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Zmiany w obrocie ziemig rolna sa korzystne, ale nie ozn

Nowela ustawy rozczarowala przedsiebiorcéw. Drobne zmiany odczujg m.in. deweloperzy, ktorzy
tatwiej nabeda niewielkie dziatki do 1 ha w miastach, a takze wspdlnicy w spétkach kapitalowych
posiadajgcych ziemie rolng czy nabywcy nieruchomosci w toku postepowania egzekucyjnego

tukasz Opalifiski
adwokat, Wroctaw

Cho¢ zmian w przepisach dotyczacych
obrotu ziemia rolna jest wiele, to przy-
niosa jedynie niewielkie ztagodzenie
rygoréw, a nie znaczacy przelom. Tak
krotko mozna skwitowaé uchwalona
przez Sejm na posiedzeniu 26 kwietnia,
a podpisang pod koniec maja przez pre-
zydenta nowelizacje ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego (tj. Dz.U. z 2018 1. poz. 1405 ze zm.;
dalej: uk.u.r.). Nowela czeka obecnie
na publikacje w Dzienniku Ustaw, wej-
dzie w zycie pod koniec czerwca (14 dni
od publikacji, planowanej wstepnie na
11 czerwca). Mimo szumnych zapowie-
dzi rzadu znowelizowana ustawa nie
odpowiada potrzebom spolecznym
i oczekiwaniom rynku. Nadal hotdu-
je zalozeniu, ze ziemie rolna w Polsce
moze kupi¢ bez przeszkdd tylko rol-
nik indywidualny, a Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa (KOWR) ma chro-
ni¢ przed spekulantami. [ramka]

Wsréd tych, ktérzy moga odczué
oznaki niewielkiej liberalizacji, bedzie
cze$¢ przedsigbiorcow. Chodzi m.in. o:
deweloperéw i innych inwestoréw, kté-
1zy planuja stosunkowo niewielkie in-
westycje 1 beda chcieli kupi¢ nierucho-
mosci rolne do 1 hektara na wsi oraz
w obrebie miast, dewe-
loperow dziatajacych
na podstawie spec-
ustawy mieszkaniowej,
wspollnikéw w spét-
kach kapitatlowych
posiadajacych ziemie
rolna, nabywcow nie-
ruchomosci w toku po-
stepowania egzekucyj-
nego i upadtosciowego
oraz w wyniku zniesie-
nia wspoétwlasnosci, podzialu majat-
ku wspdlnego po ustaniu malzeristwa
i dzialu spadku. Poza tym poszerzono
krag oséb bliskich o rodzeristwo rodzi-
cOw oraz o pasierb6éw. Uproszczono for-
malnosci przy ubieganiu sie o zgode dy-
rektora generalnego KOWR na zbycie
lub nabycie gruntu rolnego. Zmniej-
szono wymagany okres prowadzenia
gospodarstwa rolnego na zakupionej
ziemi z 10 do 5 lat. Dyrektor general-
ny KOWR, zamiast sgdu powszechne-
go, bedzie zezwalal na zbycie lub odda-
nie w posiadanie nieruchomosci rolnej
przed uplywem zakres§lonego ustawa
okresu.

NIEROLNIK KUPI WIEKSZE
DZIALKI

Nowelizacja zlagodzila rygory uk.u.r.
w odniesieniu do nieruchomosci rol-
nych o powierzchni mniejszej niz 1 ha,
Zaréwno w miescie, jak i na wsi be-
dzie mozna kupi¢ bez uprawniern rol-
niczych do 1 hektara ziemi.

Dotychczas nierolnik mégt naby¢ jedy-
nie nieruchomosci do 0,3 ha. Mimo ze
ustawodawca zdecydowat si¢ umozli-
wié osobom niebedacym rolnikami in-
dywidualnymi nabywanie nieruchomo-
$ci rolnych o powierzchni wiekszej niz
0,3 ha, ale mniejszej niz 1 ha, to w dal-
szym ciggu stosowac sie bedzie do ta-
kich gruntéw przepisy ustawy i obrét
nimi podlegac bedzie pwenym rygo-
rom. Dzieje sie tak, gdyz ustawodawca
nie zdecydowat si¢ na wylaczenie takich
nieruchomosci rolnych w ogoéle ze sto-
sowania ustawy (tak jak w przypadku
gruntéw o powierzchni do 0,3 ha), a ob-
jat je zwolnieniem jedynie z obowiazku
uzyskania zgody dyrektora generalne-
go KOWR na zbycie lub nabycie grun-
tu rolnego. Dal temu wyraz, umiesz-
czajac wylaczenie w art. 2a ust. 3 pkt
13, a nie w art. 1a pkt 1b u.k.u.r. Na wsi
wiec nabyweca nie bedzie moégt sprze-
dac takiego gruntu przed uplywem pie-

Obrét dziatkami
w miastach do 1 ha bedzie
prawie swobodny. Bedzie
mozna ziemie rolna kupié¢

bez uprawnien rolniczych,
sprzedac przed uplywem
5lat. Zniesiono tez wymog
uprawy gruntu.

ciu lat, a gdy powierzchnia wszystkich
posiadanych przez nabywce nierucho-
mosci rolnych przekroczy 1 ha - zobo-
wiazany bedzie prowadzi¢ to gospo-
darstwo. Ale uwaga! Wyjatkiem beda
miasta: umozliwiono nabywcy sprze-
daz takiego gruntu przed uptywem
5 lat, a takze zniesiono wymog upra-
wy gruntu. W efekcie obrdt dziatkami
w miastach do 1 ha bedzie prawie swo-
bodny. We wszystkich jednak przypad-
kach nabywania nieruchomosci o po-
wierzchni mniejszej niz 1 ha KOWR
zachowywa¢ bedzie na rzecz Skarbu
Paristwa prawo pierwokupu, ustano-
wione w art. 3 ust. 4 uk.u.r.

Ustawodawca nie zdecydowat sie na
calkowite wylaczenie gruntéw do 1 ha
ze wszystkich rygoréw, mimo ze we
wniesionym do Sejmu projekcie nowe-
lizacji byt taki zapis. Podobnie przepadi
pomyst ulatwienia nabywania wszyst-
kich gruntéw na terenie miast. Pier-
wotnie projekt zakladal, ze wszystkie
grunty w granicach administracyjnych
miast, niezaleznie od ich powierzch-
ni, zostana wylaczone ze stosowania
wk.ur. Tymczasem skoniczylo sie, po-
dobnie jak przy gruntach na terenach
wiejskich, na 1 hektarze.

Takie zmiany tylko w niewielkim
stopniu wychodza naprzeciw oczeki-
waniom rynku. Pomoga niewatpliwie
tym, ktérzy nabywaja mate dzialki,
gtéwnie pod zabudowe mieszkanio-
w3, natomiast nie rozwiaza probleméw
tych, ktérzy chca naby¢ dziatki wiek-
sze. W szczegdblnosci
chodzi o dewelope-
réw, zaklady przemy-
stowe i inne podmio-
ty chcace prowadzié
dziatalno$¢ gospodar-
cz3 na terenach for-
malnie uznanych za
rolne. Przetomem by-
loby podwyzszenie
progu do 2 lub nawet
do 5 ha, ale widaé, ze
ustawodawca sie waha. Gdy wezmie sie
pod uwage, jak wielka jest powierzch-
nia kraju, ktéra nie jest objeta plana-
mi zagospodarowania przestrzennego,
jak duzo jest kawatkéw gruntéw nie-
uzytkowanych rolniczo, na jak wie-
le nieruchomosci wiadze po prostu
nie maja zadnego pomystu, to stoso-
wanie jednolitych kryteriéw do kaz-
dego kawalka ziemi formalnie rolnej
jest po prostu nieracjonalne. Sktania¢
to bedzie niestety do podejmowania
prob obchodzenia ustawy, dzielenia
dzialek i tworzenia odrebnych nie-
ruchomosci. Nie taki chyba byt cel
ustawodawcy.

DEWELOPERZY KUPIA LATWIE]
ZIEMIE Z KRAJOWEGO ZASOBU

Pewng furtka dla deweloperow jest
specustawa mieszkaniowa (ustawa
z 20 lipca 2017 r. 0 Krajowym Zasobie
Nieruchomosci; t.j. Dz.U. z 2018 . poz.
2363), potocznie zwana lex deweloper.
Jak wynika z dodanego do nowelizowa-
nej ustawy art. 1c. wK.W.r., przepisow
ustawy nie bedzie sie stosowac do nie-
ruchomosci zbytych z KZN, polozonych
w granicach administracyjnych miast,
jezeli zbycie to nastepuje w celu reali-
zacji inwestycji mieszkaniowej lub in-
westycji towarzyszacej w rozumieniu
ustawy z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszacych (Dz.U. poz. 1496).

WIECE] WYLACZEN

Poszerzono liste podmiotéw i przy-
padkéw, ktérych nie dotycza okreslo-
ne w uk.ur. gléwne warunki nabycia
nieruchomosci rolnej (czyli spelnie-
nie przez nabywce kryteriéw uznania
go za rolnika indywidualnego i ogra-
niczenie obszarowe nabywanej nie-
ruchomosci rolnej), w tym potrzeba
uzyskiwania zgody dyrektora gene-
ralnego KOWR.

CO DO ZASADY: ZIEMIA NADAL DLA ROLNIKA

KOWR na nabycie.

Praktycznie nie zmienita sig definicja nieruchomosci rolnej. Nadal
czynnikiem determinujgcym zastosowanie u.k.u.r. do danego gruntu
bedzie przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego lub w razie jego braku - klasyfikacja w rejestrze gruntow.
Taka nieruchomos¢ bez zbednych formalnosci moze co do zasady
naby¢ wytagcznie rolnik indywidualny, a wiec osoba fizyczna, ktéra
jest wiascicielem lub posiadaczem uzytkéw rolnych o powierzchni
do 300 ha, ma kwalifikacje rolnicze, co najmniej od 5 lat mieszka
w gminie, na obszarze ktérej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa rolnego (mozna doliczyé
okres zamieszkiwania w innej gminie, jezeli w gminie tej jest albo byta
potozona jedna z nieruchomosci rolnych) i bedzie osobiscie prowa-
dzi€ przez co najmniej piec lat to gospodarstwo. Wszyscy inni, poza
pewnymi wyjgtkami, musz3 sie stara¢ o zgode dyrektora generalnego
©®

m Ustawa rozszerza katalog osob, na
rzecz ktérych moze by¢ zbyta nie-
ruchomos¢, o rodzeristwo rodzicéw
oraz pasierbéw. Do tej pory do kregu
0s0b bliskich zaliczano tylko zstep-
nych, wstepnych, rodzeristwo, dzieci
rodzenstwa, matzonka, osoby przy-
sposabiajace i przysposobione.

Nie trzeba bedzie wystepowac o zgo-
de w przypadku nabycia nieruchomo-
§ci polozonej na obszarze gérniczym
lub terenie gérniczym w rozumie-
niu ustawy z 9 czerwca 2011T. - Pra-
wo geologiczne i gérnicze (t,j. Dz.U.
Z 2019 I. poz. 868).

Wylaczono z uk.u.r. spéiki prawa
handlowego, ktére s3 operatorem
systemu dystrybucyjnego gazowe-
g0, niektoére rodzaje spotek kapita-
towych lub grup kapitatowych, spét-
dzielnie produkcji rolnej dokonujace
nabycia w drodze pierwokupu i czlon-
koéw spétdzielni rolnej majacych wkiad
w tej spétdzielni, w przypadku zbycia
na ich rzecz wkladu gruntowego przez
innego czlonka tej samej spotdzielni.
Zwolniono z rygoréw u.k.u.r. na-
bywanie nieruchomosci w wyniku
zniesienia wspolwlasnosci, podziatu
majatku wspélnego po ustaniu mat-
zenstwa oraz dzialu spadku, a takze
nabywanie nieruchomosci w toku
postepowania egzekucyjnego i upa-
dosciowego.

Nie bedzie sie stosowa¢ u.k.u.r. do
nieruchomosci rolnych, w ktérych
grunty, oznaczone w ewidencji grun-
téw i budynkow jako grunty pod sta-
wami, stanowia co najmniej 70 proc.
powierzchni nieruchomosci.

Za zgoda dyrektora generalnego
KOWR nieruchomosci rolne beda
mogty nabywac uczelnie na cele dy-
daktyczne oraz panstwowe lub sa-
morzadowe osoby prawne na cele
publiczne.

O ile przyklasna¢ nalezy zmianom
prowadzacym do zniesienia ograni-
czen przy roznego rodzaju podziatach
majatku wspdlnego, gdyz tego typu ry-
gory skutecznie blokowaly inicjatywy
wyjscia ze wspétwlasnosci przez osoby
niebedace cztonkami tej samej rodzi-
ny, o tyle niezrozumiate jest przyzwo-
lenie ustawodawcy na niekontrolowa-
ne nabycie nieruchomosci rolnych przy
sprzedazy komorniczej oraz przez syn-
dyka. Rzadzacy wyrazaja z jednej stro-
ny swoja troske o to, by polska ziemia
nie trafiala w obce lub niepowotane
rece, pietrzac réznego rodzaju biuro-
kratyczne trudnosci przed tymi, kté-
rzy chca zaplaci¢ sprzedawcy uczciwa
ceneg, a z drugiej pozwalaja na wykup
grunt6éw rolnych przez wszelakiej ma-
$ci podmioty, czesto za bezcen, od za-
dluzonych czy upadtych rolnikéw. Czas
pokaze, czy ustalone jeszcze w 2016 T.
na rzecz KOWR prawo nabycia, o ktd-
Trym mowa w art. 4 uk.u.r,, stanowigce
pewnego rodzaju odpowiednik prawa
pierwokupu, bedzie skutecznym na-
rzedziem interwencji paristwa chro-
nigcym polska ziemie.

NOWE ZASADY UDZIELANIA
PRZEZ KOWR ZGODY
NA NABYCIE ZIEMI

Ci wszyscy, ktorzy nie spelniaja wa-
runkow ustawowych do nabycia nie-
ruchomosci rolnej, musz3 si¢ sta-
raé o zgode dyrektora generalnego
KOWR. Dobra wiadomos¢ jest jednak
taka, ze o zgode bedzie latwiej, przy-
najmniej przez najblizszych 12 mie-
siecy.

W przypadku wniosku zbywcy nieru-
chomosci zrezygnowano z warunku
wykazania braku mozliwo$ci nabycia
(czyli m.in. réwniez darowizny) nie-
ruchomosci przez osoby uprawnione
- po zmianach wystarczajace bedzie
udowodnienie, ze brak bylo wylacznie
mozliwosci sprzedazy gruntéw. Zmieni
sie jednak sposob potwierdzenia spet-
nienia wskazanej przestanki. Dotych-
czas wystarczyto przedtozy¢ wydruk
z portalu aukcyjnego badz zdjecie oglo-
szenia wywieszonego np. w izbie rol-
niczej czy w osrodku doradztwa rol-
niczego oraz stosowne o§wiadczenie
wnioskodawcy. Nowelizacja wprowa-
dzi obowigzek publikowania oglosze-
nia o sprzedazy na portalu interneto-
wym prowadzonym przez KOWR. I tu
pojawia sie jedno z najbardziej kurio-
zalnych rozwigzan, z jakim bedziemy
mieli do czynienia w nowej ustawie.
W art. 2a ust. 4-5b uk.u.r. ustawodaw-
ca bardzo szczegotowo opisat calg pro-
cedure publikowania ogloszenia, od-
powiadania na nie i kompletowania
dokumentéw niezbednych do zlozenia
wniosku. Sens catego przedsiewziecia
sprowadza sie do tego, by na ogloszenie
dane przez sprzedawce mogli skutecz-
nie zareagowa¢ rolnicy indywidualni.
Jednocze$nie jednak odbiera sie sprze-
dawcy mozliwos¢ zbycia nieruchomosci
temu, komu chce i po jakiej cenie chce.
Nalezy zauwazyc, ze przy zastosowa-
niu nowych regulacji ogtoszenie musi
prezentowac cene, ktéra nie przewyz-
sza 0 50 proc. lub wiecej Sredniej ceny
gruntéw rolnych dla danej klasy boni-
tacyjnej gruntu w danym wojew6dz-
twie za kwartat poprzedzajacy dzien
podania Sredniej ceny gruntow rolnych
przez GUS, chyba Ze zbywca nierucho-
mosci rolnej dysponuje operatem sza-
cunkowym, z ktorego wynika, ze cena
nieruchomosci rolnej przewyzsza o co
najmniej 50 proc. $rednia cene grun-
téw rolnych dla danej klasy bonitacyj-
nej gruntu w danym wojewoédztwie za
kwartat poprzedzajacy dzier podania
$redniej ceny gruntow rolnych przez
GUS. Jezeli warunki publikacji ogtosze-
nia nie zostang speinione, to wniosek
od razu zostanie przez KOWR odrzu-
cony. Podobnie w sytuacji, gdy znaj-
dzie sie rolnik indywidualny, choéby
z drugiego komca Polski, ktory bedzie
chcial oferowang nieruchomos¢ ku-
pi¢, i odpowie na ogloszenie - aby taka
odpowiedz zostala uznana za skutecz-
nga, proponowana cena nieruchomosci
rolnej nie moze by¢ nizsza o wiecej niz
5 proc. od podanej w ogloszeniu. Sprze-
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NIERUCHOMOSCI C7

aczaja przelomu

dawca musi wowczas taka nierucho-
mo$¢ oferentowi zby¢, w przeciwnym
wypadku naraza sie na odpowiedzial-
nos¢ odszkodowawcza wobec niego. Da-
jacy ogloszenie o nieruchomosci rolnej
bez zamiaru zawarcia umowy sprzeda-
zy nieruchomosci rolnej jest obowia-
zany do naprawienia szkody, jaka po-
nidst podmiot, ktdry ztozyt odpowiedz
na ogltoszenie o nieruchomosci rolnej,
przez to, ze liczyt na zawarcie tej umo-
wy. I vice versa: jezeli podmiot, ktéry
zlozyt odpowiedZ na ogloszenie, nie
ma zamiaru zawarcia umowy sprze-
dazy nieruchomosci rolnej, jest obo-
wiazany do naprawienia szkody, jaka
ponidst zbywca nieruchomosci daja-
cy ogloszenie przez to, ze liczyt na za-
warcie tej umowy. Przepisy o obowigz-
ku zamieszczania ogloszenia zaczng
jednak obowiazywac dopiero po roku,
bo KOWR musi mie¢ czas na stworze-
nie portalu. Do tego czasu wykazanie
spelnienia warunku braku mozliwo-
§ci sprzedazy gruntéw na rzecz rolni-
ka indywidualnego odbywac sie bedzie
na obecnych zasadach.

Trudno uznaé powyzsza zmiane za
uklon w strone wystepujacych o wyra-
zenie zgody na zbycie nieruchomosci
rolnej. Wrecz przeciwnie - o ile zosta-
nie uruchomiony przez KOWR system
informatyczny - bedzie trudniej niz do-
tychczas. Przesadna biurokracja i obawa
przed zbyciem nieruchomosci nie tej
osobie, ktérej sie chce, pod rygorem od-
powiedzialnosci odszkodowawczej, sku-
tecznie ograniczy liczbe wnioskéw. Nic
nie zmienig w tym zakresie ulatwienia
w postaci zastapienia dotychczasowe-
go obowigzku dawania przez nabywce
rekojmi nalezytego prowadzenia dzia-
lalnosci rolniczej wymogiem zobowia-
zania sie do prowadzenia dzialalnosci
rolniczej na nabywanej nieruchomo-
§ci. Sprzedaz na rzecz osoby, ktéra ma
kwalifikacje rolnicze lub zamierza po-
wiekszy¢ gospodarstwo rolne i bierze
udzial w unijnym programie wspierania
obszaréw wiejskich, pozwoli unikna¢
obowiazku publikowania ogloszenia.

PIERWOKUP AKCJI I UDZIALOW
W SPOLKACH DOPIERO
OD 5 HEKTAROW

Co istotne w kontekscie funkcjonowa-
nia spotek prawa handlowego, KOWR
przystugiwac bedzie prawo pierwoku-
pu udzialéw i akcji w spétkach kapita-
lowych, w przypadku gdy taka spotka
jest wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej
o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomosci rolnych o 1I3cznej po-
wierzchni co najmniej 5 ha.

Stanowi to istotna zmiane w kontek-
Scie dotychczasowych przepiséw, kté-
re przyznawaly prawo pierwokupu
udzialow i akcji w przypadku posiada-
nia przez spétke nieruchomosci rol-
nej o powierzchni powyzej 0,3 ha. To
krok we wlasciwym kierunku. Zdecy-
dowanie ulatwi i usprawni przeprowa-
dzanie zmian wilascicielskich. Zniknie
obowiazek zawierania warunkowych
umoéw sprzedazy udziatéw w spétkach.
Nie trzeba bedzie nerwowo oczekiwac
przez miesigc na stanowisko KOWR
w prawie pierwokupu, a nastepnie za-
wieraé kolejnej - tym razem juz wiasci-
wej - umowy przeniesienia wlasnosci
udziatéw. Gdy jednak spotka jest wiasci-
cielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnych o powierzch-
ni powyzej 5 ha, to termin do zlozenia
przez KOWR o$wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu wydtuzy sie do
dwoch miesiecy, liczac od dnia wplywu
do osrodka zawiadomienia dokonane-
go przez spéike, ktérej udzialy lub akcje
stanowi¢ beda przedmiot warunkowej
umowy sprzedazy. Do wniosku trzeba
bedzie przedstawié, oprécz dokumen-
tow dotyczacych posiadanych nieru-
chomosci, takze bilans oraz rachunek
zyskow i strat spéiki za trzy ostatnie
lata obrotowe oraz o§wiadczenie za-
rzadu spoélki o wysokosci zobowigzan
warunkowych.

W przypadku zmiany wspdlnika lub
przystapienia nowego wspélnika do
spoiki osobowej w rozumieniu kodek-
su spétek handlowych, ktéra jest wiasci-

cielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co
najmniej 5 ha albo nieruchomosci rol-
nych o 1acznej powierzchni co najmniej
5ha, KOWR bedzie mégt ztozy¢ oswiad-
czenie o nabyciu tych nieruchomosci
za zaplata réwnowartosci pienieznej
odpowiadajacej ich wartosci rynkowej.

W kazdym z powyzszych przypad-
kéw, w razie kwestionowania przez
spotke wartosci, po jakiej KOWR bedzie
chciat odkupic udzialy lub akcje (w spot-
kach kapitatowych) lub nieruchomosci
(w spétkach osobowych), to sad okre-
§li ostateczna cene odpowiadajaca war-
tosci rynkowej udziatéw lub akeji czy
nieruchomosci rolnej przy zastosowa-
niu sposobéw okreslenia wartosci nie-
ruchomosci przewidzianych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomosciami.

SZANSA NA ZBYCIE |
NIERUCHOMOSCI JUZ PO 5,
A NIE PO 10 LATACH

W znowelizowanym art. 2b uk.u.r.
zmniejszono z 10 do 5 lat okres, w kto-
rym nabywca nieruchomosci rolnej
nie moze jej zby¢ lub oddac¢ w posia-
danie innym podmiotom, a w przy-
padku gdy grunt ten wszedl w skiad
gospodarstwa rolnego, to znaczy po-
wierzchnia wszystkich posiadanych
przez nabywce nieruchomosci rolnych
przekroczyla 1 ha - jest zobowiazany
prowadzi¢ to gospodarstwo.

Co istotne, nowy piecioletni okres bedzie
dotyczy¢ takze nieruchomosci nabytych
przed wejsciem w zyciem nowelizacji
uk.u.r, dla ktérych biegt dotychczaso-
wy dziesiecioletni okres (obowigzek ten,
jak wspomniano wczesniej, nie bedzie
obejmowat nieruchomosci rolnych o po-
wierzchni do 1 ha potozonych na tere-
nie miast).

Weczesniejsza sprzedaz bedzie moz-
liwa za zgoda KOWR. Warto doda¢, ze
KOWR bedzie udzielal takiej zgody
w formie drodze decyzji administra-
cyjnej. Zniknie konieczno$¢ wystepo-
wania o zgode do sadu, jak przed no-
welizacja.

Od decyzji KOWR bedzie mozna si¢
odwotaé. Zgodnie ust. 3a dodanym do
art. 2b wk.u.r. organem wyzszego stop-
nia, w rozumieniu przepiséw kodek-
su postepowania administracyjnego,
w tych sprawach bedzie minister wia-
Sciwy do spraw rozwoju wsi. Z pewno-
$cig zmiana ta jest korzystna o tyle,
Ze przyspieszy caly proces decyzyjny.
W przypadku drogi sadowej okres ocze-
kiwania na zgode wydluzylby sie bo-
wiem do nieracjonalnych rozmiaréw
i podwazat sens ekonomiczny catego
przedsiewziecia.

DALSZE ZMIANY NIEPREDKO

Na nastepng - poréwnywalng do oma-
wianej - nowelizacje u.k.u.r. z pewno-
$cig dlugo poczekamy. Obserwujac
obecng polityke wladz i dlugos¢ proce-
su decyzyjnego, trudno sie spodziewac,
aby w ciagu najblizszych kilku lat nastg-
pilo jakie$ znaczace poluzowanie rygo-
16w w nabywaniu gruntéw rolnych. By¢
moze zdarza sie jakies korekty, z pew-
noscia jednak nie zmiany systemowe.
To, co wejdzie niedlugo w zycie, musi
nam wystarczy¢ na dugi czas.

PisaliSmy o tym...

,Orka na... Zmiany w obrocie
ziemig rolng kosmetycz-

ne. Czy UE je zaakceptuje?”
- Tygodnik Gazeta Prawna
z1marca 2019 1. (DGP nr 43)

Orka na... Zmiany
W obrocie ziemia rolna
kosmetyczne.

“zy UE je zaakceptuje?
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Jeshi pozwolenie na budowe
uniewazniono, to nadzor
nie pozwoli na uzytkowanie

Wybudowatem magazyn na podstawie pozwolenia budowlanego. Nastepnie
W 2016 I. starosta zatwierdzil projekt budowlany i udzielil mi pozwolenia na
jego rozbudowe. W kolejnym roku otrzymatem pozwolenie na uzytkowanie
budynku. W 2018 r. wlasciciele sasiednich dziatek zakwestionowali pozwole-
nie na budowe i rozbudowe magazynu. Sprawa toczyla si¢ do 2019 r. Starosta
stwierdzil niewaznos$¢ dwoch decyzji o pozwoleniu na budowe i na rozbudo-
we. Nadzor budowlany zamierza stwierdzi¢ niewaznos¢ decyzji o pozwole-
niu na uzytkowanie magazynu, chociaz minely juz dwa lata od jej wydania.
W zwijzku tym poniose znaczne straty finansowe. Czy nadzor moze unie-

waznic pozwolenie na uzytkowanie?

Leszek Jaworski
leszek jaworski@infor.pl

Nadzér budowlany nie tylko moze, ale
musi stwierdzi¢ niewaznos¢ decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie (decyzja
zalezna). Ta bowiem wydana zostala
na podstawie pozwolenia na budowe
(decyzja warunkujaca), ktore zostalo
uniewaznione. Poglad ten potwierdza
wyrok Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego z 4 kwietnia 2019 1. (sygn. akt
II OSK 1276/17).

Powijzanie rozstrzygniec

Zdaniem NSA decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektu budowlanego jest
decyzja zalezng od decyzji o pozwoleniu
na budowe, co wynika wprost z art. 50a
ust. 1 prawa budowlanego. W przypad-
ku stwierdzenia niewaznosci decyzji, na
podstawie ktdrej wydano inne przedmio-
towo zalezne rozstrzygniecie, stwierdzi¢
nalezy niewazno$¢ decyzji zaleznej. In-
westor, ktéry uzyskat decyzje o pozwo-
leniu na budowe, ktorej
niewazno$¢ nastepnie

stu tylko jedna z wad prawnych takiego
aktu, jaka moze mie¢ miejsce, lecz jest
wada najistotniejszg i rozstrzygajaca.
Niewazno$¢ oznacza, ze uznaje sie, iz ta-
kie rozstrzygniecie nie istniato skutecz-
nie od samego poczatku (bezskutecznosé
ex tung, czyli nieskuteczno$¢ od same-
go poczatku). Stwierdzenie zatem nie-
waznosci decyzji o pozwoleniu na budo-
we oznacza, ze organ administracji lub
sad uznaje podstawe prawna dla wyda-
nia decyzji zaleznej od samego poczat-
ku za zasadniczo wadliwa czy po pro-
stu nieistniejaca. W zwiazku z tym nie
mozna twierdzi¢, ze mamy do czynie-
nia z dzialaniem prawa wstecz. W sen-
sie prawnym decyzja o pozwoleniu na
budowe byla niewazna juz od momen-
tu wydania. Wobec takiej sytuacji nie
mozna réwniez twierdzi¢, ze mamy do
czynienia z nieodwracalnymi skutkami
prawnymi. Na zgloszone przez inwesto-
ra argumenty dotyczace skutkow ekono-
micznych warszawski sad administracyj-
ny odpowiedzial, ze kiedy wazy sie rozne
interesy oraz oce-
nia sie znaczenie

stwierdzono, nie moze Decyzja zalezna powinna praktyczne i praw-
bowiem znalezé sie by¢ traktowana jako ne konsekwencji
w Kkorzystniejszej sytu- wydana z razacym naru- podjetych decyzji,
acji niz podmiot, kté- szeniem prawa, nawet to stwierdzenie
1y od poczatku respek- . jesli decyzja podstawowa skutku prawnego
towal prawo. Wedlug zostala wyeliminowana w postaci utrzy-
NSA, gdyby mimo usu- z obrotu prawnego po dniu mywania perma-
nigcia z obrotu prawne- wydania decyzji zaleznej. nentnego stanu
go decyzji o pozwoleniu razacej niezgodno-
na budowe utrzymy- §ci z prawem w po-

wacé w mocy decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie, to mielibySmy do czynie-
nia z premiowaniem tych inwestoréw,
ktérzy z dowolnych powodow nie mu-
sieli ponosi¢ ciezaru dziatania zgodnie
Z prawem na etapie przygotowania in-
westycji.

NSA nie podzielit stanowiska inwesto-
13, Ze w przypadku stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji o pozwoleniu na budowe,
od ktorej zalezy rozstrzygniecie sprawy,
zastosowanie sankcji niewaznosci decy-
zji wobec pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego jest fakultatyw-
ne. Zdaniem NSA taka wykladnia jest
sprzeczna z art. 156 par. 1 pkt 2 kodeksu
postepowania administracyjnego, kt6-
1y nakazuje jej zastosowanie, jezeli decy-
zja zostala wydana z razacym narusze-
niem prawa. Co wiecej, w ocenie NSA nie
ma w tym zakresie podstaw do przepro-
wadzenia postepowania dowodowego.
Fakt stwierdzenia prawomocng decyzja
niewaznosci pozwolenia na budowe jest
bezsporny i nie moze zosta¢ podwazony
w postepowaniu dowodowym.

Uplyw czasu

W art. 156 par. 1 pkt 2 k.p.a. uregulowa-
ne zostaly dwie negatywne przestanki
stwierdzenia niewaznosci, tj. uptyw cza-
su oraz nieodwracalno$¢ skutkéw praw-
nych. Czesto te okolicznosci wskazuje sie
jako argumenty, ktére maja zablokowac
przeprowadzenie procedury uniewaz-
nienia. W tym zakresie mozna powota¢
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Warszawie, ktéry w wyroku
z 14 grudnia 2016 1. (sygn. akt VII SA/
Wa 2719/15) wyjasnil, ze stwierdzenie
niewaznosci decyzji, na podstawie kt6-
rej wydano inna, przedmiotowo zalez-
na decyzje, moze stanowi¢ podstawe do
stwierdzenia niewaznosci tej decyzji za-
leznej. I dodal, Ze tej zasady prawnej nie
mozna kwestionowac przez powolanie
sie na uplyw czasu. Warszawski sad ad-
ministracyjny wskazal, ze niewaznos$¢
decyzji administracyjnej nie jest po pro-

staci istnienia budynku, wobec ktérego
utracono pozwolenie na budowe, nale-
zy uznac¢ za bardziej doniosly niz skut-
ki sugerowane przez strong skarzaca.

Zasada prawna

W kontekscie powyzszego problemu na-
lezy zasygnalizowad, ze nadzor budow-
lany i sady nie maja w tym zakresie pola
manewru, gdyz na ten temat wypowie-
dziat sie NSA w uchwale siedmiu sedziéw
z13 listopada 2012 1. (sygn. akt I OPS 2/12).
Zwigzanie sadu uchwata wynika z re-
gulacji przyjetej w art. 269 par. 1 prawa
o postepowaniu przed sagdami admini-
stracyjnymi, zgodnie z ktorym , Jezeli ja-
kikolwiek sktad sadu administracyjnego
rozpoznajacy sprawe nie podziela stano-
wiska zajetego w uchwale skladu sied-
miu sedziow, calej Izby albo w uchwale
pelnego skladu NSA, przedstawia po-
wstate zagadnienie prawne do rozstrzy-

gniecia odpowiedniemu sktadowi”.
Wracajac do uchwaly z 13 listopada
2012 r,, nalezy wskazac, ze NSA podal,
iz stwierdzenie niewaznosci decyzji, na
podstawie ktérej wydano inng, przed-
miotowo zaleznga decyzjg, moze stano-
wic podstawe do stwierdzenia niewaz-
nosci tej decyzji zaleznej na podstawie
art. 156 par. 1 pkt 2 k.p.a. Taka decyzja
zalezna powinna bowiem by¢ trakto-
wana jako wydana z razacym narusze-
niem prawa, nawet jesli decyzja podsta-
wowa zostala wyeliminowana z obrotu
prawnego po dniu wydania decyzji za-
leznej. W orzecznictwie NSA utrwalony
jest takze poglad, ze decyzja o pozwole-
niu na uzytkowanie jest decyzja zalez-
na od decyzji o pozwoleniu na budowe.
©®

Podstawa prawna

Art. 156 par. 1 pkt 2 ustawy z 14 czerwca 1960 r.

- Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz.U.
z 2018 1. poz. 2096 ze zm.).

Art. 59a ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (tj. Dz.U. z 2018 1. poz. 1202 ze zm.).

Art. 269 par. 1 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. - Prawo
0 postepowaniu przed sagdami administracyjnymi
(tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 1302 ze zm.).




