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Stan faktyczny

Decyzja z 29 kwietnia 2022 r. starosta gizycki zatwierdzil projekt budow-
lany 1 udzielit pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego
w zabudowie zagrodowe]j. Spotka A sp. z o.0. 17 sierpnia 2022 r. zlozyta wnio-
sek o przeniesienie na nia powyzszego pozwolenia. Zalaczyta umowe dzierza-
wy z 10 sierpnia 2022 r., w ktérej strony ustalily, ze spétka bedzie uzytkowa-
ta nieruchomoséci zgodnie z przeznaczeniem i przedmiotem prowadzonej
dziatalnoS$ci gospodarczej oraz bedzie miata prawo do dysponowania nierucho-
mosciami na cele budowlane w zakresie objetym pozwoleniem na budowe.

Organ odmoéwit przeniesienia pozwolenia na budowe. Wskazal, ze spétka
nie wykazata mozliwosci prowadzenia dziatalno$ci rolniczej i nie spelnita wa-
runkéw w zakresie zgodnoéci z definicja zabudowy zagrodowejl. W wyniku
przeniesienia uzyskalaby pozwolenie, ktérego w normalnym trybie nie mogta-
by uzyskaé. Wydanie decyzji prowadziloby do obejécia prawa, a takze do na-
ruszenia konstytucyjnych zasad praworzadnosci i legalizmu. Organ podniést,
ze zgodnie z art. 2a ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego® nabywca nieruchomoéci rolnej moze byé wyltacznie rolnik
indywidualny, a zgodnie z art. 2b ust. 1 nabyweca jest obowigzany prowadzié¢
gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszla nabyta nieruchomoéé rolna, przez
okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia, a w przypadku osoby fizycznej prowadzié
to gospodarstwo osobiScie. Pierwotny inwestor nabyt nieruchomo$é w 2021 r.,
co uniemozliwia mu przekazanie nieruchomos$ci wnioskujacej spoétce.

1§ 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r.,
Nr 75, poz. 690).

2Dz.U. z 2022 r. poz. 2569 ze zm., dalej jako u.k.u.r.
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Spoétka ztozyla odwolanie i zarzucita naruszenie: art. 40 ust. 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?, art. 2a ust. 1 i art. 2b ust. 11 2 uk.u.r.
oraz art. 7, art. 77 § 1, art. 80 Kodeksu postepowania administracyjnego?,
podnoszac, ze decyzja przenoszaca decyzje o pozwoleniu na budowe jest ,,decy-
zja zwiazana’, a warunki formalne przeniesienia zostaly spetnione. Wskaza-
la, ze zaden przepis prawa materialnego nie zabrania uzyskania pozwolenia
na budowe obiektéw stanowiacych zabudowe zagrodowa, tylko z tego powodu,
ze inwestor nie prowadzi gospodarstwa rolnego®. W celu umozliwienia rozpa-
trzenia wniosku zgodnie z zadaniem 22 wrzeénia 2022 r. podjeta zostata
uchwata o zmianie umowy spo6tki, na mocy ktorej spétka rozszerzyta przedmiot
dzialalno$ci m.in. o uprawy rolne, chéw i hodowle zwierzat i ryb, lowiectwo®.
Organ odwotawczy utrzymat decyzje w mocy. Potwierdzil, ze decyzja, kté-
rej wydania domagata sie skarzaca, ma charakter zwigzany. Wniosek inwe-
stora nie moze by¢ nieuwzgledniony z powodéw innych niz wskazane w prze-
pisach. Uznat, ze decyzja w przedmiocie pozwolenia na budowe, ktérego
przeniesienia domaga sie spétka, obejmuje jedynie budynek mieszkalny jed-
norodzinny w planowanej w przyszlo$ci zabudowie zagrodowej. Wydajac decy-
zje na podstawie art. 40 u.p.b., organ jest uprawniony 1 zobowigzany do zwe-
ryfikowania, czy zlozone przez skarzaca oéwiadczenie o przejeciu warunkéow
zawartych w decyzji o pozwoleniu na budowe jest dopuszczalne, a konkretnie,
czy w sensie prawnym jest mozliwe, aby skarzaca te warunki przejeta. Z tre-
$ci decyzji wynika, ze budynek mieszkalny jednorodzinny ma zostaé zrealizo-
wany w planowanej zabudowie zagrodowej. W konsekwencji, aby mozna bylo
przyjagé, ze spoétka — w sensie prawnym — przyjmuje warunki z decyzji, koniecz-
ne jest zapewnienie ze planowane przedsiewziecie stanowié bedzie zabudowe
zagrodowa 1 przede wszystkim ksztaltowacé ustrdj rolniczy. Wobec tego, ze
skarzaca jako wtasciciel przedmiotowe) nieruchomosci jest spétka z ograni-
czong odpowiedzialnoécia, nie mozna przyjaé, iz bedzie ona mogta zrealizowaé
pozwolenie na budowe. Potwierdzeniem tego sa zapisy u.k.u.r. Zaistnialy stan
sugeruje obejécie prawa, a takze naruszenie konstytucyjnych zasad prawo-
rzadnosci i1 legalizmu. Przeniesienie pozwolenia na budowe sprawia, ze wnio-
skodawca — spoétka z o.0. uzyskalaby pozwolenie na budowe w zabudowie za-
grodowej, ktorego w normalnym trybie nie mogtaby uzyskac.
Spétka wniosta skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (dalej
jako WSA) w Olsztynie, w ktérej powtdrzyta stawiane zarzuty. Podniosla tez
zarzut btedu w ustaleniach faktycznych dotyczacy uznania, ze wtascicielem

3 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.), dalej jako
u.p.b.
4 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 775 ze zm.).

5 Wyrok WSA w Rzeszowie z 16 lutego 2021 r. sygn. akt IT SA/Rz 1322/20, Legalis nr 2557445.

6 Na dzier zlozenia odwolania zmiana nie byla jeszcze ujawniona w Krajowym Rejestrze
Sadowym.



Glosy 691

dziatek objetych pozwoleniem na budowe jest spotka, co skutkowalo btednym
uznaniem, ze zmierza do obejécia prawa. Wniosta o uchylenie obu decyzji,
zobowiazanie organu do wydania decyzji przenoszacej na jej rzecz pozwolenie
na budowe, rozpatrzenie sprawy w trybie uproszczonym oraz zwrot kosztéw
postepowania. Organ odwolawczy wnidst o oddalenie skargi i rozpatrzenie
sprawy w trybie uproszczonym. Podtrzymal stanowisko wyrazone w zaskar-
zonej decyzji.

Rozstrzygniecie i argumentacja WSA w Olsztynie

WSA w Olsztynie, po rozpoznaniu sprawy, oddalit skarge. Stwierdzil, ze
organy wyjaénily sprawe w stopniu pozwalajacym na jej rozstrzygniecie,
a swoje stanowisko przekonujaco uzasadnity. Odniést sie do przepiséw u.k.u.r.,
zgodnie z ktérymi nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indy-
widualny. Inny podmiot moze nabyé nieruchomo$é rolng po uzyskaniu zgody
Dyrektora Generalnego Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa (dalej jako
Dyrektor Generalny KOWR). Skarzaca spotka takiej zgody nie uzyskala, lecz
do uzyskania pozwolenia na budowe nie jest konieczne legitymowanie sie ty-
tulem wlasnos$ci. Zgodnie z art. 34 ust. 4 pkt 2 u.p.b. pozwolenie na budowe
moze by¢ wydane wytacznie temu, kto zlozyl o§wiadczenie, pod rygorem od-
powiedzialnoéci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Prawem takim musi sie bezwzglednie legitymowacé takze
podmiot wnioskujacy o przeniesienie pozwolenia na budowe. Organ, ktéry
wydal decyzje o pozwoleniu na budowe, jest obowiagzany przenie§é to pozwo-
lenie na wniosek nowego inwestora, jezeli do wniosku inwestor dotaczy oSwiad-
czenie. Skarzaca takie o§wiadczenie zlozyla 1 poparta je zawarta umowa dzier-
zawy. Powyzsze nie wyklucza mozliwoéci badania zgodno$ci z prawem takiego
oswiadczenia. Zawarta przez spétke umowe dzierzawy nalezy uznaé zdaniem
sadu za niewazna, bowiem zostala zawarta sprzecznie z obowiazujacymi prze-
pisami u.k.u.r., ktére stanowia, ze nabywca nieruchomosci rolnej przez okres
co najmniej 5 lat od dnia nabycia nie moze nieruchomosci zby¢ ani oddac jej
w posiadanie innym podmiotom.

Organy prawidlowo oceniaty réwniez, czy realizacja wnioskowanego po-
zwolenia na budowe przez skarzaca doprowadzitaby do powstania zabudowy
zagrodowej. W rozpoznawanej sprawie dziatki, dla ktérych wydano pozwolenie
na budowe, objete sa ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, ktéry przeznacza je wytacznie pod zabudowe zagrodowa 1 tylko
$ciéle taki charakter moze mieé¢ zabudowa tego terenu. Dlatego organy musia-
ly mieé na uwadze, czy przeniesienie pozwolenia na budowe nie spowoduje
zmiany przeznaczenia terenu. Zabudowa zagrodowa ma zapewni¢ zamieszki-
wanie rolnika w poblizu prowadzonego gospodarstwa rolnego. Zamieszkiwac
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moze tylko osoba fizyczna, a nie osoba prawna, dlatego co do zasady nie moz-
na uznac¢ uprawnienia sp6tki kapitalowej do wnioskowania o zabudowe zagro-
dowa. Osobie prawnej nie przystuguje status rolnika, gdyz moze nim by¢ tylko
osoba fizyczna. Ponadto nie budzi watpliwoéci, ze spotka nie prowadzi dziatal-
nosci rolniczej. Uchwata nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikéw z 22 wrze-
énia 2022 r. podyktowana byta wylacznie checia uzyskania korzystnego dla
rozstrzygniecia. Dlatego stusznie organy wywiodly, ze skarzaca nie moglaby
uzyskaé pozwolenia na budowe zabudowy zagrodowej, wiec nie moze zostaé¢ na
nia przeniesione pozwolenie na budowe, gdyz stanowitoby to obejécie prawa.

Ocena stanowiska WSA w Olsztynie

Wyrok WSA w Olsztynie jest prawidlowy. Sad wtasciwie ustalil, ze skar-
zaca nie jest wlaScicielkg nieruchomosci. Zgodnie z zasada z art. 2a ust. 1
u.k.u.r. nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik indywidualny”.
Rolnikiem indywidualnym moze by¢ tylko osoba fizyczna i tylko ona moze co
do zasady nabyé nieruchomoéé rolna8. Ustawodawca uznal osoby fizyczne za
predysponowane do nabywania nieruchomosci rolnych i prowadzenia gospo-
darstw indywidualnych. Ma to zwiazek z zasada z art. 23 Konstytucji RP?,
wedlug ktérej podstawsa ustroju rolnego jest rodzinne gospodarstwo rolnel0.
Przywotany przepis pelni istotna funkcje gwarancyjna. ,Wynika stad obowia-
zek panstwa stanowienia prawa, ktére bedzie wspieraé te gospodarstwa ro-
dzinne w dziedzinie gospodarczej, spotecznej i finansowej, jak ré6wniez wpro-
wadzania uregulowan prawnych chroniacych interesy wtascicieli takich
gospodarstw”ll. Wprowadzona w przepisach u.k.u.r. zasada ma zapewni¢
prowadzenie gospodarstw rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach,
a nastepnie realizacje dalszych celéw, jak dostep do zdrowe;j, ekologicznej zyw-
nosci 1 bezpieczenstwo zywnosciowe kraju. Ustawa wprowadzila tez instru-

7 Za rolnika indywidualnego uwaza sie osobe fizyczna bedaca wlaécicielem, uzytkownikiem
wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomoéci rolnych, ktérych tgczna
powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co
najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomoéci
rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to
gospodarstwo (art. 6 ust. 1 u.k.u.r.). W art. 6 ust. 2 u.k.u.r. ustawodawca wyjasnit tez, poprzez
wyliczenie, kiedy osoba fizyczna prowadzi osobiScie gospodarstwo rolne oraz kiedy nalezy uznad,
ze posiada kwalifikacje rolnicze.

8 Nabycie nalezy utozsamiaé z uzyskaniem prawa wlasnosci, odpowiednio réwniez prawa
uzytkowania wieczystego, udzialtu w tym prawie i nabycia wspétwlasnosci nieruchomoséci rolne;j.
Powyzsza zasada ma zastosowanie takze do nabycia gospodarstwa rolnego.

9 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483).

10 B. Rakoczy, A. Bieh-Kacata, Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego
w Swietle Konstytucji RP z 1997 r., ,,Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska” 2015, nr 3, s. 13.
11 W. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, 2013, Lex.
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menty, ktére maja zapobiegaé¢ nabywaniu nieruchomoéci rolnych przez pod-
mioty niedajace gwarancji ich prawidtowego wykorzystania. Dlatego nabycie
nieruchomosci rolnej przez inne podmioty 1 w innych przypadkach niz wymie-
nione w art. 2a ust. 11 3 u.k.u.r. moze nastapic¢ za zgoda Dyrektora General-
nego KOWR, wyrazona w drodze decyzji administracyjnej. Oznacza to, ze
spétka kapitatowa nie moze w normalnym trybie naby¢ nieruchomos$ci rolnej.

Nabywca nieruchomos$ci rolnej jest zobowiazany prowadzié¢ gospodarstwo
rolne, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomosé¢ przez okres 5 lat. W tym
samym czasie nieruchomo$¢ ta nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom. W rzeczonej sprawie pierwotny inwestor nabyl nierucho-
mo$§¢ 8 pazdziernika 2021 r., wiec w chwili zawarcia umowy dzierzawy dnia
10 sierpnia 2022 r. nie uplynal jeszcze 5-letni zakaz!2.

WSA w Olsztynie przyjat, ze spétka nie legitymuje sie prawem do dyspo-
nowania nieruchomos$cig na cele budowlane, poniewaz umowa dzierzawy jest
niewazna jako zawarta sprzecznie z obowiazujacymi przepisami prawa. Zgod-
nie z art. 9 ust. 1 u.k.u.r. nabycie wtasnoS§ci nieruchomoéci rolnej, udziatu we
wspotwlasnos$ci nieruchomosci rolnej, uzytkowania wieczystego, udziatu we
wspétuzytkowaniu wieczystym takiej nieruchomoséci oraz nabycie akeji 1 udzia-
16w w spoétce handlowej, o ktérej mowa w art. 3a ust. 1 u.k.u.r., dokonane na
podstawie czynnos$ci prawnej niezgodnie z przepisami ustawy, jest niewazne.
W szczegdlnosci niewazne jest zbycie albo oddanie nieruchomosci bez zgody
Dyrektora Generalnego KOWR, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 (art. 9 ust. 1
pkt 2). Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem doktryny pod katem niewaz-
noéci lub waznoéci moze by¢ rozpatrywana jedynie czynno$é prawna, na mocy
ktérej nastepuje oddanie w posiadaniel3, dlatego w art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r.
ustawodawca chcial zapewne przewidzieé¢ niewazno$é czynnosci prawnej, na
podstawie ktorej doszlo do oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie. Nie-
wazna moze byé ewentualnie umowa najmu badz umowa dzierzawy. Samo
oddanie w posiadanie nie moze stac sie niewazne, poniewaz jest zdarzeniem,
ktére moze — ale nie musi — wynikaé z czynnos$ci prawnejl4.

12 Zakaz zbycia i oddania w posiadanie nie jest zwiazany z obowiazkiem prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, w sklad ktérego weszta nabyta nieruchomo$é. Oznacza to, ze zakaz obowiazuje
niezaleznie od tego, czy nabywana nieruchomo§é weszla w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy
1 czy powstal obowiazek prowadzenia tego gospodarstwa przez okres 5 lat od dnia nabycia.
W konsekwencji zakaz obowiazuje rowniez wtedy, gdy nabyta nieruchomo$¢ jest pierwsza i jedy-
na nieruchomosécia rolna w majatku nabywcy, nie weszta w sktad gospodarstwa rolnego i nie powstat
obowiazek jego prowadzenia. Zbycie 1 oddanie w posiadanie stanowia dwa odrebne zakazy. Zaka-
zem oddania w posiadanie ustawodawca objal oddanie nieruchomosci w posiadanie zalezne, nie
precyzujac przy tym tytutlu prawnego oddania w posiadanie. Nie jest tez istotne, czy oddanie
w posiadanie ma charakter odptatny, czy tez nie. Zakaz moze dotyczy¢ réwniez cze$ci nieruchomosei.

13 P, Wojciechowski, [w:] P. Popardowski (red.), Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Komentarz, seria: Komentarze Prawa Prywatnego, 2023, Legalis, nb 47; J. Bieluk, Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, 2019, Legalis, nb 18.

14 J. Bieluk, op. cit., nb 18.
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Zbadaé nalezy, czy sad moégt uznaé niewaznoéé umowy dzierzawy. Zalezy
to od tego, jaki charakter prawny nadamy niewazno$ci z u.k.u.r. W doktrynie
nie jest on rozumiany jednolicie. Czynnoéci prawne niewazne dzielimy na
czynnosci prawne bezwzglednie niewazne 1 wzglednie niewazne. Bezwzgledna
niewaznoéé zostala przewidziana w art. 58 Kodeksu cywilnego!®. Czynnosé
prawna bezwzglednie niewazna jest niewazna od samego poczatku ab initio
oraz z mocy prawa ex lege. Niewazno§¢é ma charakter pierwotny, czyli naste-
puje od chwili dokonania czynnoécil®. Czynnoéci prawne wzglednie niewazne
wywoluja skutki prawne, ale moga zosta¢ uniewaznione. Czeéé przedstawi-
cieli doktryny opowiada sie za tym, aby niewazno$ci z u.k.u.r. przyznaé
charakter niewaznosci bezwzglednejl’, gdyz jej konstrukcja przypomina te
z art. 58 Kodeksu cywilnego!8. Tak tez przyjal sad. Sam ustawodawca o tym
nie przesadza, dlatego mozna znalezé tez argumenty przeciwne. W art. 9
ust. 2 u.k.u.r. ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ wytoczenia powddztwa
o stwierdzenie niewazno$ci. Za tym, aby rzeczonej niewazno§ci nie przyznawac
charakteru bezwzglednego, a w konsekwencji wyrokowi stwierdzajacemu taka
niewazno$¢ charakteru deklaratywnego, przemawia konieczno$é respektowa-
nia zasady pewnoéci obrotu. Nabiera to szczegdlnego znaczenia, gdy niewazno§cé
dotyczy czynnoSci prawnej prowadzacej do nabycia nieruchomoéci rolnej. Przy-
znanie charakteru bezwzglednego nie chroni oséb trzecich nabywajacych nie-
ruchomoéci rolnel?.

Jezeli uznamy, ze niewaznoé¢ z art. 9 ust. 1 u.k.u.r. ma charakter bez-
wzgledny, to umowa dzierzawy byla niewazna z mocy prawa i od samego
poczatku, a powolac sie na te niewazno$é moze kazdy. Jednak legitymacja
czynna w postepowaniu o stwierdzenie niewazno$ci czynno$ci prawnej ogra-
niczona jest do podmiotéw, ktore w ustaleniu niewaznos$ci maja interes praw-
ny20. W konsekwencji organ administracji czy sad mégt powolaé sie na nie-
wazno§¢ bezwzgledna bez potrzeby uzyskania osobnego rozstrzygniecia.
Gdyby jednak sktonié¢ sie ku pogladowi, ze niewazno$¢ ta ma charakter wzgled-
ny, potrzebne byloby uzyskanie dodatkowego rozstrzygniecia sadu cywilnego.
W doktrynie pojawiaja sie propozycje stopniowania sankcji w zaleznoéci czy

15 Zgodnie z art. 58 k.c. czynnoéé prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie
ustawy jest niewazna, chyba ze wtasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz
na miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy
(§ 1). Niewazna jest czynno$é prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia spolecznego (§ 2). Art. 58 k.c.
odnosi sie do tych czynnosci prawnych, ktérych elementem jest oSwiadczenie woli.

16 M. Swierczyﬁski, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2023, s. 153—-154.

17 P, Wojciechowski, [w:] P. Popardowski (red.), op. cit., nb 23.

18 Tbidem.

19 Uchwata skladu 7 sedziéw SN — Izba Cywilna z 18 wrzeénia 2013 r., sygn. akt III CZP
13/13, Legalis nr 731228.

20 p. Sobolewski, [w:] W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, seria: Komentarze
Prawa Prywatnego, 2024, Legalis, nb 12.



Glosy 695

doszto do naruszenia przepiséw o prawie pierwokupu, czy tez do innych naru-
szen?l. Zawarcie umowy bezwarunkowej mieéci sie w kategorii najciezszego
naruszenia przepisow ustawy 1 prowadzi do nabycia wlasno$ci nieruchomosci
rolnej przez podmiot trzeci. Uznanie, ze taka bezwarunkowa umowa jest bez-
wzglednie niewazna, moze godzi¢ w pewno$¢ obrotu. Oddanie nieruchomosci
w posiadanie zalezne przed uplywem ustawowego terminu powodowac bedzie
mniejsze szkody dla pewno§ci obrotu, nawet przy uznaniu takiej umowy za
niewazna od samego poczatku i z mocy prawa.

Ponadto WSA w Olsztynie ocenil, ze organy prawidlowo podwazyly moz-
liwo§¢ powstania zabudowy zagrodowej. Organy administracji publicznej nie
sa uprawnione do ponownej oceny badz wzruszenia pozwolenia na budowe.
Przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe stanowi w zasadzie zmiane
adresata decyzji. Postepowanie wyjas$niajace jest ograniczone wytacznie do
ustalenia istnienia przestanek z art. 40 u.p.b. Ich spelnienie obliguje organ do
wydania decyzji pozytywnej. Watpliwoéé sadu sprowadza sie do tego, czy in-
westor — spotka kapitatowa zrealizuje zamierzenie budowlane, jakim jest za-
budowa zagrodowa. W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
(dalej jako NSA) zabudowa zagrodowa jest rozumiana jako zespé6t budynkow
obejmujacy wiejski dom mieszkalny i1 zabudowania gospodarskie, potozony
w obrebie jednego podwoérza?2. NSA wypowiedziatl sie, ze ,nie do przyjecia
w demokratycznym panstwie prawnym gdzie wszyscy sa wobec prawa réwni
(art. 2 1 32 Konstytucji RP), bylaby definicja »zabudowy zagrodowej«, ograni-
czajaca zakres tego pojecia wylacznie do budynkéw w rodzinnych gospodar-
stwach rolnych”23. Przepisy u.p.b. oraz przepisy ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym?24 nie nakladaja na adresata decyzji wydawanej
na podstawie art. 40 u.p.b., aby spetniatl przestanki do uznania go za osobe
prowadzaca, gospodarstwo rolne??. Sytuacje komplikuje fakt, ze brak jest le-
galnej definicji zabudowy zagrodowej, a liczne interpretacje sadéw wiaza taka
zabudowe z gospodarstwem rolnym prowadzonym przez rolnika. Wobec istot-
nych zmian w u.k.u.r. nabycie wlasno$ci nieruchomosci rolnej przez spotke
kapitatowa moze nastapié jedynie w drodze wyjatku — po uzyskaniu pozytyw-
nej decyzji Dyrektora Generalnego KOWR 1 w razie nieskorzystania przez

217, Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (czesé II), ,Rejent” 2017, nr 11, s. 35 1 nast.

22 Wyrok NSA z 4 grudnia 2008 r., sygn. akt IT OSK 1536/07, Legalis nr 212721.

23 Wyrok NSA z 23 sierpnia 2007 r., sygn. akt II OSK 1118/06, Legalis nr 726742. Wyrok
zostal wydany jeszcze przed wejéciem w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. z 2022 r., poz. 507 ze zm.), ktéra w sposéb znaczacy zmienila ustawe o ksztattowaniu
ustroju rolnego, wprowadzajac m.in. naczelna zasade, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
tylko rolnik indywidualny.

24 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2023 r., poz. 977 ze zm.).

25 Wyrok NSA z dnia 29 pazdziernika 2020 r., sygn. akt IT OSK 1713/20, Legalis nr 2619671.
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uprawnionego z prawa pierwokupu. W piémie skierowanym do Prezesa Kra-
jowej Rady Izb Rolniczych Minister Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi wskazal, ze ,,przed
wykonaniem w danym przypadku prawa pierwokupu czy prawa nabycia okre-
§lonej nieruchomosci rolnej KOWR dokonuje analizy celowos$ci oraz zasadno$ci
skorzystania z przystugujacego uprawnienia. (...) Ponadto brane sa takze pod
uwage inne szczegdlne okolicznos$ci wystepujace w konkretnym przypadku.
Podejmowane przez KOWR »decyzje« w zakresie ewentualnego wykonania
prawa pierwokupu czy prawa nabycia okreslonej nieruchomosci rolnej, nie sa
zatem 1 nie moga by¢ podejmowane bez uwzglednienia wszelkich uwarunkowan
zwiazanych z konkretnym przypadkiem”26. Te inne szczegélne okolicznoéci
danego przypadku moga dotyczy¢ réwniez mozliwosci nabycia nieruchomosci
rolnej przez podmiot niedajacy gwarancji rolniczego wykorzystania nierucho-
mosci. Powyzsze moze przesadzaé, zdaniem autorki, o skorzystaniu z prawa
pierwokupu.

Chociaz decyzja wydawana na podstawie art. 40 u.p.b. jest decyzja zwia-
zana, a orzecznictwo sadéw administracyjnych jest w tej kwestii jednolite??,
stusznie wskazuje sie w doktrynie, ze , rozstrzygniecie o odmowie przeniesie-
nia pozwolenia na budowe bedzie rowniez konieczne, jezeli organ ustali, ze
w wyniku cesji pozwolenia osoba, na ktora zostalaby ona dokonana, takiego
pozwolenia w normalnym trybie nie mogtaby uzyskaé (np. przeniesienie po-
zwolenia na budowe rolnicza — zagrodowa — miatoby nastapié na rzecz osoby
niebedacej rolnikiem). Wydanie decyzji przez organ w tego rodzaju przypadkach
prowadzitoby do obej$cia prawa, a takze do naruszenia konstytucyjnych zasad
praworzadnoéci i legalizmu”28. |, Skoro pozwolenie na budowe dotyczy wymie-
nionych w nim budynkéw w zabudowie zagrodowej, to rzecza organu w poste-
powaniu o przeniesienie takiej decyzji w oparciu o art. 40 u.p.b. jest ocena, czy
wnioskodawca przyjmuje wszystkie warunki zawarte w tej decyzji, w tym
miedzy innymi to, ze budynek ten bedzie realizowany w ramach zabudowy
zagrodowej”29. Mozna mieé watpliwoéci, czy skarzaca przyjela wszystkie wa-
runki zawarte w decyzji o pozwoleniu na budowe, skoro zakres swojej dziatal-
no$ci rozszerzyla juz w toku postepowania, po otrzymaniu negatywnej decyzji
organu.

26 Pismo Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 10 listopada 2021 r. skierowane do Pre-
zesa Krajowej Rady Izb Rolniczych.

27 Organ administracji architektoniczno-budowlanej w postepowaniu o przeniesienie po-
zwolenia na budowe inwestycji w zabudowie zagrodowej nie jest uprawniony do badania, czy
osoba — na ktéra przenoszone jest pozwolenie na budowe — jest rolnikiem i prowadzi gospodarstwo
rolne. Nie jest réwniez uprawniany do badania kwalifikacji rolniczych inwestora” — wyrok WSA
w Rzeszowie z 22 stycznia 2020 r., sygn. akt IT SA/Rz 1259/19, Legalis nr 2279610.

28 A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Prawo budowlane. Komentarz aktualizo-
wany, 2023, Lex, nb 15.

29 Wyrok NSA z 29 pazdziernika 2020 r., sygn. akt II OSK 1713/20, Legalis nr 2619671.
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Podsumowanie

Zagadnienia, ktére wyniknety na gruncie rozpatrywanej sprawy, moga
budzié liczne watpliwoéci, poczynajac od oceny charakteru niewazno$ci umo-
wy dzierzawy 1 skutkéw z tym zwiazanych, poprzez mozliwo$é badania kon-
sekwencji przeniesienia decyzji o pozwoleniu na budowe na podmiot niedajacy
gwarancji rolniczego wykorzystania nieruchomosci. Glosowane rozstrzygnie-
cie powodowane bylo oceng braku dysponowania przez inwestora nieruchomo-
$cia na cele budowlane, co wiazalo sie z uznaniem umowy dzierzawy za bez-
wzglednie niewazna. Kwestie zwigzane z mozliwo§cia realizacji zabudowy
zagrodowej przez skarzaca w tym stanie sprawy pozostaly drugoplanowe.
Stusznie jednak WSA w Olsztynie uznat, ze wydanie pozytywnej decyzji mo-
globy pozostawaé w sprzecznoéci z zasada praworzadnoSci 1 zasada prawny
obiektywnej. Organy powinny mieé przede wszystkim na wzgledzie interes
spoleczny 1 stuszny interes strony.
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Summary

Glossa of approval to the Judgment of the Provincial
Administrative Court in Olsztyn of August 24, 2023,
ref. No. IT SA/O1 409/23

Keywords: building law, building permit, administrative decision, agricultural property, ho-
mestead development.

This commentary contains arguments supporting the position of the Pro-
vincial Administrative Court in Olsztyn regarding the refusal to transfer the
decision on the building permit to a new investor. The aim of the study is to
show the ambiguity of the legal provisions and the discrepancies in the inter-
pretation of the legal nature of invalidity regulated in the Act on the Develop-
ment of the Agricultural System. The study concludes that there are arguments
in favour of recognising this invalidity as absolute and relative invalidity.
Furthermore, the study shows that a permit for the construction of agricultu-
ral buildings can only be issued to an entity that guarantees the agricultural
use of the property. The study concludes that there are arguments in favour
of recognising this invalidity as both absolute and relative. Furthermore, the
study shows that a building permit for an agricultural building can only be
granted to an entity that guarantees the agricultural use of the property.



