minie miesigca od dnia otrzymania powiadomienia moze 1) wystapi¢ do sadu
o ustalenie rownowartosci pieni¢znej wartosci rynkowej nieruchomosci albo 2)
zlozy¢ pisemne o$wiadczenie o cofnigciu zgdania nabycia nieruchomosci przez
Agencje. W przypadku cofnigcia zagdania nabycia nieruchomos$ci Agencji przy-
shuguje roszczenie o zwrot poniesionych przez nig kosztow ustalenia rownowar-
to$ci pienigznej wartosci rynkowej nieruchomosci rolne;.

Odnoszac si¢ do powyzszego rozwigzania, nalezy podkresli¢, ze mozliwosé
zadania nabycia nieruchomosci przez Agencje, gdy organ nie wyrazi zgody na
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nabycie, dotyczy wytacznie tego przypadku, gdy z wnioskiem o zgode wyste-
powal zbywca nieruchomosci, natomiast rozwigzanie to nie ma zastosowania
w drugim przypadku, tzn. gdy z wnioskiem o zgode wystepowata osoba fizycz-
na zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne. Warto jeszcze zaznaczyé, ze
mozliwo$¢ wystapienia przez zbywce z zagdaniem nabycia nieruchomosci jest nie-
zalezna od przyczyn i powodow, dla ktorych organ odmowit udzielenia zgody na
nabycie nieruchomos$ci. Tym samym z zgdaniem nabycia moze wystgpic¢ tez taki
zbyweca, ktory nie spetniat ustawowych przestanek, aby uzyska¢ zgode Prezesa
na nabycie nieruchomoéci. Zadanie jest niezalezne od stanu faktycznego i praw-
nego nieruchomosci, moze zatem dotyczy¢ nieruchomosci obcigzonej hipoteka,
stuzebno$ciami czy tez nieruchomosci, ktora ze wzgledu na polozenie moze stano-
wi¢ problem z jej zagospodarowaniem. Nabycie nieruchomosci przez Agencje¢ na-
stepuje na podstawie jednostronnego oswiadczenia ztozonego zbywcy o nabyciu
nieruchomosci za zaptatg rownowartosci pieni¢znej, ktore powinno mie¢ forme
aktu notarialnego. Nabycie nieruchomosci nie ma charakteru pierwotnego, a to
oznacza, ze Agencja nabywa nieruchomos$¢ wraz z wszelkimi obcigzeniami ist-
niejagcymi na nieruchomosci. Zbywca z zgdaniem nabycia nieruchomosci przez
Agencje moze wystapi¢ w terminie miesigca od dnia, w ktéorym decyzja o od-
mowie stata si¢ ostateczna. Decyzjg ostateczng bedzie zarowno decyzja organu
II instancji (czyli ministra), jak i decyzja organu I instancji (czyli Prezesa Agencji),
jezeli uptynat termin do zlozenia odwotania, a odwotanie nie zostato wniesione.
W zwiazku z przyjetym rozwigzaniem dotyczacym mozliwosci wystapie-
nia z zagdaniem nabycia nieruchomosci przez Agencje pojawia si¢ zagadnienie
dotyczace charakteru prawnego terminéw. Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem
J. Bieluka, ze przekroczenie przez Agencj¢ terminu miesi¢cznego do powiado-
mienia zbywcy o wysoko$ci rownowarto$ci pieni¢znej nieruchomosci nie wig-
ze sie z negatywnymi skutkami dla Agencji'*. Majac na uwadze, ze ustalenie
rownowartosci pieni¢znej nieruchomosci nastgpuje przez rzeczoznawce wedtug
zasad okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i (wydanym na
podstawie delegacji zawartej w ustawie) rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, zachowanie miesigcznego terminu moze by¢ niemozliwe, dlatego
termin ten nalezy traktowac jako termin o charakterze instrukcyjnym. Natomiast
znacznie wigksze watpliwosci dotycza miesigcznego terminu, jaki przyshugu-
je zbywcy nieruchomosci do wystapienia z zagdaniem o nabycie nieruchomosci
przez Agencje. Co do tego terminu nalezatoby przyjac, ze jest to termin material-
noprawny i jego uptyw powoduje, ze zadanie nabycia nie moze by¢ zrealizowane.
Z przewidzianym przez ustawodawce zadaniem wykupu nieruchomosci 13-
czy si¢ jeszcze jedno zagadnienie, jakim jest relacja miedzy zadaniem wyku-
pu a wniesieniem skargi do wojewodzkiego sadu administracyjnego na decyzje

14 J. Bieluk, op. cit., s. 107.
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organu II instancji odmawiajacg wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci.
Otrzymanie przez zbywce decyzji organu Il instancji odmawiajacej wyrazenia
zgody na nabycie nieruchomosci, ktora jest decyzjg ostateczng, sprawia, ze zbyw-
ca musi dokona¢ wyboru, czy w terminie 30 dni be¢dzie sktadal skarge do woje-
wodzkiego sadu administracyjnego czy tez w terminie miesiecznym wystapi do
Agencji z zadaniem wykupu nieruchomosci. Nie jest bowiem mozliwe skorzysta-
nie z obu mozliwosci, tj. wystapienie z zgdaniem nabycia nieruchomosci dopiero
po oddaleniu przez sad skargi na decyzje odmawiajgcg wyrazenia zgody na na-
bycie nieruchomosci, a to z uwagi, ze miesi¢gczny termin do wystapienia z zada-
niem nabycia biegnie od dnia, w ktérym decyzja o odmowie stata si¢ ostateczna.
Whiesienie skargi do wojewodzkiego sadu administracyjnego nie powoduje bo-
wiem utraty cechy ostatecznos$ci decyzji. Jedynie w sytuacji, gdyby w wyniku
rozpoznania skargi zostala uchylona lub zaskarzona decyzja czy tez poprzedzaja-
ca jg decyzja organu I instancji, a organ, ponownie rozpoznajac sprawe, wydatby
decyzje odmawiajaca wyrazenia zgody, ktora stataby si¢ ostateczna, wowczas
mozliwe byloby wystapienie z zagdaniem o nabycie nieruchomosci. Przyjete roz-
wigzanie sprawia, ze zbywca nieruchomosci, ktory nie uzyskat zgody na nabycie
nieruchomosci, musi zdecydowaé, z ktorej mozliwosci ewentualnie skorzystaé.
Mozliwo$¢ zadania nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencj¢ w sytuacji, gdy
zostata wydana decyzja niewyrazajgca zgody na nabycie, stanowi dla wtasciciela
nieruchomosci rolnej jedyny sposéb zbycia tej nieruchomosci, a w konsekwencji
rozwigzanie to ma tagodzi¢ skutki rygorystycznych rozwigzan dotyczacych ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi.

ZGODA PREZESA AGENCJI NA NABYCIE
NIERUCHOMOSCI ROLNEJ PRZEZ CUDZOZIEMCA

Rozwazajac problematyke dotyczaca zgody Prezesa Agencji jako przestan-
ki nabycia nieruchomosci rolnej, nalezy zwroci¢ jeszcze uwage na te sytuacje,
gdy nabywca nieruchomosci bedzie cudzoziemiec, uwzgledniajac oczywiscie, ze
moze to by¢ cudzoziemiec bedacy obywatelem lub przedsigbiorcg panstw stron
umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej
lub cudzoziemiec spoza tego obszaru. W pierwszym przypadku, tj. gdy nabywca
nieruchomosci rolnej jest cudzoziemiec z Europejskiego Obszaru Gospodarcze-
go lub Konfederacji Szwajcarskiej, jego sytuacja prawna bedzie analogiczna, jak
nabywcy obywatela polskiego, a sytuacje te okreslaja regulacje zawarte w usta-
wie o ksztattowaniu ustroju rolnego, w tym mozliwos¢ nabycia nieruchomosci
za zgoda Prezesa Agencji. Aby uzyskanie zgody Prezesa Agencji bylo mozliwe,
konieczne jest spelnienie przestanek, o ktéorych wczesniej byta mowa. Natomiast
sytuacja si¢ zmienia, gdy nabywcg nieruchomosci rolnej ma by¢ cudzoziemiec
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spoza Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej, w ta-
kim bowiem przypadku niezaleznie od ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
ma jeszcze zastosowanie ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow'. Zgodnie z jej art. 1 nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wymaga zezwolenia. Jest ono wydawane w drodze decyzji admini-
stracyjnej przez ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu
nie wniesie minister obrony narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych,
jezeli sprzeciwu nie wniesie rowniez minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.
Art. la ust. 6 ustawy stanowi, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow na-
stepuje dodatkowo z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Tym samym mozliwa jest sytuacja, w ktorej cudzoziemiec, chcac naby¢ nie-
ruchomos¢ rolng potozong w Polsce, bedzie musial uzyska¢ zaréowno zgodg Pre-
zesa Agencji, jak i zezwolenie ministra spraw wewngtrznych. Wtasnie taka sy-
tuacja wymaga szczegolnej uwagi. Nalezy podkresli¢, ze w pierwszej kolejnosci
cudzoziemiec powinien uzyskaé zgode Prezesa Agencji na nabycie nieruchomo-
$ci rolnej zgodnie z trybem i zasadami okreslonymi w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Otrzymanie zgody Prezesa Agencji stanowi bowiem konstytu-
tywng przestanke dla nabycia nieruchomosci rolnej, z tym ze w przypadku pod-
miotu krajowego jest to wystarczajaca przestanka, natomiast w przypadku cu-
dzoziemca spoza Europejskiego Obszaru Gospodarczego konieczne jest jeszcze
uzyskanie zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Nieuzyska-
nie tego zezwolenia powoduje, ze nabycie nieruchomosci rolnej jest niemozliwe
mimo otrzymanej zgody Prezesa Agencji. Postgpowanie w sprawie zezwolenia
wszczynane jest na wniosek cudzoziemca, a zezwolenie jest wydawane, jezeli:
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronno-
$ci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego oraz nie sprzeciwiaja si¢
temu wzgledy polityki spotecznej i zdrowia spoteczenstwa; wykaze, ze zachodza
okoliczno$ci potwierdzajace jego wigzi z Polska. Wskazane przestanki, spetnie-
nie ktérych jest konieczne dla otrzymania przez cudzoziemca zezwolenia, maja
zastosowanie przy nabywaniu nieruchomosci, a nie tylko nieruchomosci rolnych.

Zgodnie z art. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca jest mozliwe
wowczas, gdy sprzeciwu nie wniesie minister obrony narodowej, a w przypadku
nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu nie wniesie rowniez minister wlasciwy
do spraw rozwoju wsi. Wedtug art. 1a tej ustawy sprzeciw jest wyrazany w drodze
postanowienia w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wystgpienia ministra wtasci-
wego do spraw wewnetrznych. Sprzeciw ten jest wyrazany w ramach wspoéldzia-
lania organdw, na podstawie art. 106 k.p.a., w formie postanowienia (art. 1 ust. la
wyzej wymienionej ustawy). Regulacje art. 1 pkt 1 ust. la powyzszej ustawy

5 Dz.U z 2014 r., poz. 1380 ze zm.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 09/02/2026 23:11:42

50 Elzbieta Kremer

nie zawieraja przestanek uzasadniajacych wniesienie sprzeciwu przez ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi. Minister, zatatwiajac sprawe, kieruje si¢ ogol-
ng dyrektywa wynikajacag z art. 7 k.p.a., a zatem powinien uwzglednia¢ interes
ogolny i stuszny interes obywatela. Ponadto wskazuje si¢, ze minister rolnictwa
1 rozwoju wsi jest uprawniony do oceny planowanej transakcji pod wzgledem
zgodno$ci z przepisami dotyczacymi ksztaltowania ustroju rolnego panstwa
oraz ochrony gruntow przeznaczonych na cele rolne, zawartymi m.in. w ustawie
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Sg to bowiem zagadnienia lezace w jego kom-
petencji (art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji
rzgdowe;j'®). Poza tym wskazdwka, ze organ upowazniony do wniesienia sprze-
ciwu, czyli minister rolnictwa i rozwoju wsi, ocenia wniosek o wydanie zezwo-
lenia na nabycie nieruchomosci rolnych na podstawie uwarunkowan okreslonych
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jest art. la ust. 6 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw, wedtug ktérego nabycie nieruchomosci rol-
nych przez cudzoziemcow nastgpuje dodatkowo z zachowaniem przepiséw usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego'’.

Powyzsze stanowisko, dotyczace pewnych dyrektyw i przestanek, ktérymi
powinien kierowaé si¢ minister rolnictwa, zalatwiajac sprawe, nalezaloby zwe-
ryfikowa¢ w zwigzku z nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju i wprowa-
dzonym nowym rozwigzaniem, jakim jest nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda
Prezesa Agencji. W takiej sytuacji to Prezes Agencji, aby wyda¢ w formie decyzji
zgode na nabycie nieruchomosci rolnej, musi sprawdzié¢, czy spetnione zostaly
wymagane przestanki okreslone w art. 2a ust. 4 ustawy o ksztattowaniu ustro-
ju. Jezeli zatem nabywcg nieruchomosci rolnej jest cudzoziemiec, ktory uzyskat
zgode Prezesa Agencji na nabycie nieruchomosci rolnej, to juz zostata dokonana
ocena planowanej transakcji z przepisami ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego i okolicznos$¢ ta powinna powodowaé wytaczenie mozliwosci zgloszenia
sprzeciwu przez ministra rolnictwa. Trudno bowiem byloby zaakceptowac taka
sytuacje, w ktorej mimo istnienia w obrocie prawnym ostatecznej decyzji Prezesa
Agencji wyrazajacej zgode na nabycie nieruchomosci rolnej przez cudzoziemca,
minister rolnictwa mogltby zglosi¢ sprzeciw, poniewaz ocena, jakiej dokonuje mi-
nister rolnictwa, dokonywana jest pod wzgledem zgodno$ci planowanej transak-
cji z przepisami ustawy o ksztattowaniu ustroju. Natomiast ocena, czy w sprawie
zaistniaty okreslone w art. la ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoOw pozytywne przestanki uprawniajace do nabycia nieruchomosci
(nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronno-
$ci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiaja
si¢ temu wzgledy polityki spolecznej i zdrowia spoleczenstwa; istnienie wi¢zi

16 Tj. Dz.U. 22013 r., poz. 743 z p6zn. zm.
17 Tak wyrok NSA z dnia 14 grudnia 2005 r., IT OSK 175/05; wyrok NSA z dnia 8 stycznia
2013 r., IT OSK 1639/11.
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z Rzeczgpospolitg Polska), jest zadaniem organu rozstrzygajacego o wydaniu ze-
zwolenia na nabycie nieruchomos$ci — ministra spraw wewnetrznych. Inaczej bo-
wiem sprzeciw ministra rolnictwa i rozwoju wsi, motywowany przepisami usta-
wy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, oznaczatby wejscie tego
ministra w kompetencje ministra spraw wewngtrznych rozstrzygajacego w spra-
wie wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca.

Nalezy nadto zwrdci¢ uwage, ze w omawianej sytuacji, tj. gdy nabywca nie-
ruchomosci rolnej jest cudzoziemiec, w sposob szczegolny uksztattowana zostata
pozycja ministra rolnictwa. Trzeba bowiem pamigtaé, ze minister ten jest orga-
nem wyzszego stopnia w rozumieniu przepiséw Kodeksu postgpowania admini-
stracyjnego w sprawach zgody Prezesa Agencji na nabycie nieruchomosci rolne;.
Tym samym, rozpoznajac odwotanie od decyzji Prezesa Agencji odmawiajace;j
wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnej, minister zgodnie z art. 138 § 1
pkt 2 moze uchyli¢ zaskarzong decyzje i w tym zakresie orzec zgodnie z prze-
pisami ustawy o ksztattowaniu ustroju, czyli udzieli¢ zgody, a nastepnie, gdy
cudzoziemiec wystapi o wydanie zezwolenia na podstawie ustawy o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcdw, minister wlasciwy do spraw rozwoju
wsi 1 rolnictwa jako organ wspoétdziatajagcy w wydaniu zezwolenia moze zgtosic¢
sprzeciw, wylaczajac tym samym mozliwos¢ wydania zezwolenia. Taka sytuacja
dodatkowo sktania do wniosku, ze wydanie przez Prezesa Agencji zgody na na-
bycie nieruchomosci rolnej powinno oznaczac, iz w takim przypadku zgtoszenie
sprzeciwu przez ministra rolnictwa powinno by¢ wylaczone, natomiast sprzeciw
moze ztozy¢ minister obrony narodowej, ale w tym przypadku inne przestanki
decyduja o jego zgloszeniu.

W konsekwencji nabycie nieruchomosci rolnej przez cudzoziemca spoza Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej poddane zostato
podwdjnej kontroli realizowanej w ramach dwoch odrgbnych postepowan admini-
stracyjnych, przedmiotem ktoérych jest zgoda Prezesa Agencji na nabycie nierucho-
mosci rolnej oraz zezwolenie ministra spraw wewngtrznych na nabycie nierucho-
mosci, a w obu postepowaniach szczeg6lng role odgrywa minister rolnictwa.

PODSUMOWANIE

To krotkie przedstawienie problematyki dotyczacej zgody Prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych jako przestanki nabycia nieruchomosci rolnych sktania
do kilku uwag. Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze wobec wprowadzonych
rygorystycznych ograniczen dotyczacych nabywania nieruchomos$ci rolnych,
w tym podstawowej zasady, zgodnie z ktérg nabywcg nieruchomosci rolnej moze
by¢ wylacznie rolnik indywidualny, a ustawowe wyjatki od tej zasady majg bar-
dzo ograniczony zakres, mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej za zgodg Pre-
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zesa Agencji stanowi w wielu przypadkach jedyng mozliwa droge. Rygoryzm
przyjetych rozwigzan w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych stanowit tym
samym przyczyn¢ wprowadzenia rozwigzania, ktére ma ten rygoryzm nieco ta-
godzi¢. Majac na uwadze te uwarunkowania prawne, trudno nie zgodzi¢ si¢, ze
co do zasady mozliwos¢ nabycia nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa Agencji
sprawia, ze w wielu przypadkach takie nabycie tylko dlatego bedzie mozliwe.

Natomiast wiele watpliwosci mogg budzi¢ poszczegolne rozwigzania doty-
czace uzyskania zgody Prezesa Agencji na nabycie nieruchomosci rolnej. Doty-
cza one szczegblnie przestanek ustawowych, od spelnienia ktoérych zalezy, czy
taka zgoda zostanie wydana. Analiza przestanek ustawowych moze prowadzi¢
do dwoch wnioskow. Pierwszy dotyczy samego zakresu przestanek, bo one wy-
znaczaja, w jakich przypadkach mozliwe jest wszczecie postgpowania w sprawie
uzyskania zgody Prezesa. Drugi wniosek dotyczy samego sformulowania prze-
stanek, ktoére ujete sa w sposob nieprecyzyjny, co sprawia trudnosci w ich stoso-
waniu, a w konsekwencji niepewno$¢ strony wszczynajgcej postgpowanie, czy je
spelnita. Z przyjetych rozwigzan ustawowych wynika, ze wlasciwym organem
pierwszoinstancyjnym w sprawie wydania zezwolenia jest Prezes Agencji, a jego
wlasciwo$¢ miejscowa obejmuje obszar calej Polski, bez mozliwosci przenie-
sienia kompetencji do prowadzenia postepowania i wydawania decyzji na inne
podmioty. Oznacza to, ze wszczecie postgpowania nast¢puje wraz z wptynig-
ciem wniosku do Prezesa Agencji i to ten organ powinien podejmowaé wszelkie
czynno$ci zwigzane z prowadzonym postepowaniem, w tym czynnosci majace
na celu zbadanie, czy wnioskodawca wykazal spetnienie przestanek ustawowych.

Wprowadzone rozwigzanie, iz organ I instancji, jakim jest Prezes Agencji,
obejmuje swoja wlasciwosciag miejscowa obszar calego kraju sprawia, ze w pro-
wadzonym postepowaniu administracyjnym realizacja podstawowych zasad
procesowych, takich jak m.in. zasada czynnego udziatu strony w postepowaniu,
w praktyce moze ulec ograniczeniu. Watpliwos$ci pojawiajg si¢ rowniez w zwigz-
ku z przyjetym rozwigzaniem dotyczacym mozliwosci zadania przez zbywece,
ktory otrzymat decyzje o niewyrazeniu zgody na nabycie nieruchomosci, ztoze-
nia przez Agencj¢ oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaplatg réw-
nowartos$ci pieni¢znej. Watpliwosci te dotycza m.in. charakteru prawnego termi-
néw, od zachowania ktérych zalezy mozliwos¢ realizacji powyzszego zadania
oraz realizacja powyzszego zadania w sytuacji, gdy nieruchomos¢ jest obcigzo-
na, a takze konieczno$¢ dokonania przez zbywce wyboru, czy wystepuje z z3-
daniem nabycia nieruchomosci czy decyduje si¢ na ztozenie skargi do sadu ad-
ministracyjnego na decyzje organu II instancji o niewyrazeniu zgody na nabycie
nieruchomosci. Z powyzszymi problemami bedzie musiata si¢ uporaé praktyka,
a w przypadku zlozenia skarg — Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie
i Naczelny Sad Administracyjny.
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SUMMARY

In view of more stringent restrictions on the acquisition of agricultural property, including
the basic principle according to which the purchaser of agricultural property can only be an indi-
vidual farmer and legally binding exceptions to that rule have a very limited scope, the possibility
of acquiring the agricultural property with the permission of the Agency’s President in many cases
is the only viable way. Therefore, the stringency of the accepted solutions concerning the acquisi-
tion of agricultural property was, at the same time, the reason for introducing the solution which
would mitigate this stringency. However, the particular solutions concerning the permission of the
Agency’s President to acquire agricultural property may raise a number of doubts. They concern,
in particular, statutory prerequisites for obtaining such permission.

Keywords: the Agricultural Property Agency; agricultural real estate trading; administra-
tive decision
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