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Przetargowa sprzedaz nieruchomosci rolnych
na podstawie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami

Tenders for sale of agricultural properties on the basis of the act

on real estate management

Streszczenie

Zagadnienie zbywania nieruchomosci rolnych w trybie
przetargowym na podstawie przepisOw o gospodarce
nieruchomos$ciami napotyka szereg probleméw inter-
pretacyjnych. Ich zrédiem jest zaniechanie przez pra-
wodawceg wyraznego wyznaczenia relacji miedzy ta re-
gulacja a przepisami z zakresu ksztaltowania ustroju
rolnego. Problematyka ta nie byta dotad przedmiotem
szczegdlowej analizy w piSmiennictwie prawniczym.
Zbywanie nieruchomoéci rolnych powinno odbywac si¢
w takim przypadku w trybie przetargu nieograniczone-
g0, z uwzglednieniem modyfikacji uzasadnionych specy-
fika ustawowych wymogow w zakresie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej wydawanej przez Dyrektora Ge-
neralnego KOWR. Brak jest podstaw dla utrzymywania,
Ze w obecnym stanie prawnym niemozliwe jest zbywanie
przetargowe nieruchomos$ci rolnych na podstawie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami czy tez ze obli-
gatoryjnym trybem jest w takim przypadku przetarg
ograniczony, w ktérym moga uczestniczy¢ wylacznie
rolnicy indywidualni.

Stowa kluczowe: nieruchomo$é rolna, przetarg
nieograniczony, ustrdj rolny, Dyrektor Generalny
Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa, zgoda na
nabycie nieruchomosci
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Wstep

Przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (dalej
u.k.u.r.)! przewiduja szereg ograniczen w obrocie nierucho-
mosciami rolnymi, ktérych zakres oddziatywania zdecydo-
wanie wykracza poza sfer¢ czynnoSci z zakresu obrotu pry-

46 ISSN 0137-5490 BUSINESS LAW JOURNAL

Abstract

The issue of sale of agricultural properties in tender
procedures on the basis of legislation regulating the
principles of real estate management is associated with
a number of interpretation problems. These arise from
the fact that the legislator has failed to distinguish clearly
between these regulations and the legislation on shaping
of the agricultural system. This issue has not been
subjected to a thorough analysis in legal texts so far. Sale
of agricultural properties should, in such case, take place
on the basis of an open tender, with potential
modifications justified by the specific nature of statutory
requirements with regard to consent to the purchase of
agricultural property, issued by the Managing Director of
the KOWR (National Support Centre for Agriculture).
There is no basis to state that under the current state of
law, it is not possible to sell agricultural properties on the
basis of the act on real estate management in the course
of a tender procedure, or that in such case, a restricted
tender procedure must be carried out, allowing only for
participation of individual farmers.

Keywords: agricultural property, open tender,
agricultural system, Managing Director of the National
Support Centre for Agriculture, consent to the
purchase of real estate

watnego. Ograniczenia te dotycza réwniez nieruchomosci
stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostek sa-
morzadu terytorialnego. Wprawdzie — zgodnie z art. la
1 uwk.u.r. — przepisOw tej ustawy nie stosuje si¢ do nieru-
chomosci znajdujacych si¢ w Zasobie WtasnoSci Rolnej
Skarbu Panstwa (ZWRSP)?, jednak w u.k.u.r. nie sformuto-



wano tozsamego wylaczenia w odniesieniu do nieruchomo-
$ci rolnych niewchodzacych w sktad ZWRSP, stanowigcych
wlasno§¢ Skarbu Pafistwa czy tez nieruchomosci rolnych
stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialne-
go, ktdre podlegaja zakresowi zastosowania norm wyrazo-
nych w przepisach ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami (dalej u.g.n.)’.

W ustawie o gospodarce nieruchomoS$ciami regulujacej
problematyke dysponowania nieruchomosciami skarbowy-
mi niewchodzacymi w sktad ZWRSP, a takze samorzadowy-
mi nie ma zadnych szczegllnych uregulowan odnoszacych
sie do nieruchomosci rolnych jako wyodrgbnionej kategorii
przedmiotdw obrotu wlasnoSciowego. Powstaje wobec tego
pytanie o okreSlenie relacji migdzy zawartymi w u.g.n. ure-
gulowaniami w zakresie sprzedazy nieruchomosci samorza-
dowych badzZ skarbowych niewchodzacych w sktad ZWRSP
a instrumentami reglamentujacymi obrdt nieruchomodcia-
mi rolnymi z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Szcze-
gblng uwage nalezy poswieci¢ przetargowemu trybowi
sprzedazy nieruchomosci na podstawie u.g.n. jako zasadni-
czemu w obrebie jej regulacji. Kwestia ta ma bardzo duza
doniosto$¢, poniewaz zbycie nieruchomosci z pominigciem
obligatoryjnej procedury przetargowej albo z naruszeniem
przepisOw regulujacych procedure w stopniu wplywajacym
na wynik postepowania prowadzi do niewaznoSci umowy
sprzedazy (Szostak, 2006, s. 22; Trzaskowski, 2013, s. 196).
W sytuacji braku normatywnej regulacji zbycia nieruchomo-
Sci rolnych w u.g.n. okre§lenie — na gruncie pozajezyko-
wych regut — wyktadni dopuszczalnych bezposrednio przez
przepisy prawa drdg postepowania, ewentualnie zakresu
swobody wtasciciela, we wskazaniu procedury zbycia nieru-
chomosci rolnej w treéci ogloszenia przetargu jest kwestia
o0 szczegOlnie duzej doniostosci.

W doktrynie problematyka sprzedazy rolnych nierucho-
moSci skarbowych i samorzadowych na podstawie u.g.n. nie
doczekala sie, jak dotad, szczegblowej analizy. W literatu-
rze podnoszono, na tle art. la ust. 1 lit a) u.k.u.r., ze nieru-
chomosci rolne Skarbu Pafistwa inne niz znajdujace si¢
w ZWRSP podlegaja uregulowaniom u.k.u.r. (Maj, 2016,
s. 55; Bieluk, 2019), to samo dotyczy nieruchomosci jedno-
stek samorzadu terytorialnego (Czech, 2020, s. 30). Mozna
sie¢ spotka¢ z opinia, ze problem ustalenia relacji migdzy
uregulowaniami u.g.n. i u.k.u.r. nie jest mozliwy do jedno-
znacznego rozwigzania (Lobos-Kotowska, Stafiko, 2020,
s. 34). Stanowisko to wiaze si¢ z pewnymi zastrzezeniami
(Popardowski, 2021).

Wynikajace z u.k.u.r. ograniczenia w obrocie nierucho-
moS$ciami rolnymi — odnoszone do czynno$ci prawnych
powodujacych transfer nieruchomosci rolnej — moga doty-
czy¢ etapu poprzedzajacego jej dokonanie, etapu okoto-
transakcyjnego oraz nastepujacego po przeniesieniu naby-
ciu nieruchomosci. Na etapie przedtransakcyjnej ,,kontroli
uprzedniej” (Bender, 2019, s. 16) wymaga si¢ — poza przy-
padkami, gdy nabywca jest rolnik indywidulany badZ mamy
do czynienia z przypadkiem wskazanym w art. 2a ust. 3
u.k.u.r. — uzyskania zgody wydawanej przez Dyrektora
Generalnego Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa
(KOWR) na nabycie nieruchomodci rolnej (art. 2a ust. 4
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u.k.u.r.). Na etapie okofotransakcyjnym moze si¢ zaktuali-
zowaé przyslugujace KOWR prawo pierwokupu nierucho-
modci (art. 3 ust. 4 u.k.u.r. — w przypadku nabywania nie-
ruchomosci w drodze umowy sprzedazy) albo prawo nabycia
nieruchomosdci (art. 4 ust. 1 u.k.u.r. — w przypadku nabycia
wiasnosci w drodze zdarzen innych niz umowa sprzedazy).
Po nabyciu wlasnoSci na nabywcy moga ciazy¢ obowiazki
przewidziane w art. 2b ust. 11 2 u.k.u.r. (obowiazek prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego, zakaz zbywania i oddawania
w posiadanie nieruchomosci).

Nabycie nieruchomosci rolnej bez zgody wydawanej
w formie decyzji administracyjnej przez Dyrektora Gene-
ralnego KOWR mozliwe jest zasadniczo wowczas, gdy na-
bywca to rolnik indywidualny, ewentualnie gdy zachodzi
ktory$ z przypadkéw wskazanych w art. 2a ust. 3 uw.k.u.r*.
Jedli nieruchomo$¢ rolna ma naby¢ inna osoba niz rolnik
indywidulany, ewentualnie inne podmioty w sytuacjach
wskazanych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r., nabycie moze nastapic,
o ile uprzednio zostanie wydana przez Dyrektora General-
nego KOWR zgoda w formie decyzji administracyjnej.
Przepisy u.k.u.r. przewiduja przy tym pie¢ przypadkow,
w ktorych zgoda moze zosta¢ wydana. Podstawowy tryb,
w ktorym wydawana jest zgoda na nabycie nieruchomosci
rolnej, to tryb inicjowany wnioskiem zbywcy nieruchomo-
§ci. Tryb ten ma zasadnicze, najbardziej uniwersalne zna-
czenie’, poniewaz jest potencjalnie dostepny dla najszer-
szego grona podmiotéw, ktore miatyby naby¢ nierucho-
mo$¢ rolng, w tym osob prawnych. Jak stwierdza si¢ w lite-
raturze, jest to jedyny tryb dostepny dla oséb prawnych,
ktore chca prowadzi¢ dziatalno$¢ rolnicza na nabytym
gruncie (Wojciechowski, 2021)°. Oprocz tego — w czterech
przypadkach — mozliwe jest wydanie zgody na nabycie nie-
ruchomosci rolnej réwniez na wniosek jej (przyszlego) na-
bywcy.

Nie budzg raczej watpliwosci kwestie zwigzane z zastoso-
waniem regulacji prawa pierwokupu KOWR w razie prze-
targowej sprzedazy nieruchomos$ci rolnej na podstawie
przepisow u.g.n. Regulacja przetargowego zbycia nierucho-
mosci jest realizowana na etapie wezeSniejszym niz aktuali-
zacja prawa pierwokupu. Obowigzki zwigzane z realizacja
prawa pierwokupu powstaja dopiero w zwigzku z zawar-
ciem warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci, a wigc
juz po etapie postgpowania przetargowego regulowanego
przez u.g.n. i przepisy wykonawcze. Nie ma punktow stycz-
nych regulacji u.g.n. dotyczacych przetargowej procedury
zbywania nieruchomosci i u.k.u.r. w zakresie, ktory mogtby
budzi¢ watpliwosci odno$nie do ich relacji. Tym bardziej
nie powinny rowniez powodowaé problemow interpretacyj-
nych kwestie zwigzane z obowiazkami spoczywajacymi na
nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajace z art. 2b ust. 11 2
u.k.u.r., czyli obowigzkiem prowadzenia gospodarstwa rol-
nego, w skfad ktorego weszla nabyta nieruchomosé, oraz
zakazem zbywania oraz oddawania w posiadanie nabytej
nieruchomosci.

Nie powoduje szczegdlnie istotnych watpliwosci sytuacja,
gdy w drodze przetargu jest sprzedawana nieruchomos$é
rolna, ktdrej powierzchnia jest mniejsza niz 1 ha. Zgodnie
z art. la pkt 3 uk.ur. nieruchomo$ci o mniejszej po-
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wierzchni niz 0,3 ha nie sa w ogole objete regulacja
u.k.u.r.). Odnosnie za$ do nieruchomosci o powierzchni nie
mniejszej niz 0,3 i mniejszej niz 1 ha, zgodnie z art. 2a ust. 3
pkt 1a u.k.u.r. moze ja naby¢ roéwniez osoba niebedaca rol-
nikiem indywidualnym bez zgody wydawanej przez Dyrek-
tora Generalnego KOWR. W takiej sytuacji nie ma prze-
szkdd do przeprowadzenia przetargu zgodnie ze stosowny-
mi uregulowaniami u.g.n. i rozporzadzenia z 14.09.2004 r.
Porzadek czynnoSci prowadzacych do zbycia takiej nieru-
chomosci bedzie zgodny z modelem normatywnym przetar-
gu uksztaltowanym przez u.g.n. i przepisy wykonawcze.
Jednak w razie sprzedazy nieruchomos$ci rolnej o po-
wierzchni nie mniejszej niz 0,3 ha i mniejszej niz 1 ha — po-
mimo braku wymogu uzyskania zgody na nabycie — moze
si¢ zaktualizowaé prawo pierwokupu KOWR, co nie ma
jednak wplywu na samg procedur¢ sprzedazy nieruchomo-
$ci w kontekscie regulacji u.g.n. W razie aktualizacji prawa
pierwokupu przystugujacego KOWR nalezy oczywiscie za-
wrze¢ warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci,
a sprzedawca musi zawiadomi¢ KOWR o przystugujacym
prawie pierwokupu.

W istocie problematyczne jest okreSlenie, jak powinna
przebiegaé procedura przetargowa prowadzaca do zawar-
cia umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej o powierzchni
nie mniejszej niz 1 ha, bo w tym przypadku moze by¢ ko-
nieczne uzyskanie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej
wydawanej przez Dyrektora Generalnego KOWR. I wia-
$nie umiejscowienie regulacji zgody na nabycie nierucho-
moSci rolnej przysparza najwigcej problemow, jesli chodzi
o ustalenie relacji miedzy unormowaniami przetargowej
sprzedazy nieruchomos$ci w u.g.n. a przepisami u.k.u.r.

Zasadnicze cechy przetargowego
trybu zbywania nieruchomosci rolnych
na podstawie u.g.n.

Na wstepie nalezy odrzuci¢ tezg, iz sprzedaz nierucho-
moSci rolnej na podstawie u.g.n. moze nastgpi¢ wylgcznie
na rzecz rolnikdéw indywidualnych i tym samym obligatoryj-
nie nalezatoby organizowaé przetarg ograniczony, ktorego
uczestnikami byliby jedynie rolnicy indywidualni. Przede
wszystkim status rolnika indywidualnego nie jest obligato-
ryjna, bezwzgledna przestanka warunkujaca wedtug u.k.u.r.
w kazdych okoliczno$ciach mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci
rolnej. Wszak osoby nielegitymujace si¢ nim moga nabyé
nieruchomos$¢ rolng w przypadkach wskazanych enumera-
tywnie w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. albo za zgoda Dyrektora Ge-
neralnego KOWR. Nie da si¢ dostatecznie przekonujaco
uargumentowac tej tezy, podnoszac, ze podmioty inne niz
rolnicy indywidulani moga zasadniczo naby¢ nieruchomosé
rolng dopiero po wyrazeniu zgody przez Dyrektora Gene-
ralnego KOWR. To stwierdzenie moze jedynie uzasadniaé
— jak najbardziej zreszta prawidtowe — rozumowanie, ze
przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci zbywa-
nej w drodze przetargu na podstawie przepisow u.g.n. zgo-
da taka musi zosta¢ wydana. Nie uzasadnia za$ tezy, ze
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w przetargach na sprzedaz nieruchomosci rolnych moga
uczestniczy¢ wylacznie rolnicy indywidualni. Brak jest wy-
starczajacych racji celowoSciowych czy tez systemowych do
ograniczania kregu osdb dopuszczonych do przetargu, po-
niewaz taki wniosek nie znajduje potwierdzenia bezposred-
nio w konkretnych uregulowaniach u.k.u.r.

Systemowych argumentéw Swiadczacych o zasadnoSci
ograniczenia kregu potencjalnych uczestnikdw przetargu
na sprzedaz nieruchomosci rolnej wedtug u.g.n. nie da sie
wywodzi¢, powolujac sie na konstrukcje prawne zastosowa-
ne w obrebie regulacji sprzedazy przez KOWR nierucho-
moésci zZWRSP. W przypadku nieruchomoéci o rolnej cha-
rakterystyce zasadniczo (zob. art. 29 ust. 2 u.g.n.r.) sprze-
daz odbywa si¢ w pierwszej kolejnoéci w drodze przetargu
ograniczonego, w ktorym moga wzia¢ udzial wskazane
przez organizatora kategorie osOb z grona enumeratywnie
wymienionego w art. 29 ust. 3b u.g.n.r. W praktyce dziatal-
nos$ci KOWR chodzi o rolnikéw indywidualnych powigk-
szajacych gospodarstwo rodzinne. Dopiero w dalszej kolej-
noS$ci mozliwe jest — stosowanie do art. 29 ust. 2 u.g.n.r. —
zorganizowanie przetargu nieograniczonego, w ktorym mo-
ga uczestniczy¢ rowniez podmioty niespetniajace kryteriow
wymaganych od rolnika indywidualnego (Iwaszkiewicz,
2018, s. 180).

Ow model postepowania wynikajacy z u.g.n.r. nie ma jed-
nak bezpoSredniego przetozenia na regulacj¢ przetargu
w u.g.n. Przede wszystkim trzeba przypomnie¢, ze do nieru-
chomosci wehodzacych w sktad ZWRSP, na podstawie wy-
raznego wylaczenia z art. 1a pkt 1 lit. a) u.k.u.r., przepisy tej
ustawy (tj. u.k.u.r.) nie maja zastosowania. Innymi stowy —
uregulowanie u.g.n.r. jest stosowane w warunkach wylacze-
nia regulacji u.k.u.r. (w tym wymogéw w zakresie zgody na
nabycie nieruchomosci rolnej z art. 2a ust. 4 u.k.u.r.). Jest to
istotna wlasciwos¢, ktdra, jak sie wydaje, nakazuje zachowaé
daleko idaca wstrzemiezliwo$¢ w wysnuwaniu nawet subsy-
diarnych wnioskdw na tle interpretacji uregulowan u.g.n.
w zakresie dotyczacym roli statusu rolnika indywidulanego
wsrdd potencjalnych uczestnikow procedury przetargowe;.

Status rolnika indywidulanego nie moze by¢ traktowany
jako konieczna przestanka warunkujaca mozliwos$¢ nabycia
nieruchomosci w formach przewidzianych w u.g.n., w tym
rowniez w trybie przetargowym. Wyktadni regulacji u.g.n.
nalezy dokonywaé, uwzgledniajgc, ze nabywanie nierucho-
moéci rolnych przez inne osoby niz rolnicy indywidualni
moze nastgpowac na podstawie art. 2a ust. 3 v.kur. i —
przede wszystkim — za zgoda Dyrektora Generalnego
KOWR. Powyzsza konstatacja nie jest sprzeczna z widocz-
na w postanowieniach u.k.u.r. tendencja uprzywilejowania
rolnikow indywidualnych wobec innych potencjalnych na-
bywcdw nieruchomosci. Jednak wniosek o uprzywilejowa-
nym traktowaniu rolnikéw indywidualnych to po prostu
ogblne podsumowanie konkretnych rozwigzan zawartych
w uw.k.ur. A trudno wsérdd tych konkretnych rozwigzaf
wskaza¢ takie, ktore uzasadniatyby konstatacje, ze rolnicy
indywidualni moga by¢ jedynymi uczestnikami procedur
przetargowych na podstawie u.g.n.

Nieruchomo$¢ rolng zasadniczo moze naby¢ wytacznie
rolnik indywidualny, osoba, ktora nabywa nieruchomos$é



rolna w okolicznoSciach wskazanych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.,
a w pozostatych przypadkach — nabycie nastepuje na pod-
stawie zgody Dyrektora Generalnego KOWR po spetnie-
niu ustawowo okre§lonych przestanek warunkujacych wy-
danie zgody. Prima facie moze si¢ wiec wydawaé, ze
w zwigzku z tak ograniczonymi podmiotowo przypadkami,
w ktorych mozliwe jest nabycie nieruchomosci rolnej, prze-
targ zorganizowany w celu sprzedazy nieruchomosci rolnej
musi by¢ ex definitione procedura ograniczona. Jednak taki
wniosek bytby pochopny. W istocie nalezy dokona¢ rozroz-
nienia na klas¢ podmiotéw potencjalnych uczestnikéw po-
stepowania przetargowego i podmiotdw, ktdre moga rze-
czywiScie naby¢ nieruchomo$¢ rolng. W odniesieniu do
konkretnej osoby taka kwalifikacja nie zawsze musi by¢
w obu aspektach tozsama. Wyprzedzajac dalsze rozwaza-
nia, trzeba jednak wskaza¢, ze w procedurze moze wzigé
udzial kazda osoba, ktora ma zamiar naby¢ nieruchomosé
rolng jako rolnik indywidualny, powotujac si¢ na konkretny
wyjatek z art. 2a ust. 3 u.k.u.r., czy tez na podstawie zgody
z art. 2a ust. 4 u.k.u.r. Po zakoficzeniu procedury przetar-
gowej mozliwos§¢ zawarcia waznej umowy sprzedazy przez
zwyciezce bedzie weryfikowana czy to — w przypadku rol-
nika indywidualnego — przez przedlozenie stosownych,
potwierdzajacych to dokumentdéw notariuszowi przed za-
warciem umowy, czy to — w odniesieniu do osob, ktore
maja zamiar naby¢ nieruchomo$¢ na podstawie zgody Dy-
rektora Generalnego KOWR — w postepowaniu w przed-
miocie wydania zgody na nabycie nieruchomosci wszczetym
po zakoficzeniu przetargu.

Powyzsze ustalenie nie jest jednak rdwnoznaczne z po-
stawieniem tezy, ze w kazdym przypadku ogloszenia prze-
targu dotyczacego sprzedazy nieruchomosci rolnej na pod-
stawie u.g.n. obligatoryjnie dopuszczone do niego musza
by¢ wszystkie podmioty deklarujagce mozliwo$§¢ — zgodnie
z u.k.u.r. — nabycia nieruchomosci rolnej (na podstawie
zgody Dyrektora Generalnego KOWR albo bez potrzeby
uzyskania tej zgody). Nie mozna z gory wykluczy¢, ze przy
spenieniu przestanek wynikajacych z ar. 40 ust. 2a u.g.n.
mozliwe bedzie zorganizowanie przetargu ograniczonego,
zawezonego do wynikajacego z u.k.u.r. — w uzasadnionych
przypadkach — kregu podmiotéw mogacych uzyskac status
uczestnika takiej procedury.

Przestanka niemozliwosci sprzedazy
nieruchomosci z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r.

Szczegoblnie istotna kwestig w kontekScie sytuacji uczest-
nikow przetargu, ktorzy potencjalnie zostana nabywcami
nieruchomos$ci na podstawie zgody wydanej na wniosek
zbywcy (art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.), jest okreslenie sposo-
bu rozumienia i wplywu na regulacj¢ przetargu w u.g.n.
przestanki okre$lonej w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r,,
zgodnie z ktorg zbywca nieruchomos$ci ma wykazaé, ze nie
byto mozliwosci sprzedazy nieruchomosci rolnikowi indy-
widualnemu. To wlasnie ta przestanka jest Zrodiem naj-
wigkszych watpliwoSci przy probach wkomponowania in-
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strumentOw prawnych przewidzianych przez u.k.u.r. w re-
gulacje u.g.n.

Odnos$nie do sposobu rozumienia przestanki z art. 2a ust. 4
pkt 1 lit. a) ukur. jeszcze przed nowelizacja ukur. z 2019 r.
utrwalila si¢ praktyka, zgodnie z ktora chodzi o wykazanie,
ze podmioty, ktdre nie wymagaja zgody na nabycie nieru-
chomosci, nie wykazuja zainteresowania nabyciem nieru-
chomosci za zaptata ceny oczekiwanej przez wiasciciela
(ustawa nie wskazywala konkretnego sposobu wykazania
tego faktu). W wyniku nowelizacji z 2019 r. wprowadzono
uregulowanie, zgodnie z ktdrym w celu spetnienia przestan-
ki niemoznoSci sprzedazy nalezny opublikowac ogloszenie
0 zamiarze sprzedazy nieruchomosci w systemie teleinfor-
matycznym prowadzonym przez KOWR (art. 2a ust. 4a
i nast. u.k.u.r.). W zwiazku z tym wlasnie uregulowaniem
moze powstac watpliwos¢, czy opublikowanie ogloszenia na
portalu prowadzonym przez KOWR jest obligatoryjne
w celu stwierdzenia wystapienia przestanki niemoznoSci
sprzedazy nieruchomosci rolnej rolnikowi indywidualne-
mu, czy tez publikacja ogloszenia zgodnie z postanowienia-
mi art. 2a ust. 4a i nast. u.k.u.r. to tylko jedna z mozliwosci
wykazania spefnienia przestanki z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit a)
u.k.u.r. — a wiec, ze dopuszczalne jest rOwniez inny sposob
uzewnetrznienia woli zbycia nieruchomodci rolnikom indy-
widualnym np. przez publikacje ogloszenia na innych por-
talach internetowych, na ktorych sg umieszczane takie wia-
S$nie tresci. KOWR prezentuje stanowisko, zgodnie z kto-
rym w celu wykazania spelnienia przeslanki z art. 2a ust. 4
pkt 1lit a) u.k.u.r., ogloszenie musi by¢ obligatoryjnie opu-
blikowane w systemie teleinformatycznym KOWRS, W lite-
raturze sformutowano réwniez poglad o braku obowigzku
publikacji ogloszenia w systemie teleinformatycznym pro-
wadzonym przez KOWR; mozliwe jest tym samym wykazanie
spelnienia owej przestanki w inny sposéb (Maj, 2019, s. 77).

Odnoszac powyzsze ustalenia do przetargowego trybu
sprzedazy nieruchomosci rolnych na podstawie u.g.n., nale-
zy wskazaé, co nastgpuje. W razie przyjecia pogladu o nie-
obligatoryjnosci publikacji ogloszenia na portalu KOWR
i dopuszczalnoSci wykazania przestanki z art. 2a ut. 4 pkt 4
lit a) w inny sposdb niz publikacja ogloszenia w systemie te-
leinformatycznym KOWR, nie trzeba by w zZaden szczeg6l-
ny sposob uzasadnia¢ (bytby to raczej niekontrowersyjny
wniosek), ze przeprowadzenie przetargu nieograniczonego
w trybie u.g.n., w ktdrym oferty nie ztozyl zaden rolnik in-
dywidualny, stanowi o zado$¢uczynieniu przestance z art. 2a
ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r.

W przypadku jednak uznania, ze dokonanie czynnoSci
zwigzanych z publikacja ogtoszenia na portalu prowadzo-
nym przez KOWR zgodnie z przepisami art. 2a ust. 4a i n.
u.k.u.r. jest jedyna normatywnie dopuszczalna Sciezkg mo-
gaca stuzy¢ wykazaniu przestanki z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit a)
u.k.u.r., wowczas okazatoby si¢, ze w istocie niemozliwe by-
toby zbywanie w drodze przetargu na podstawie u.g.n. nie-
ruchomosci rolnych osobom, ktore zamierzaja naby¢ je na
podstawie zgody wydawanej na wniosek zbywcy (art. 2a
ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.). Systemowo bytaby to sytuacja niezro-
zumiala, majac na wzgledzie, ze zgoda z art. 2a ust. 4
pkt 1 u.k.u.r. ma podstawowe znaczenie w obrebie regula-
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cji zawartej w art. 2a ust. 4 u.k.u.r., a mimo to nie mogtaby
mie¢ w ogole zastosowania w odniesieniu do regulacji prze-
targu w u.g.n. Nie byloby z kolei problemu z nabyciem nie-
ruchomosdci rolnej w innych dajacych si¢ zastosowaé w od-
niesieniu do przetargu na podstawie u.g.n. przypadkach
zgody Dyrektora Generalnego KOWR. Sam za§ model
ogloszefi w systemie teleinformatycznym prowadzonym
przez KOWR jest catkowicie nieadekwatny ze wzgledu na
specyfike regulacji przetargu przy zbywaniu nieruchomosci
skarbowych i samorzadowych. Trzeba tez podkreslic, ze
motywem wprowadzenia regulacji dotyczacej ogtoszen
w systemie teleinformatycznym prowadzonym przez
KOWR byla cheé zapewnienia rzeczywistego, a nie tylko
pozorowanego (co zdarzalo si¢ w praktyce) spelnienia
przestanki z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a) przez zbywcow ubie-
gajacych sie¢ o wydanie zgody Dyrektora Generalnego
KOWR. Cel ten nie moze zosta¢ uznany za aktualny wobec
Skarbu Pafistwa czy jednostek samorzadu terytorialnego.
Stad najbardziej zasadne byloby przyjecie, dla potrzeb za-
stosowania regulacji u.g.n., ze wykazanie przestanki z art. 2a
ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r. moze nastapi¢ w inny sposob niz
przez publikacje ogloszenia.

Nalezy w tym miejscu wskazaé na ustalenia poczynione
w wyroku NSA z 19.10.2019 r., sygn. IT OSK 2982/17, gdzie
NSA wypowiedzial si¢ w kwestii spetnienia przestanki z art. 2a
ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r. w ramach przetargu nieograniczo-
nego prowadzonego na gruncie uregulowan u.g.n. Z tresci
uzasadnienia wynika migdzy innymi, ze ztozenie w toku po-
stepowania oferty z cena wyzszg niz cena wywotawcza przez
osobe bedaca rolnikiem indywidualnym powoduje automa-
tycznie, ze gdy przetarg wygrala inna osoba, w przypadku
ktérej wymagana jest zgoda Dyrektora Generalnego
KOWR na nabycie nieruchomosci rolnej, nie jest automa-
tycznie speiniona przestanka z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a)
uw.k.u.r. Jest tak dlatego, ze w powyzszej sytuacji mozliwa
bytaby sprzedaz rolnikowi indywidualnemu nieruchomosci
za ceng nie nizsza niz jej warto$¢ rynkowa (zgodnie z art. 67
ust. 2 u.g.n. pkt 1 u.g.n. cena wywolawcza w pierwszym
przetargu nie moze by¢ nizsza niz jej wartos¢ rynkowa).
Generalnie ten tok rozumowania trzeba uznaé za prawidlo-
wy. Nalezy nadmienié, ze nie zastuguje na akceptacje teza,
7e W przetargu nieograniczonym ze wzgledu na specyfike
tego postepowania ,,mozliwo$¢ nabycia” przez rolnika in-
dywidualnego w rozumieniu art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a)
u.k.u.r. realizuje si¢ wylacznie w sytuacji, gdy to rolnik in-
dywidualny zaoferowal najwyzsza cen¢ i zostal zwyciezca
przetargu. Trzeba zwrdci¢ uwage, ze treSC art. 2a ust. 4 pkt 1
lit a) uw.k.u.r. uzasadnia tezg, ze wola prawodawcy jest
(w tym przypadku, ktorego dotyczy zgoda z art. 2a ust. 4 pkt 1
u.k.u.r.) stworzenie sposobnosci dla rolnika indywidualne-
go do nabycia nieruchomosci za cen¢ akceptowalna przez
zbywcg, ale przed osobami, ktore chcg naby¢ nieruchomosé
na postawie zgody wydawanej na wniosek zbywcy. Dla po-
trzeb procedury przetargowej okreslenie ceny wywotawczej
zgodnie z postanowieniami u.g.n. jest wyznaczeniem przez
zbywce takiej wlasnie podstawy akceptowalnej ceny. Stad
w relacji rolnik indywidualny — potencjalny nabywca nie-
bedacy rolnikiem indywidualnym, rozpatrywanej w kontek-
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$cie art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r., zloZzenie propozycji na-
bycia w cenie wyzszej niz wywolawcza (czy tez postapienia
ponad cen¢ wywoltawcza) przez rolnika indywidualnego po-
winno by¢ traktowane juz jako sytuacja, w ktorej mozliwe
jest nabycie nieruchomosci przez rolnika indywidualnego.

Mozna wigc przyjaé, ze wykazanie przestanki niemozno-
Sci sprzedazy nieruchomosci rolnikowi indywidualnemu
w toku przetargu zorganizowanego na podstawie u.g.n. na-
stapitoby w sytuacji, gdyby zadna osoba, ktéra wykazata
status rolnika indywidualnego, nie ztozyta oferty w przetar-
gu (tj. nie zfozytaby oferty w przetargu pisemnym albo nie
zglositaby postapienia w przetargu ustnym).

Trzeba wskazaé, ze problem ten nie wystepuje w innych
przypadkach przewidzianych w art. 2a ust. 4 u.k.u.r., a po-
tencjalnie majacych zastosowanie w odniesieniu do regula-
cji u.g.n. dotyczacych zgody Dyrektora Generalnego
KOWR na nabycie nieruchomos$ci rolnej. Jedynie w przy-
padku okreSlonym w art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. jedna
z przestanek wydania decyzji jest wykazanie niemoznoSci
jej sprzedazy rolnikowi indywidualnemu. Oznacza to, ze
w przypadku, gdy zwyciezca przetargu jest osoba nielegity-
mujaca si¢ statusem rolnika indywidualnego — gdy nabycie
ma nastgpi¢ na podstawie zgody wydawanej na wniosek na-
bywcy — ztozenie w toku postepowania oferty przez uczest-
nika bedacego rolnikiem indywidualnym nie ma zadnego
wplywu na tok czynnoSci prowadzacych do zawarcia umowy
sprzedazy migdzy wilascicielem a zwycigskim oferentem,
poniewaz w perspektywie przestanek ustawowych warunku-
jacych wydanie zgody na nabycie nieruchomoSci okolicz-
no$¢ ta jest catkowicie irrelewantna. Innymi stowy, nawet
jesli w postepowaniu przetargowym brali udziat rolnicy in-
dywidualni, ale najwyzsze postapienie (ewentualnie najko-
rzystniejsza oferte¢ w przetargu pisemnym) zlozyta osoba
niebedaca rolnikiem indywidualnym i to ona sama wystapi
z wnioskiem o wyrazenie przez Dyrektora Generalnego
KOWR zgody na nabycie przez nig nieruchomosci, udziat
rolnikow indywidualnych w procedurze nie ma zadnego
znaczenia, w szczegdlnoSci nie jest okolicznoscia potencjal-
nie niweczaca skutki przeprowadzonego przetargu (na eta-
pie uzyskania zgody na nabycie).

Czynnosci w ramach procedury przetargowego
zbycia nieruchomosci rolnej i ich skutki

Ustawodawca nie przewidzial regulacji prawnej okre§la-
jacej porzadek czynnoSci, ktore maja by¢ dokonane przed
i w toku procedury przetargowej w zwiazku z niejednolitym
statusem osOb zainteresowanych nabyciem nieruchomosci,
wsrdd ktdrych tylko niektore moga by¢ rolnikami indywidu-
alnymi. Porzadek czynnoSci w zakresie, w jakim prawodaw-
ca nie uregulowatl tych kwestii wprost, mozna sprobowaé
wyinterpretowacd, uwzgledniajac kontekst systemowy i celo-
wosciowy regulacji u.k.u.r., u.g.n. oraz przepisdw wykonaw-
czych. Nalezy sobie zdawa¢ sprawe, ze kwestig dyskusyjna
jest okreSlenie kwestii Zrodia uregulowania procedury zby-
cia nieruchomosci rolnych w ramach wyznaczonych przez



u.k.u.r. iu.g.n. Czy wszelkie propozycje w tym zakresie rze-
czywiScie datoby si¢ uznaé jako majace odpowiednie umo-
cowanie bezposSrednio w obowiazujacych regulacjach praw-
nych (tzn. czy rzeczywiscie mamy do czynienia z ,,pewnym”
wynikiem zabiegéw interpretacyjnych, wzglednie inferen-
cyjnych dokonywanych na podstawie obowiazujacych regu-
lacji u.k.u.r. czy u.g.n.), czy tez prowadzone rozwazania po-
zwalaja raczej uznad, ze wilascicielowi nieruchomosci przy-
znano kompetencj¢ do uksztattowania w wyznaczonych ra-
mach swojej pozycji oraz pozycji uczestnikdw postgpowa-
nia przetargowego w ramach pactum de procedendo na-
wigzywanego w toku procedury zawarcia umowy? Ta dru-
ga ewentualno$¢ wskazywataby na to, zZe stosowna regula-
cja okreSlajaca porzadek i skutki czynnoSci podejmowa-
nych w ramach procedury zbycia nieruchomosci rolnej po-
winna by¢ zawarta w ogloszeniu o przetargu, tak aby moz-
na byto stwierdzié, ze jej moc wiazaca, po zaakceptowaniu
przez osoby przystepujace jako uczestnicy do procedury
przetargowej, wynika z uregulowania w drodze czynnoSci
prawne;j’.

W modelowym postgpowaniu przetargowym nalezy do
niego dopusci¢ nie tylko rolnikdéw indywidualnych, ale tez
osoby mogace naby¢ nieruchomos$¢ rolng bez zgody Dyrek-
tora Generalnego KOWR w ktorym§ dajacym si¢ zastoso-
wacé przypadku wskazanym w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. oraz oso-
by, ktore beda mialy zamiar naby¢ nieruchomo$¢ na pod-
stawie udzielonej przez Dyrektora Generalnego KOWR
zgody na jej nabycie. Przy tym w odniesieniu do tej ostat-
niej kategorii 0sOb organizator nie ma jakiejkolwiek mozli-
wosci weryfikacji, czy spetnione sa w konkretnym przypad-
ku przestanki warunkujace wydanie zgody przez Dyrektora
Generalnego KOWR. W tym zakresie organizator przetar-
gu musi polega¢ na o$wiadczeniu podmiotu, ktéry chce
wzig¢ udzial w konkretnej procedurze przetargowej, bo ba-
danie przestanek pozwalajacych na wydanie zgody pozosta-
je w sferze kompetencji Dyrektora Generalnego KOWR
juz w ramach konkretnego postgpowania zmierzajacego do
wydania zgody na nabycie nieruchomosci. Wydaje sig, ze
dla potrzeb procedury przetargowej wystarczajaca jest de-
klaracja takiego podmiotu, ze sam ma zamiar wystapi¢
z wnioskiem do Dyrektora Generalnego KOWR. Negatyw-
ne konsekwencje zwigzane z nieuzyskaniem zgody bedg za-
sadniczo obcigzaly te osobe!".

W sytuacji, gdy osoba nie zadeklarowalaby, ze sama ma
wystapi¢ z wnioskiem do Dyrektora Generalnego KOWR,
mozna by przyjaé, ze osoba ta zamierza naby¢ nierucho-
mo$¢ na podstawie zgody wydawanej na wniosek wtasciciela-
-zbywcy (nalezaloby tego rodzaju zastrzezenie poczynié
w ogloszeniu przetargu). Wniosek ten uzasadnia wzmian-
kowana juz podstawowa rola art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.
w obrebie regulacji zgody na nabycie nieruchomosci. Jed-
nak nalezy zaakcentowad, ze czym innym jest deklaracja, ze
dany podmiot ma zamiar wystapi¢ z wnioskiem o zgod¢ na
nabycie do Dyrektora Generalnego KOWR, czym innym
za$ jest faktyczne spetnienie wymaganych w danym przy-
padku przestanek warunkujacych wydanie zgodnej z wnio-
skiem decyzji przez Dyrektora Generalnego KOWR. Inny-
mi sfowy, uczestnikiem procedury ze wszystkimi tego skut-
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kami dla toku postgpowania moze zosta¢ osoba, ktdra nie
zado$¢uczyni poZniej przestankom warunkujacym wydanie
decyzji wyrazajacej zgode. To, ze dana osoba zostanie zwy-
ciezcg procedury przetargowej, nie zapewnia samo przez
sie¢ w Zzadnym razie wydania dotyczacej je zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej. Czym innym jest bowiem sam status
uczestnika procedury przetargowej i ocena skutecznoSci
czynno$ci proceduralnych podejmowanych przez uczestnikow
w jej toku w ramach proceduralnego stosunku przetargo-
wego Iaczgcego uczestnikdw i organizatora, a czym innym
uzyskanie zgody na nabycie nieruchomosci, co warunkuje
powstanie egzekwowalnego obowiazku zawarcia umowy
(art. 70° § 3 i art. 70° § 3 k.c.).

Organizator — w przypadku osdb deklarujacych status
rolnika indywidualnego — musi mie¢ mozliwos$¢ weryfika-
cji spelnienia tej przestanki, jeszcze zanim zostana zlozone
oferty przetargowe. Jest tak z uwagi na ewentualne uczest-
nictwo podmiotow, ktore mialtyby, w razie wygranej w prze-
targu, naby¢ nieruchomo$¢ na podstawie zgody udzielonej
na podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r., gdzie obligatoryj-
nie wykazuje si¢ niemozno$¢ zbycia nieruchomosci rolniko-
wi indywidualnemu. Jesli by uznaé, ze ztozenie postgpienia
przez jakiegokolwiek rolnika indywidualnego niweczy moz-
liwo$¢ wykazania spelnienia tej przestanki w postgpowaniu
prowadzonym przez Dyrektora Generalnego KOWR (w ra-
zie gdyby przetarg wygrala osoba, ktéra ma naby¢ nieru-
chomos¢ na podstawie zgody z art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.),
musi istnie¢ mechanizm zapewniajacy mozliwos¢ ustalenia,
ze oferta w toku postepowania zostala czy tez nie zostata
zlozona przez osobe legitymujaca si¢ taki statusem. Tym
samym organizator musi wiedzie¢, kto sklada oferte prze-
targowa (czy jest to rolnik indywidualny, czy osoba chcaca
naby¢ nieruchomo$¢ na podstawie zgody wydawanej na
wniosek zbywcy czy nabywcy). W innym przypadku wykaza-
nie zaistnienia przestanki z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit a) u.k.u.r.
moze okaza¢ si¢ niemozliwe i tym samym nie zostanie wy-
dana zgoda na nabycie nieruchomosci.

Wykazanie statusu rolnika indywidulanego dla potrzeb
postepowania przetargowego prowadzonego w trybie u.g.n.
powinno nastapi¢ za pomoca dokumentéw wskazanych
w art. 7 ust. 1, 4, 5 oraz 9 u.k.u.r. i w przepisach wykonaw-
czych do wk.u.r.!

Gdyby osoba deklarujaca status rolnika indywidualnego
nie wykazala tego nalezycie (w przetargu ustnym musi to
oczywiscie nastapi¢ przed czgsécig postepowania polegajaca
na postapieniach uczestnikéw), powinna by¢ traktowana —
dla potrzeb postgpowania przetargowego i skutkow w za-
kresie proceduralnego stosunku prawnego taczacego orga-
nizatora i uczestnikow przetargu — jak osoba nieposiada-
jaca tego statusu (domyslnie majaca naby¢ nieruchomosé
na podstawie zgody, o ktorej mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.).
W ramach przetargowego stosunku proceduralnego trakto-
wanie danej osoby jako rolnika indywidualnego powinno
zaleze¢ wylacznie od nalezytego wykazania owego statusu
przez t¢ osobe dla potrzeb danego postepowania; niewyka-
zanie go przez osobe w rzeczywistosci bedaca rolnikiem in-
dywidualnym, ktéra mimo to weZmie udzial w przetargu
powoduje, ze w ramach stosunku proceduralnego zlozenie
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przez nig oferty nie powoduje ujemnych skutkéw dla
uczestnikow, ktdrzy maja naby¢ nieruchomos$¢ na podsta-
wie zgody, o ktdrej mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. Gdy-
by jednak taka osoba zostata zwycigzca przetargu, to (oczy-
wiScie w razie gdyby — ex post — status rolnika indywidu-
alnego byta w stanie w rzeczywisto$ci wykazac) trzeba by
przyjac, ze przystuguje jej ex lege roszczenie o zawarcie
umowy, dla ktorej zorganizowano przetarg (nastgpuja skut-
ki, o ktorych mowa w art. 70> § 3 k.c. albo art. 70° § 3 k.c.).
Nalezy zaakcentowa¢ dualizm traktowania danej osoby ja-
ko rolnika indywidualnego — odrebnie dla potrzeb samej
procedury i taczacego jego uczestnikow stosunku przetar-
gowego (co taczy si¢ bezwzglednie z koniecznoscia wykazania
tego statusu dla potrzeb danego post¢powania; niewykaza-
nie go niweczy mozliwo$¢ traktowania danej osoby jako rol-
nika indywidualnego w ramach przetargowego stosunku
proceduralnego) oraz odrgbnie — dla potrzeb zlozenia
oSwiadczen woli skfadajacych sie na umowe sprzedazy nie-
ruchomosci (zob. art. 2a ust. 1 u.k.u.r.).

Jedli podaza¢ za stanowiskiem przedstawionym w przy-
wolanym juz wyroku NSA z 18.10.2019 r., zlozenie w toku
procedury przetargowej oferty przez osobe, ktora wykazata
status rolnika indywidualnego, ma takie znaczenie, ze ist-
niala — w rozumieniu art. 2a ust. 4 pkt 1 lit a) uv.k.u.r. —
mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci przez rolnika indywidu-
alnego. Tym samym nie bedzie mozliwe zbycie nierucho-
moSci innemu podmiotowi na podstawie zgody, o ktdrej
mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r., z uwagi na niezrealizo-
wanie przestanki niemozliwosci sprzedazy nieruchomosci
rolnikowi indywidualnemu. Praktycznym skutkiem poczy-
nionych wyzej ustalefi dla konkretnego toczacego si¢ prze-
targu ustnego jest to, ze po zlozeniu pierwszego postapie-
nia przez uczestnika bedacego rolnikiem indywidualnym
kolejne postapienia sktadane przez osoby, ktore ewentual-
nie nabeda nieruchomo$¢ na podstawie zgody Dyrektora
Generalnego KOWR wydawanej na wniosek zbywcy, byly-
by bezskuteczne w ramach procedury przetargowej. Innymi
stowy, postapienia sktadane przez takich uczestnikéw po
zlozeniu pierwszego postapienia przez uczestnika rolnika
indywidualnego, nie powodowatyby skutku w postaci usta-
nia stanu zwigzania wczesniej zlozong oferta przez innego
uczestnika. W przetargu pisemnym oferty ztozone przez ta-
kie osoby nie wywolywalyby stanu zwigzania, a czynno$¢ or-
ganizatora polegajaca na wyborze takiej oferty nie wywola-
taby skutkdw zwigzanych z ta czynnoScia. Zlozenie oferty
przez rolnika indywidulanego nie ma jednak zadnego zna-
czenia dla mozliwoSci ztozenia i skutecznosci ofert sktada-
nych przez inne podmioty majace naby¢ nieruchomos$¢ na
podstawie zgody wydawanej na wniosek nabywcy, ewentu-
alnie w ktorymS§ ze stosowalnych w przetargu przypadkow
z art. 2a ust. 3 u.k.u.r. Oznacza to, ze zlozenie oferty w to-
ku procedury przez ktorakolwiek z tych osdb powoduje —
w razie wczeSniejszego zgloszenia postapienia przez uczest-
nika rolnika indywidualnego — wygasnigcie skutku w po-
staci stanu zwigzania ta ofertg'?.

Gdyby zwyciezca procedury zostal rolnik indywidualny,
ewentualnie osoba, ktora nabywa nieruchomo$¢ w zwiazku
z zaistnieniem przestanki wynikajacej z art. 2a ust. 3 u.k.u.r.,
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okreélenie dalszego toku czynnoS$ci w zwiazku z zawarciem
umowy sprzedazy nie sprawia wigkszego problemu. Wyzna-
czany jest zgodnie art. 41 ust. 1 u.g.n. termin zawarcia umo-
wy sprzedazy i w tym terminie powinna by¢ ona zawarta.
Skutki prawne procedury przetargowej nie roznig si¢ ni-
czym od modelowej konstrukcji wynikajacej z przepisow
u.g.n. oraz Kodeksu cywilnego. Migdzy zwycigskim oferen-
tem a wtascicielem nieruchomosci dochodzi do powstania
stosunku prawnego obejmujacego obowiazek zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialne-
go (art. 70° § 3 k.c., art. 70° § 3 k.c.).

Jesli zwyciezca procedury jest osoba, w przypadku ktorej
wymagane jest uprzednie uzyskanie zgody na nabycie,
w wyniku przetargu nie moze doj$¢ do powstania egzekwo-
walnego roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy, co jest ty-
powe dla procedury przetargowej w przypadku konieczno-
Sci zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Do jego
powstania dojdzie dopiero w razie wydania decyzji wyraza-
jacej zgode na nabycie nieruchomosci i po uzyskaniu przez
nig waloru ostatecznosci. Jest to dodatkowa, dyktowana
specyfika regulacji u.k.u.r., znajdujaca umocowanie w usta-
wie przestanka, od zaistnienia ktorej zalezy powstanie owe-
go skutku'3,

Wzmianki wymaga tez okreSlenie istotnej problematyki
dotyczacej skutkow wadium przetargowego w ramach ana-
lizowanej procedury przetargowej. Otdz interpretowany li-
teralnie art. 41 ust. 2 u.g.n. stanowigcy o przestankach za-
trzymania wadium przez organizatora przetargu nie uza-
sadnia wprost stanowiska, zgodnie z ktdérym niewydanie
zgody na nabycie nieruchomos$ci moze by¢, przynajmniej
w niektdrych przypadkach, traktowane jako podstawa za-
trzymania wadium wniesionego przez uczestnika. Przepis
ten wprost odnosi si¢ do sytuacji, gdy istnieje zaktualizowa-
ny obowiazek zawarcia umowy sprzedazy, z czym mamy do
czynienia dopiero po wydaniu decyzji przez Dyrektora Ge-
neralnego KOWR. Problematyczne moze by¢ natomiast
uznanie, ze zakres zastosowania normy z art. 41 ust. 2 u.g.n.
obejmuje rowniez sytuacje, w ktdrej uczestnik przetargu
nie wystapil z wnioskiem o wydanie decyzji przez Dyrekto-
ra Generalnego KOWR (gdy uczestnik z takim wnioskiem
mial wystapi¢), ewentualnie, gdy Dyrektor Generalny
KOWR odmoéwit wydania zgody (zaréwno w sytuacji, gdy
z wnioskiem wystapil zbywca, jak i w sytuacji gdy wystapit
z nim nabywca). W zwiazku z powyzszym celowe jest okre-
Slanie w treéci ogloszenia przetargu konsekwencji zwigza-
nych z tymi okoliczno$ciami, co wydaje si¢ dopuszczalne
w kontekScie nieuregulowania owej kwestii wprost przez
prawodawce.

Pozostaje do ustalenia, za jakie zdarzenia moze ponosic¢
odpowiedzialno$¢ zwyciezca przetargu w zwiazku z niemoz-
liwo$cig zawarcia umowy wskutek nieuzyskania ostatecznej
decyzji Dyrektora Generalnego KOWR. Ot6z wydaje sig,
Ze moze on ponosic negatywne konsekwencje (odnosnie do
zatrzymania wadium przez organizatora) wowczas, gdy nie
wystapit z wnioskiem o wyrazenie zgody na nabycie w sytu-
acji, mimo ze deklarowal, ze z takim wnioskiem wystapi.
Pozostaje do rozwazania kwestia, kiedy moze by¢ uzasad-
nione zatrzymanie wadium w sytuacji, gdy wystapit on z ta-



kim wnioskiem, ewentualnie gdy z wnioskiem wystapit wia-
Sciciel i nie zostata wydana decyzja wyrazajaca zgode na na-
bycie nieruchomosci. Ot6z mozliwe do obrony wydaje si¢
stanowisko, ze zasadniczo konsekwencje nieuzyskania de-
cyzji zezwalajacej na nabycie nieruchomosci rolnej z uwagi
na niespelnienie przestanek przewidzianych w konkretnych
przypadkach z art. 2a ust. 4 u.k.u.r. obciazaja nabywce nie-
ruchomo$ci — poza przypadkiem wykazania przestanki
z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit a) u.k.u.r., poniewaz jej spelnienie
zalezne jest catkowicie od zbywcy.

Zgodnie z art. 41 ust. 1 u.g.n. organizator powinien wy-
znaczyC zwycigskiemu oferentowi termin do zawarcia umo-
wy sprzedazy w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia
rozstrzygniecia przetargu. Wskazanie dnia zawarcia umowy
moze by¢ problematyczne z uwagi na konieczno$¢ uprzed-
niego wydania zgody przez Dyrektora Generalnego
KOWR. Wyznaczajac termin, organizator powinien braé
pod uwage wynikajace z przepisOw prawa terminy wiazace
przy wydawaniu decyzji administracyjnych. Ewentualne
nierozstrzygni¢cie sprawy decyzja ostateczna w zakreSlo-
nym tak terminie w zadnym razie nie jest faktem niweczg-
cym zawarcie umowy sprzedazy. Termin ten stosownie do
okoliczno$ci moze by¢ zmieniony przez organizatora,
w szczegdlnoéci gdyby postgpowanie administracyjne nie
zakoficzylo si¢ w spodziewanym terminie, ewentualnie wy-
dana decyzja nie uzyskata jeszcze waloru ostatecznoSci.

Podsumowanie

Jak wynika z prowadzonych rozwazaf, istnieje pilna po-
trzeba okreSlenia przez prawodawce relacji migdzy uregu-
lowaniami u.k.u.r. oraz u.g.n. w zakresie zbywania (w szcze-
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golnosci sprzedazy przetargowej) nieruchomosci rolnych
stanowiacych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego
oraz Skarbu Pafistwa. W obecnym stanie prawnym sprze-
daz rolnych nieruchomosci publicznych w trybie i formach
przewidzianych w u.g.n. budzi wiele powaznych watpliwosci
interpretacyjnych. Majac na uwadze zaréwno mozliwe kon-
sekwencje zwigzanie z naruszeniem regulacji przetargowe-
go trybu zbywania nieruchomosci publicznych, ktdre moga
prowadzi¢ nawet do niewaznoSci umowy sprzedazy, jak
i konsekwencje naruszenia regulacji u.k.u.r. wskazane
w art. 9 tej ustawy, powyzsze wystarczajaco uzasadnia po-
stulat ingerencji prawodawcy. Proponowane de lege lata
Srodki oparte w duzej mierze na wyktadni systemowej i ce-
lowosciowej — z racji braku zakotwiczenia w interpretowa-
nych literalnie przepisach prawa — nie moga by¢ uznane za
w pelni zadowalajace i odpowiadajace wymogowi bezpie-
czefistwa obrotu. Z pewno$cia nalezaloby rozwazy¢ dwie
mozliwe drogi ingerencji prawodawczej. Po pierwsze, moz-
na by, idac za glosami juz sformutowanymi w doktrynie
(Bieluk, 2019), wylaczy¢ nieruchomo$ci rolne stanowiace
wlasnos$¢ Skarbu Pafistwa badZ jednostek samorzadu tery-
torialnego z zakresu zastosowania norm rekonstruowanych
z u.k.u.r. Rozwigzanie to moze by¢ jednak uznane za zbyt
radykalne. Z pewnoScia za$ tatwiej byloby zaakceptowaé
wylaczenie instrumentéw u.k.u.r stosowanych na etapie
przedtransakcyjnym i jednocze$nie korekte rozwigzan
u.g.n., choby w ten sposdb, aby w pierwszej kolejnosci
podjac obligatoryjnie probe zbycia nieruchomosci rolnej
w trybie przetargu ograniczonego, w ktorym mogliby braé
udzial rolnicy indywidulani, a w dalszej kolejnoSci wprowa-
dzi¢ mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej przez innych
zainteresowanych nabyciem, jednak bez koniecznosci wy-
dawania decyzji zezwalajacej na nabycie nieruchomosci rol-
nej przez Dyrektora Generalnego KOWR.

! Ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaitowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 1655).

2 Dysponowanie nieruchomos$ciami znajdujacymi si¢ w ZWRSP odbywa si¢ na podstawie ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r., poz. 2243), okreSlanej dalej jako u.g.n.r.

3DzU. 22020 . poz. 1990. W odniesieniu do regulacji trybu przetargowego w ramach u.g.n. istotne znaczenie ma rozporzadzenie Rady Ministrow z 14.09.2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. z 2014 r., poz. 1490 ze zm.). O sprzedazy przetargowej nie-
ruchomos$ci na podstawie u.g.n. zob. w szczeg6lnosci Padrak, 2010, s. 4-84; Szostak, 2006, s. 21-41; Szostak, 2008, s. 50-72.

* Art. 2a ust. 3 uk.u.r. zawiera wyliczenie szeregu przypadkéw, gdy nieruchomos¢ rolna moze by¢ nabyta bez uprzedniej zgody Dyrektora Generalnego KOWR.
Najogolniej sa to rozne przypadki zaréwno o charakterze podmiotowym, jak i przedmiotowym. Zdecydowana wigkszos¢ z nich nie bedzie miata potencjalnie za-
stosowania w odniesieniu do okreslenia statusu uczestnikow procedury przetargowej wediug u.g.n. Mozna jednak w tym kontekscie rozwazaé przyktadowo zasto-
sowanie przestanki z art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d) badz f) u.k.u.r. Najistotniejsze znaczenie ma wskazany w art. 2a ust. 3 pkt 1a przypadek zbycia nieruchomosci o pow.
nie mniejszej niz 1 ha, ale ma on charakter przedmiotowy i wymaga odrgbnego potraktowania.

3 Jest to tryb najczesciej wykorzystywany w praktyce, zgodnie z danymi KOWR niemal dwukrotnie cz¢$ciej niz wszystkie inne wskazane w art. 2a ust. 4 pkt 2-5
u.k.ur. razem wzigte (KOWR, 2020, s. 59).

% Poza przypadkiem okre§lonym w art. 2a ust. 4 pkt 4 u.k.u.r., a wigc zgoda na nabycie nieruchomosci wydang na wniosek uczelni. Jednak tryb ten nie ma istot-
nego znaczenia praktycznego. Nie wydaje si¢, aby w obrebie przetargowego dysponowania nieruchomogciami rolnymi na podstawie u.g.n. jakiekolwiek znaczenie
mial zwlaszcza przypadek, o ktorym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 5 u.k.u.r.

" Co nastgpito w drodze ustawy z 26.04.2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1080).

8 Wyrok zapadt w stanie prawnym sprzed nowelizacji u.k.u.r. z 2019 r., gdy wprowadzono uregulowania art. 2a ust. 4a i n. odnoszace si¢ do szczegdlnego spo-
sobu wykazania przestanki z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r. Dodatkowo zgodnie z dwcze$nie obowiazujacym art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. a) w postgpowaniu przed Dy-
rektorem Generalnym KOWR trzeba byto wykazaé¢ niemozliwo$¢ zbycia nieruchomodci nie tylko rolnikom indywidualnym, ale tez osobom o ktérych mowa w art. 2a
ust. 3 u.k.u.r. Jednak — uwzgledniajac zmiany stanu prawnego — w zakresie glownej wyrazonej w tym judykacie mysli rozwazania NSA moga zosta¢ potraktowa-
ne jako aktualne.

? W literaturze nie budzi raczej watpliwosci, Ze migdzy organizatorem przetargu a jego uczestnikami nawigzana zostaje wigZ o charakterze proceduralnym, co
ma zrodlo w o§wiadczeniu organizatora zawartym w ogloszeniu przetargu oraz akcepcie ze strony uczestnikow przejawiajacych sie w zlozeniu ofert przetargowych
(Szostak, 2006, s. 32). Ten instrumentalny stosunek o charakterze proceduralnym jest wyznaczany przede wszystkim przez imperatywne przez przepisy rozporza-
dzenia z 14.09.2004 r. Sa one jednak dookre§lane — w pewnym zakresie — przez postanowienia majace zrodio w czynnoSci prawnej (pactum de procedendo), a nie
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przepisach, réwniez w przypadku przetargu obligatoryjnego, jakim jest przetarg wedtug u.g.n. Ksztaltowanie tresci stosunku przetargowego przez postanowienia
zawarte w ogloszeniu wydaje si¢ w szczeg6lnosci uzasadnione, jesli postanowienia ogloszenia maja zapewnic realizacj¢ imperatywnych norm przepiséw odrgbnych
(tak jak w tym przypadku u.k.u.r.), w zakresie ktorych brak jest stosownej regulacji w u.g.n.

10 Deklaracje te powinny by¢ sktadane zawsze przed etapem postgpowania polegajacym na sktadaniu postapief (w przypadku przetargu ustnego). W przypad-
ku procedury pisemnej wydaje si¢, ze deklaracje takie moglyby by¢ sktadane najpdzniej wraz ze zlozeniem oferty przetargowej. Kwestie t¢ nalezy uregulowac
w tresci ogloszenia przetargu.

' Zob.§6i7 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 17.01.2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby wykonujace dzia-
falno$¢ rolnicza (Dz.U. poz. 109 ze zm.). Odnosnie do momentu, w ktdrym status ten powinien by¢ weryfikowany przez organizatora, zob. poprzedni przypis.

12 W ramach przetargu pisemnego z kolei ztozenie oferty odpowiadajacej kryteriom uczestnictwa w konkretnej procedurze przez osobg, ktora wykaze swoj sta-
tus rolnika indywidualnego, powoduje bezskuteczno$¢ ofert zlozonych przez osoby, ktére mialyby naby¢ nieruchomos¢ na podstawie zgody wydawanej na wnio-
sek zbywcy.

13 7 wnioskiem o wydane decyzji wyrazajacej zgode na nabycie nieruchomogci nalezy wystapi¢ dopiero po wyltonieniu zwycigskiego uczestnika procedury.
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