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ABSTRACT

The nature of the sanction of invalidity regulated in Art. 9 u.k.u.r. raises a num-
ber of doubts, both in doctrine and case law. Despite the recent amendment to the
provision, these doubts have not been removed. The aim of the article is to try to
define the legal nature of the sanction of invalidity under Art. 9 uw.k.u.r. The follow-
ing research methods were used in the article: dogmatic-legal, theoretical-legal and
historical-legal. The results of the conducted research indicate that the sanction of
invalidity under Art. 9 u.k.u.r. its structure resembles invalidity under Art. 58 of the
Civil Code, but it does not have the characteristics of absolute invalidity. Moreover, it
would be pointless to repeat the sanctions regulated in Art. 58 CC and applies in civil
law as a basic provision. Since the legislator decided to repeat and separately regulate
the sanctions of invalidity in the u.k.u.r. its nature should be understood differently.

STRESZCZENIE

Charakter sankcji niewaznosci uregulowanej w art. 9 uk.u.r. budzi szereg wat-
pliwosci zaréwno doktryny jak i orzecznictwa. Pomimo ostatniej nowelizacji prze-
pisu watpliwosci te nie zostaly usuniete. Celem artykulu jest préba zdefiniowania
charakteru prawnego sankcji niewaznosci z art. 9 wk.u.r. W artykule zastosowano
nastepujace metody badawcze: dogmatyczno-prawng, teoretyczno-prawng oraz me-
tode historyczno-prawng. Wyniki przeprowadzonych badan wskazujg, ze sankcja
niewaznoéci z art. 9 u.k.u.r. swoja konstrukejg przypomina niewazno$¢ z art. 58 k.c.,
lecz nie posiada cech niewaznosci bezwzglednej. Nadto bezprzedmiotowe byloby
powtarzanie sankcji, ktéra zostata uregulowana w art. 58 k.c. i ma zastosowanie
w prawie cywilnym jako przepis podstawowy. Skoro ustawodawca zdecydowal sie
na powtorzenie i osobne uregulowanie sankcji niewaznosci w u.k.u.r. jej charakter
nalezy rozumie¢ w sposdb odmienny.

KEYWORDS: legal action, sanction, sanction of invalidity, absolute invalidity, mutability

SLOWA KLUCZOWE: czynnos$¢ prawna, sankcja, sankcja niewaznosci, niewaznos¢ bez-
wzgledna, wzruszalnosé
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WPROWADZENIE

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz.U z 2022 r. poz. 2569 ze zm. - dalej cytowana jako u.k.u.r.)
nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej, udzialu we wspdtwlasnosci nieru-
chomosci rolnej, uzytkowania wieczystego, udzialu we wspétuzytkowaniu
wieczystym takiej nieruchomosci oraz nabycie akcji i udzialéow w spétce
handlowej, o ktérej mowa w art. 3a ust. 1 u.k.u.r. dokonane na podstawie czyn-
nosci prawnej niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne (Obecna tre$¢
art. 9 ust. 1 uk.u.r. zostala nadana Ustawg z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1933). ktora weszla w zycie
z dniem 5 pazdziernika 2023 r.). Pomimo wprowadzenia zmian w tym prze-
pisie w dalszym ciggu ustawodawca nie wskazal wprost jaki charakter prawny
nadal sankcji niewaznosci. Nie dokonano modyfikacji skutkujacej zmiang
katalogu otwartego czynno$ci prawnych stanowigcych naruszenie skutkujace
zastosowaniem sankcji na katalog zamkniety. W konsekwencji ustawodawca
dokonujac nowelizacji nie rozstrzygnal watpliwosci, na ktére wskazywano
w literaturze. Dalej charakter prawny niewaznosci z art. 9 u.k.u.r. budzi wat-
pliwosci, a stanowiska doktryny nie sg w tym przedmiocie jednolite. Nalezy
zaznaczy¢, ze przepisy u.k.u.r. stanowia autonomiczne wzgledem k.c. (Ustawa
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U.2023.1610 ze zm. - dalej
cytowana jako k.c.) unormowanie, a w konsekwengji art. 9 u.k.u.r. stanowi
nie tyle lex specjalis co samoistng regulacje prawna, do ktdrej przepisy k.c.
mozna stosowaé co najwyzej per analogiam. W doktrynie prawa cywilnego
pojecie niewaznosci z reguly odnosi si¢ do art. 58 k.c. Jednak nie wyklucza
sie stosowania w przepisach szczegdlnych odrebnych zasad okreslania nie-
waznosci czynnosci prawne;j. Nie zawsze niewaznos¢ w konkretnym przepisie
prawnym jest utozsamiana z niewaznos$cia bezwzgledna w rozumieniu art. 58
k.c. Przykladem takiego rozwigzania jest chociazby art. 17 k.s.h. (Ustawa z dnia
15 wrzesénia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych, t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 1467
ze zm. — dalej cytowana jako k.s.h.). zgodnie z ktérym jezeli do dokonania
czynnoéci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wspélnikéw albo
walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynnos¢ prawna dokonana
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bez wymaganej uchwaly jest niewazna. W doktrynie i orzecznictwie wiekszo-
$ciowy poglad uznaje, iz przepis ten stanowi rodzaj bezskutecznosci zawie-
szonej z terminem ustawowo wyznaczonym (za wielu A. Kidyba, 2023, LEX/
el). Innym przykladem réznej interpretacji charakteru prawnego niewaznosci

sgart. 252§ 11425 § 1 k.s.h. Zgodnie z nimi, okreslonym w przepisach k.s.h.
podmiotom przystuguje prawo do wytoczenia przeciwko spoélce powddz-
twa o stwierdzenie niewaznosci uchwaly walnego zgromadzenia sprzecznej

z ustawg. W judykaturze przyjmuje sig, ze przepisy te stanowia wzgledem k.c.
autonomiczng konstrukcje, zblizong do niewaznosci wzglednej - przy ktdrej

wyrok sadu stwierdzajacy niewaznos¢ uchwaly ma charakter konstytutywny
(Uchwala SN (7) z 18.9.2013 r., IIT CZP 13/13, OSNC 2014, z. 3, poz. 23).
Uchwala ta spotkala si¢ z krytyka doktryny (M. Dumkiewicz, A. Kidyba, 2014,
s.381in.; A. Kappes, 2014, s. 341 n.; P. Pinior, 2014, 5.55 i n.; M. Le$niak, 2014,
s.53in; K. Osajda, 2014, 5.40 i n.). Znalez¢ mozna réwniez stanowiska apro-
bujace rozstrzygnigcie przyjete przez SN (J. Frackowiak, 2014, s. 26 i n.; W.J.
Katner, K. Osajda, 2014, s. 18 i n.; R. Uliasz, 2018 s. 787). Kwalifikacja sankcji

zastosowanych w danym przepisie jest trudna, bowiem ich katalog na gruncie

prawa polskiego nie jest zamkniety. Ustawodawca nie reguluje ich wszystkich

rodzajow na gruncie k.c., a dodatkowo doktryna nie wypracowala jednolitej

siatki pojeciowej wokoét poje¢ czynnosci prawnej, czynnosci konwencjonalnej,
o$wiadczenia woli, waznosci i skutecznosci czynnosci prawnej.

Wskaza¢ nalezy, ze sankcja niewaznosci wystepuje nie tylko na gruncie
prawa prywatnego, ale takze na gruncie prawa publicznego. Wymieni¢ nalezy
art. 156 k.p.a. (Ustawa z dnia 14 czerwca Kodeks postegpowania administra-
cyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) dalej k.p.a.). ktéry w badanej tema-
tyce odgrywa donioste znaczenie. Przewiduje bowiem niewaznos¢ decyzji
administracyjnej w razie zaistnienia, ktérejkolwiek z siedmiu enumeratywnie
wymienionych przestanek. Jezeli brak jest przestanek negatywnych stwierdze-
nia niewaznosci decyzji, o ktérych mowa w art. 156 § 2 k.p.a. w stosunku do
decyzji, ktorej dotyczy ktérakolwiek z przestanek wymienionych w art. 156 §
1 k.p.a. wydawana jest decyzja w sprawie stwierdzenia niewaznosci takiej de-
cyzji. W doktrynie wskazuje sie, ze ustawodawca rodzimy nie przyjgt koncepcji
niewaznosci bezwzglednej decyzji wynikajgcej z samego prawa, zaktadajgcej, ze
decyzja nie wywoluje zadnych skutkow prawnych i jako taka moze by¢ pomijana
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wobrocie (...) (J. Wegner, M. Wojtun, 2023, s. 897). W konsekwencji konieczne
jest eliminowanie z obrotu aktéw administracyjnych wadliwych, do czego stuzy
specjalny tryb. Jak wskazujg dalej zacytowani autorzy przyczyny wprowadzenia
domniemania mocy obowigzujacej aktu administracyjnego upatrywac nalezy
w potrzebie ochrony praw podmiotowych jednostki oraz ochrony porzadku
prawnego (J. Wegner, M. Wojtun, 2023, s. 897). Przywolany przepis wskazuje
przestanki wylaczajace mozliwo$¢ stwierdzenia niewaznosci wydanej decyzji.
Przestankami tymi jest uptyw dziesigciu lat od dnia jej doreczenia lub oglo-
szenia, a takze sytuacje gdy decyzja wywotlala nieodwracalne skutki prawne.
Jezeli zaistnieja, to nie jest mozliwe stwierdzenie niewaznosci decyzji i bedzie
ona pozostawa¢ w obrocie prawnym. W takich przypadkach stwierdza si¢ jej
niezgodno$¢ z prawem. O ile pierwsza z wymienionych przestanek nie budzi
watpliwosci, zastanowi¢ si¢ nalezy kiedy decyzja administracyjna wywotuje
nieodwracalne skutki prawne powodujace niemoznos¢ stwierdzenia jej nie-
waznosci. Sad Najwyzszy w uchwale podjetej skladzie siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego wskazal, ze przeszkoda do stwierdzenia niewaznosci decyzji
administracyjnej jest zbycie nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej, ktdra jest
chroniona rekojmig wiary ksigg wieczystych, jezeli obrét nieruchomoscia byt
poprzedzony wydaniem decyzji administracyjnej lub przeniesienie wtasnosci
nastgpilo w drodze decyzji administracyjnej (Uchwata SN (7) z 28.05.1992 r.,
11T AZP 4/92, Legalis 37301). Wojewddzki Sagd Administracyjny w Biatymstoku
powolujac sie takze na wskazang wyzej Uchwale stwierdzil, Ze owa nieodwra-
calno$¢ nie ma charakteru absolutnego, a jest to nieodwracalno$¢ wzgledna.
Oznacza to, ze skutki prawne nie mogg zosta¢ odwrécone za pomocg $srodkow
dostepnych dla organéw administracji. Natomiast nie oznacza to, ze mamy
do czynienia z totalng niemoznosciag odwrdcenia skutkéw i przywroécenia
poprzedniego stanu prawnego w ramach catego porzagdku prawnego (Wyrok
WSA w Biatymstoku z 26.06.2008 II SA/Bk 134/08, Legalis 827123 oraz Wyrok
NSA z29.04.2014 r. I OSK 2336/12, Legalis 1067708). Ustawodawca oprocz
przestanek uniemozliwiajacych stwierdzenie niewaznosci decyzji, wskazal
przypadki, gdy nie jest mozliwe wszczecie postepowania zmierzajacego do
stwierdzenie niewazno$ci. Zgodnie z art. 158 k.p.a. jezeli od dnia doreczenia
lub ogloszenia decyzji, o ktérej mowa w art. 156 § 2 k.p.a., uplyneto trzydzie-
$ci lat, nie wszczyna si¢ postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci
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decyzji. Przepis ten zamyka droge administracyjnoprawng do uzyskania nie
tylko decyzji o niewaznosci ale takze decyzji stwierdzajacej wydanie decyzji
z naruszeniem prawa. Ta ostatnia stanowi z reguly prejudykat do wystapienia
z roszczeniami odszkodowawczymi. Z tego tez powodu w doktrynie prawa
administracyjnego trwa dyskusja czy wszystkie przyczyny niewaznosci maja
podobny charakter. Wskazuje sig, ze niektore z nich moga powodowac¢, iz
akty nimi dotkniete bedg w szczegolnych sytuacjach bezwzglednie niewazne,
w konsekwencji nie bedzie im przystugiwa¢ domniemanie waznosci i nie musi
to wynikac z decyzji stwierdzajacej niewaznos¢. W doktrynie mozna znalez¢é
poglady wskazujace, ze sad powszechny moze wyjatkowo dokona¢ kontroli
decyzji administracyjnej, ktdra nie zostala uniewazniona, a przestanka do tego
jest bezwzgledna przyczyna niewaznosci decyzji tj. wydanie decyzji bez zacho-
wania jakiejkolwiek procedury lub przez organ oczywiscie niewlasciwy, ktéra
jawi sie jako oczywista (M. Kaminski, M. Romanska, 2008, s. 5-20). Z uwagi
na tytul niniejszego artykulu mozna bytoby wskaza¢, ze decyzje Dyrektora
Generalnego KOWR, stanowig warunek prawny dokonania czynnosci. W przy-
padku ich braku czynnosci prawna nie powinna by¢ dokonana. W przypadku
jednak gdy dojdzie do dokonania czynnosci zbycia nieruchomosci to wtedy
bedzie ona niewazna. Z podobng kwestiag mozemy mie¢ do czynienia w sytuacji,
gdy zostanie stwierdzona niewaznos$¢ decyzji wyrazajacej jej zgode. Podobnie
réwniez w przypadku, gdy zostanie wskazane wydanie jej z naruszeniem prze-
pisow. Watpliwosci mozna mie¢ w przypadku gdy nie zostanie stwierdzona
niewazno$¢ takiej decyzji lub nie bedzie mozliwe wszczecie takiego postepo-
wania. W tych przypadkach oceny skutkéw prawnych powinien dokona¢ sad
cywilny. Z uwagi jednak na zakres niniejszego opracowania Autorzy skupig sie
wylacznie na charakterze prawnych niewaznosci nie zas na jej przestankach.

Na tleart. 9 ust. 1iust. 2 uk.u.r. w doktrynie prezentowane s rézne poglady,
a rozumienie charakteru prawnego niewaznosci nie jest jednoznaczne. Dlatego
tez w dalszej cze$ci artykulu zostanie zaprezentowana analiza mozliwych do
przyjecia rozwigzan na tle wprowadzonej nowelizacji, przy uwzglednieniu
dotychczasowych pogladéw. Autorzy postaraja sie takze wskazaé swoje sta-
nowisko oraz wnioski de lege ferenda.
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SANKCJE W PRAWIE CYWILNYM

Pojecie sankcji w prawie cywilnym moze by¢ rozumiane z jednej strony
jako zagrozenie konsekwencjami dla obowigzanego do okreslonego dzialania,
z drugiej za$, jako nastepstwo wadliwej czynnosci prawnej. W tym drugi przy-
padku w doktrynie wyro6znia sie: niewazno$¢, wzruszalno$é, bezskutecznosé
zawieszong, bezskutecznos¢ wzgledna (Z. Radwanski, 2008, s. 443). Warto
wskazac, za B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, ze definiowanie wadliwosci czyn-
nosci prawnej nie powinno odnosic si¢ do samych skutkéw, bowiem wadliwos¢
dotyczy wszystkich uchybien i odchylen od modelu prawidtowej czynnosci
prawnej (B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, 1974, s. 645; T. Szczurowski, 2012,
s. 25-26; P. Sobolewski, 2009, s. 24). Wobec wielosci stanéw faktycznych
mogacych skutkowa¢ wadami w doktrynie proponuje si¢ wyréznia¢ dodat-
kowe typy nastepstw, jak chociazby bezskutecznos¢ sensu stricto (ex lege) czy
zawieszonej waznosci (zawieszonej niewaznosci). M. Gutowski wyodrebnit
pojecie bezskutecznosci sensu stricto i dokonat opracowania jej teoretycz-
nych podstaw, utozsamia t¢ sankcje z sytuacjami, w ktérych czynno$¢ nie
moze wywola¢ zamierzonego skutku prawnego (M. Gutowski, 2017, s. 267).
Natomiast wedlug K. Pietrzykowskiego, na gruncie instytucji zgody matzonka
wynikajacej zart. 37 § 1 k.r.o. (Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny
i opiekunczy dalej k.r.o. Dz.U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.). odnoszac si¢ do gra-
matycznej wyktadni, stan zawieszenia w przypadku zgody drugiego malzonka
nie dotyczy skutecznosci, ale waznosci czynnosci prawnej (K. Pietrzykowski,
2021, Legalis, Nb. 20).

Najdotkliwsza sankcja jest niewaznos¢ bezwzgledna czynnosci praw-
nej. Przestankami jej sa sprzeczno$¢ czynnosci prawnej z ustawg lub zasadami
wspolzycia spolecznego. Artykul 58 k.c. stanowi negatywne ujecie zasady auto-
nomii podmiotow (P. Sobolewski, 2023, Legalis, Nb. 5). Sprzecznos¢ z ustawa
moze przyja¢ forme naruszenia ustawowych zakazow lub nakazéw, czy sprzecz-
nos¢ celu czynnosci prawnej z naturg stosunku lub ustawa. Niewazna czynno$¢
nie wywola skutkow prawnych od momentu jej dokonania. Niewaznos¢ jako
sankcja wadliwos$ci czynno$ci prawnej ma charakter ogélny i odnosi si¢ do
wszystkich czynnosci prawnych, chyba ze przepis szczegélny przewiduje dla
czynno$ci prawnej inny skutek, niz jej bezwzgledna niewaznos¢ (P. Sobolewski,
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2023, Legalis, Nb. VI). Niewazno$¢ stanowi najszerszy skutek prawny, przez co

pochlania inne sankcje, nie dopuszczajac do zbiegu norm (Wyrok SN z dnia

3.02.3011 r. I CSK 261/10, Lex nr 784986). Zaden przepis prawa nie precy-
zuje jednak wprost sutkéw jakie wigza sie z uznaniem czynnosci prawnej za

bezwzglednie niewazng. Takg czynno$¢ prawng mozna scharakteryzowac za

pomocy zespotu cech (P. Sobolewski, 2023, Legalis, Nb. 11). Wymienianymi

w doktrynie cechami niewazno$ci s3 m.in.: pierwotny charakter; powstanie

z mocy prawa (ipso iure). dlatego nie jest konieczne podejmowanie zadnych

dodatkowych czynnosci, w szczegdlnosci skladanie przez strony jakichkolwiek
o$wiadczen albo uzyskanie konstytutywnego orzeczenia sadu; skutek erga om-
nes; sad bierze pod uwage niewaznos¢ czynnosci prawnej z urzedu; definityw-
no$¢ w tym znaczeniu, Ze czynno$¢ nie jest wazna i nie stanie sie wazna, nawet
jesli przestanka niewaznosci odpadnie; niestopniowalnos¢ (A. Janas, 2018, Lex/
el). Sady biora niewazno$¢ pod uwage z urzedu, na kazdym etapie postepowa-
nia, wéwczas, gdy jej zastosowanie wynika z zebranego w sprawie materiatu

dowodowego (Postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1984 r. I1I

CRN 183/84, Legalis 24530; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia

2014 r. IIT CSK 55/13, Legalis 1092612; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

3 listopada 2010 r. V CSK 142/10, Legalis 386445). Wyrok uwzgledniajacy

niewaznos$¢ ma zawsze deklaratoryjny charakter (Wyrok SN z 15.05.2013 r.,
IIT CSK 254/12, LEX nr 1353202).

Czynno$¢ prawna dotknieta niewazno$cig wzgledna (wzruszalnoscia) wy-
woluje skutki prawne przewidziane w oswiadczeniu woli, ale moze zosta¢
uniewazniona. W doktrynie mozna spotka¢ si¢ z pogladami negujacymi
konieczno$¢ podzialu niewaznosci na bezwzgledna i wzgledng. Wedlug
T. Zielinskiego podzial taki jest bezcelowy i przemawia za nim gléwnie tra-
dycja (T. Zielinski, 1970, s.72). Uprawniony, moze wykona¢ przystugujace mu
prawo podmiotowe ksztaltujace i w ten sposob doprowadzi do unicestwienia
czynnosci. Skutek w postaci uniewaznialno$ci czynnosci prawnej jest uwzgled-
niany przez sad na zarzut, a wydane orzeczenie ma charakter konstytutywny.

W doktrynie pojecie bezskutecznosci nie jest jednolite i spojne, co pro-
wadzi do probleméw z wypracowaniem jednolitego okreslenia, czym jest
bezskutecznos¢ czynnosci prawnej (M. Gutowski, 2017, s. 1). Pojecie bez-
skutecznosci okresla nie tylko sama definicja bezskutecznosci i jej rodzaje,
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ale rowniez zrodla powstania bezskutecznosci oraz konsekwencje tej sankcji

(M. Gutowski, 2017, s. 23-24). Najszersza definicje sankcji bezskutecznosci

zaprezentowal S. Grzybowski, zgodnie z ktéra sankcja ta oznacza zawieszenie

dokonywania oceny waznosci i skutecznosci czynnosci prawnej do czasu

jej potwierdzenia lub uplywu terminu na potwierdzenie czynnosci prawnej

(S. Grzybowski, 1974, s. 602; M. Gutowski, 2019, s. 574-575). Sankcja bezsku-
teczno$ci zawieszonej dotyczy wypadkoéw, w ktérych dla dokonania czynnosci

prawnej wymagana jest zgoda osoby trzeciej albo okreslonego w przepisach

organu osoby prawnej. Natomiast bezskutecznos¢ wzgledna, dotyczy sytuacji,
gdy skutki wynikajace z czynno$ci prawnej zostaja wytaczone w odniesieniu

do okreslonych oséb (wytaczenie ma zatem charakter podmiotowy). a wobec

innych zachowuja w pelni swa moc.

Z punktu widzenia tematu niniejszego artykutu, wazne jest odroznienie
sankcji bezskutecznosci od niewaznosci czynnosci prawnych. Zagadnieniem
tym zajmowal si¢ Sad Najwyzszy. W wyroku z dnia 11 grudnia 1998 r. (II
CKN 96/98, OSNC 1999/98) odroznil sankcje bezskutecznosci i niewaznosci,
wskazujac, ze zadanie o ustalenie w zakresie bezskuteczno$ci lub niewaznosci
wynika z innych przestanek prawnych i faktycznych oraz kazde z roszczen ma
charakter samoistny. M. Gutowski, natomiast wskazal, zZe réznica pomiedzy
tymi dwoma sankcjami sprowadza si¢ do ich odrebnego wyrdznienia na
gruncie ustawy oraz innej oceny na gruncie regut konstytutywnych, poniewaz
jedynie czynnos¢ niewazna narusza reguly konstytutywne i w odréznieniu od
bezskutecznosci ma charakter trwaty, gdzie wyjgtkiem jest mozliwos¢ konwalida-
cji (M. Gutowski, 2017, s. 379). Jednak nalezy przy badaniu réznic odnosic sie
do przepiséw wlasciwych ustaw, na tle ktérych ustawodawca przewidzial dang
sankcje. Co istotne bezskuteczno$¢ moze dotyczy¢ wylacznie czynnosci waz-
nych, ktére jednak nie wywotuja z okreslonych przyczyn skutkéw prawnych.
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KONSTRUKCJA ART. 9 UST. 1 U.K.U.R.

Redakcja art. 9 ust. 1 uk.u.r. od poczatku jej wprowadzenia budzita szereg za-
strzezen. Krytyka skupiata si¢ na kilku elementach. Pierwszym bylo stworzenie
przez ustawodawce otwartego katalogu zdarzen, ktére moga zosta¢ dotkniete
sankcja niewaznosci. Jak wskazywat J. Bieluk takie uksztaltowanie przepisu nie
sprzyja pewnosci obrotu, poniewaz niewazno$¢ nabycia nieruchomosci rolnej
lub akgji i udzialéw moze zaleze¢ od oceny czy dana czynno$¢ powodujaca
nabycie jest niezgodna z przepisami czy tez nie, a czynnosci tych moze by¢
nieograniczona ilo$¢. (J. Bieluk, 2019, Legalis Nb. 6). Druga watpliwos¢ doty-
czyla sformulowania niewaznos¢ nabycia uzytego przez ustawodawce (J. Bieluk,
2019, Legalis, Nb. 6; P. Wojciechowski, 2023, Legalis, Nb. 25). Tych watpliwosci
nie zmienia nowelizacja wprowadzona do u.k.u.r. z dniem 5.10.2023 r. Wcigz
aktualne pozostaje stanowisko T. Czecha, ktéry przedstawil trzy warianty
interpretacyjne. Zgodnie z pierwszym wariantem nabycie nalezy utozsamiac
z wszelkiego rodzaju zdarzeniami prawnymi, a wigc réwniez z orzeczeniami
sadowymi i decyzjami administracyjnymi. Jest to szerokie rozumienie naby-
cia spotykane zarowno w doktrynie jak i w orzecznictwie. Wariant ten autor
jednak odrzuca jako nieprawidlowy. ,W polskim systemie prawa nie sposob
mowi¢ o niewaznosci np. przepisu prawa czy $mierci cztowieka jako zdarzenia
powodujacego dziedziczenie. Ponadto wariant ten w niedopuszczalny sposob
prowadzitby do podwazenia prawomocnych wyrokéw sadowych oraz ostatecz-
nych decyzji administracyjnych, rozsadzajac polski system prawny i zaburzajac
powaznie bezpieczenstwo obrotu prawnego (T. Czech, 2022, s. 445). Warto
podkreslic, za P. Wojciechowskim, ze badany artykut nie zastgpuje rozwigzan
systemowych. Ustawa nie zawiera mechanizmow ukierunkowanych na usuniecie
z obrotu niezgodnego z nig orzeczenia. Sqdy i organy administracji publicznej
dziatajg w granicach i na podstawie prawa co oznacza, ze uwzgledniajg prze-
pisy badanej ustawy z urzedu. Gdyby jednak doszto do naruszenia przepisow
u.k.u.r. przy wydawaniu orzeczenia czy decyzji administracyjnej, bedzie sta-
nowito to podstawe do zastosowania srodkow przeznaczonych do eliminacji
takiego wadliwego orzeczenia, czy aktu administracji (P. Wojciechowski, 2023,
Legalis, Nb. 33-36). Wariant drugi zaktada niewaznos¢ samego skutku zdarze-
nia prawnego. ,,Przedstawiony wariant nalezy odrzucié, poniewaz prowadzi
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do dysfunkcjonalnosci oraz sprzecznosci logicznych w polskim systemie praw-
nym. W istocie pozbawia zdarzenia prawne ich podstawowego znaczenia jury-
dycznego. Zdarzenie prawne, ktore nie wywotuje skutku prawnego, jest kategorig
nonsensowng. Stanowi pojecie wyzbyte tresci. Ponadto omawiany wariant
w niedopuszczalny sposéb podwaza bezpieczeristwo obrotu prawnego (T. Czech,
2022, s. 446). Wariant trzeci, wbrew wykladni jezykowej, zaktada niewazno$¢
jedynie czynnosci prawnych. Nabycie w mysl art. 9 u.k.u.r. oznacza nabycie
jedynie na podstawie czynnoséci prawnej. Zdaniem przytaczanego autora
trzeci wariant jest najbardziej przekonujacy. Nadaje omawianemu przepisowi
racjonalny sens normatywny, zapewnia mu wlasciwg funkcjonalnosc i po-
zwala go uzgodnic - pod wzgledem systemowym - z innymi aktami prawnymi,
w szczegblnosci Kodeksem cywilnym. Nalezy podkreslic, ze w siatce pojeciowej
polskiego prawa cywilnego sankcja niewaznosci znajduje zastosowanie tylko
do czynnosci prawnych. Przedstawiony wniosek posrednio wspiera brzmienie
art. 9 ust. 2 u.k.u.r., w ktérym jest mowa o czynnosci prawnej (T. Czech, 2022,
s. 457). Przytoczone powyzej stanowisko jest prawidiowe co potwierdzita
chociazby ostatnia nowelizacja u.k.u.r. z 5.10.2023 r. Natomiast w art. 9 ust. 1
pkt 2 uk.u.r. ustawodawca chcial zapewne przewidzie¢ niewaznos$¢ czynnosci
prawnej, na podstawie ktdrej doszto do oddania nieruchomosci rolnej w posia-
danie, a nie niewaznos¢ zdarzenia jakim jest oddanie w posiadanie. Takie sta-
nowisko prezentuje réwniez doktryna - pod katem niewaznosci lub waznosci
moze by¢ rozpatrywana jedynie czynno$¢ prawna, na mocy ktorej nastepuje
oddanie w posiadanie (P. Wojciechowski, 2023, Legalis, Nb. 47). Niewazna
moze by¢ ewentualnie umowa najmu, badz umowa dzierzawy, na mocy ktorej
nieruchomos¢ zostata oddana w posiadanie zalezne. Dopuszczalne jest takze
zawarcie umowy przeniesienia posiadania jezeli zbywca nie legitymuje si¢
prawem wlasnosci do rzeczy, ktdrej posiadanie przenosi. Jednakze wobec tego,
ze sankcja dotyczy oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie przez nabywce
tej nieruchomosci przed uptywem okreslonego w ustawie czasu powyzsza
sytuacja nie ma tu zastosowania. Ustawodawca odrebnie usankcjonowal zby-
cie nieruchomosci oraz oddanie nieruchomosci w posiadanie, wiec drugie
zdarzenie odnosi si¢ do oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie zalezne
o czym szerzej autorzy pisza w dalszej czedci. Uzyty w badanym artykule skrot
myslowy stusznie rodzi wiele niepotrzebnych watpliwosci interpretacyjnych.
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Trzecia watpliwos¢ dotyczy charakteru prawnego sankgcji jaka ustawodawca
przyjal dla nabycia na podstawie czynnosci prawnej dokonanej z naruszeniem
przepiséw w.k.u.r. O ile nie ma watpliwosci, ze ma charakter cywilnoprawny
(J. Bieluk, 2017, s. 203 i n.). to juz w zakresie jej kwalifikacji do poszczegolnych
typow wadliwosci w doktrynie prezentowane s3 rozne stanowiska. Czgs$¢ auto-
réw wskazuje, ze mamy do czynienia z niewaznoscig bezwzgledna w rozumie-
niu art. 58 k.c. Prezentowane s réwniez stanowiska o wzglednym charakterze
sankcji uksztalttowanej w art. 9 ust. 1 k.c. W konicu mozna réwniez znalez¢
poglady, odnoszace wskazang sankcje nie do samej czynnosci prawnej, ale do
jej skutku. Tak wiele mozliwo$ci interpretacyjnych wynika z wadliwosci przy-
jetej przez ustawodawce konstrukeji. Zas ostatnia nowelizacja u.k.u.r., ktora
weszta w zycie 5.10.2023 r. nie wprowadzila istotnych zmian w tym zakresie.

CECHY NIEWAZNOSCI Z ART. 9 U.K.U.R. WPEYWAJACE
NA JEJ KWALIFIKACJE

Majac na wzgledzie przedstawiong w poprzednich czesciach charaktery-
styke sankcji w przypadku wadliwosci czynnosci prawnych oraz konstrukeje
art. 9 u.k.u.r. mozna przyjac, ze niewaznosc¢ ta moze by¢ niewaznoscia zblizong
do konstrukeji niewaznosci bezwzglednej ale rowniez wzglednej. Wobec braku
mozliwosci potwierdzenia czynnosci jak w przypadku sankcji bezskuteczno-
$ci, nie mozna uznad, iz wskazany wyzej przepis bedzie tworzyl taka sankeje.

Niewazno$¢ z rzeczonego artykulu wedtug P. Wojciechowskiego ma wszyst-
kie cechy przypisywane niewaznodci z art. 58 k.c. (P. Wojciechowski, 2023,
Legalis, Nb. 23). W konsekwencji niewazno$¢ o jakiej mowa w u.k.u.r. bylaby
niewaznoscig nastepujaca z mocy prawa bez koniecznosci powotywania si¢
na nig. Podobnie M. Komarowska-Horosz, wedlug ktorej czynnos¢ prawna
oraz odpowiednio zdarzenie prawne jest uwazane za niebyte (M. Komarowska-
Horosz, 2023, Legalis pkt 4.4.). Jezeli bySmy przyjeli taka kwalifikacje, to
powddztwo o stwierdzenie niewaznosci z art. 9 ust. 2 u.k.u.r. byloby po-
wodztwem w rozumieniu 189 k.p.c. (T. Czech, 2022, s. 454 ; P. Bender, 2021,
s. 822; D. Lobos-Kotowska, M. Staniko, 2020 s. 230). Odmienne stanowisko
prezentuje J. Bieluk (J. Bieluk, 2019, Legalis Nb. 22). Jednak uksztattowanie
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takiego powodztwa odrebnie od art. 189 k.p.c. wskazuje, zZe ustawodawca
nie chcial, aby zastosowanie znalazl wymieniony przepis, ale konstrukcja
art. 9 ust. 2 wk.u.r. O charakterze tej konstrukcji nie przesagdza natomiast
poréwnanie jej do skutkéw wydania orzeczenia na podstawie art. 189 k.p.c. Za
pierwszym stanowiskiem, iz mamy do czynienia z niewaznoscia bezwzgledna
moga przemawiac analizy systemowe. Podobne powddztwo przewiduje réw-
niez w ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz.U 22017 r. poz. 2278). Zgodnie z art. 6 ust. 1 przywolanej
ustawy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy
jest niewazne. Natomiast ust. 2 tego artykulu stanowi, ze w razie nabycia nie-
ruchomosci wbrew przepisom ustawy, o niewaznosci nabycia orzeka sqd takze
na zgdanie, wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, wéjta
(burmistrza, prezydenta miasta). starosty, marszatka wojewddztwa lub woje-
wody albo na zgdanie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych. Na gruncie
zacytowanego przepisu, o charakterze prawnym orzeczenia wydanego na jego
podstawie wypowiedzial sie¢ Sad Najwyzszy w Uchwale z dnia 25 czerwca
2008 r. (Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r. Sygn. akt III
CZP 53/08, Legalis nr 393767) stwierdzajac, ze niewazno$¢ ta ma charakter
bezwzgledny. Uzyskanie natomiast sadowego rozstrzygniecia stwierdzajacego
niewaznos¢ czynnosci prawnej dokonanej niezgodnie z przepisami obu tych
ustaw moze okazac si¢ przydatne w sytuacji wnioskowania o wykreslenie
przez sad wieczysto ksiegowy nabywcy nieruchomosci rolnej na podstawie
art. 626> § 5 Kodeksu postepowania cywilnego ( Ustawa z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postegpowania cywilnego Dz.U z 2021 r. poz. 1805 ze zm - dalej
k.p.c; J. Bieluk, 2019, Legalis Nb. 21; T. Czech, 2022, s. 461-462). Powyzsze
wynika z brzmienia art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece ( Dz.U. z 2023 r. poz. 146) oraz zasady legalizmu
materialnego, zgodnie z ktérg wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci
miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze na-
stapi¢, gdy niezgodnos$¢ bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi od-
powiednimi dokumentami. Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na fakt, ze
przepisy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw przed zmiang
dokonang ustawg nowelizujacg z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. Nr 45 poz 198, tj. do
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4 maja 1996 r.) regulowaly nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
jedynie na podstawie czynnos$ci prawnej. Nowelizacja rozszerzyla przedmio-
towy zakres tej ustawy rdwniez na inne poza czynnoscig prawna zdarzenia
prawne, wprowadzajac definicje legalng nabycia nieruchomosci. Rozszerzenie
przedmiotowego zakresu obowigzywania ustawy wymagalo wprowadzenia
zmian w przepisach okreslajacych skutki nabycia nieruchomosci bez wyma-
ganej zgody. W tym celu ustawodawca powtdrzyl w art. 6 ust. 1 dotychcza-
sowy tres¢ zdania pierwszego przepisu art. 7 ustawy wskazujac, ze nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne,
jednocze$nie stwierdzajac w art. 6 ust. 2 ustawy, Ze w razie nabycia niezgod-
nego z prawem sad orzeka o jego niewaznosci (Uzasadnienie Uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r. Sygn. akt III CZP 53/08, Legalis nr
393767). Na skutek rozszerzenia katalogu zdarzen, na podstawie ktérych moze
doj$¢ do nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca pojawily si¢ uzasadnione
watpliwosci co do charakteru prawnego niewaznosci.

Jednakze na gruncie zadnej z tych ustaw ustawodawca nie wskazuje, ze
niewaznos$¢ ma mie¢ charakter bezwzgledny jest to wylacznie kwestia inter-
pretacji przepiséw. Co wiecej charakter niewaznosci z art. 9 u.k.u.r. nalezy
rozpatrywac¢ odrebnie w stosunku do naruszenia przepiséw o prawie pierwo-
kupu oraz w stosunku do innych naruszen. Z. Truszkiewicz proponuje wrecz
stopniowanie sankcji w zaleznosci od rodzaju naruszen (Z. Truszkiewicz, 2017,
s. 351n.). Konstrukcja niewaznosci umowy zawartej z naruszeniem przepisow
o prawie pierwokupu z u.k.u.r. przypomina te¢ z k.c. Natomiast sankeji nie-
waznosci z art. 599 § 2 k.c. rzeczywiscie przypisuje sie cechy niewaznosci bez-
wzglednej. Chociaz wérdd przedstawicieli doktryny mozna spotkaé réwniez
odmienne stanowiska (A. Kunicki, 1966, s. 1533). Z drugiej strony w Zzadnym
miejscu badanej ustawy nie wskazano relacji pomiedzy k.c. a u.k.u.r. W kon-
sekwencji mozna przyjaé, ze uk.u.r. jest odrebna regulacja, ktéra w sposob
kompleksowy i autonomiczny normuje kwesti¢ niewaznosci w przypadku
naruszenia jej przepisow. Co wiecej przewidujac mozliwosé wytoczenia po-
wodztwa na podstawie art. 9 ust. 2 u.k.u.r. ustawodawca wskazal, ze oprocz
0s6b majacych w tym interes prawny legitymacja czynna przystuguje réwniez
KOWR, ktéry nie musi wykazywa¢ interesu prawnego w wystapieniu z ta-
kim powodztwem. Wsrod przedstawicieli doktryny znajdziemy stanowiska,
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zgodnie z ktorymi jest to takie samo powodztwo jak to uregulowane w art. 189
k.p.c (P. Wojciechowski, 2023, Legalis, Nb. 51). Rdznica polega wlasnie na
braku koniecznosci badania przez sad interesu prawnego wystepujacego
z takim powddztwem KOWRu. Sad jest tez ograniczony zakresem art. 9 ust. 1
u.k.u.r. Niewaznos¢ uregulowana w u.k.u.r. moze wynikac tylko z niezgod-
nosci z przepisami ustawy. Ustawodawca nie wskazuje na inne przyczyny,
ktore powodujg niewazno$¢ na podstawie art. 58 k.c. Z drugiej strony skoro
w wk.ur. sformulowano odrebne powoddztwo to czy jego charakteru praw-
nego nie nalezy réwniez rozumie¢ odrebnie? Gdyby bowiem niewazno$¢
zbadanego artykulu miataby mie¢ charakter bezwzgledny nie byloby potrzeby
regulowania osobnego powodztwa.

Poza naruszeniem przepisdbw o prawie pierwokupu wynikajacego
zuk.ur. sankcja niewaznosci, zgodnie z art. 9 u.k.u.r. bedzie skutkowalo takze
brak powiadomienia o zmianie wspélnika lub wstapieniu nowego wspélnika do
spotki osobowej prawa handlowego oraz brak powiadomienia KOWRu o naby-
ciu nieruchomosci rolnej na podstawie innej umowy niz umowa sprzedazy. Stoi
to jednak w sprzecznodci z konstrukcja poszczegélnych instytucji prawnych. Czy
to umowa zmieniajace umowe spotki osobowej prawa handlowego, czy tez
inna umowa przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci rolnej, z zawarciem ktorej
wigze si¢ uprawnienie Skarbu Panstwa do nabycia tej nieruchomosci za zaptata
réwnowarto$ci pienieznej jest zawsze wazna i skuteczna. Tylko zawarcie waznej
umowy rodzi bowiem obowiazek powiadomienia uprawnionego, ktéremu
przystuguje prawo nabycia. Naruszenie przepisow u.k.u.r., a konkretnie brak po-
wiadomienia uprawnionego rodzi ten skutek, Ze nie rozpoczyna si¢ bieg terminu
do skorzystania z prawa nabycia. Nastepnie niewazne jest zbycie nieruchomosci
albo oddanie nieruchomosci w posiadanie bez zgody Dyrektora Generalnego
KOWR. Ten fragment przepisu dotyczy obowiazkéw natozonych na nabywce
nieruchomosci rolnej, ktéry w ciagu pieciu lat od dnia nabycia nie moze zby¢
nieruchomosci rolnej ani oddac jej w posiadanie innym podmiotom. Jesli chodzi
o oddanie nieruchomosci rolnej w posiadanie wskaza¢ nalezy, ze niewaznos¢
dotyczy¢ moze czynnosci prawnej, na podstawie ktorej nieruchomo$¢ zostata
oddana w posiadanie. Samo oddanie w posiadanie, ktére jest zdarzeniem, nie
moze stac si¢ niewazne. Takie zdarzenie moze, ale nie musi wynikac z czynnosci
prawnej (J. Bieluk, 2019, Legalis, Nb. 18). Sankcja niewaznosci skutkuje réwniez

444 Axapemia Nauk StosowanycH WSGE im. A. De GASPERI w JOzEFOWIE



CHARAKTER PRAWNY SANKCJI NIEWAZNOSCI WSKAZANEJW ART.9 UST. 1USTAWY O KSZTALTOWANIU USTROJU ROLNEGO . ..

nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe oswiadczenia lub fal-
szywe dokumenty. Jak wskazuje J. Bieluk, jezeli do nabycia nieruchomosci rolnej

doszlo na podstawie dokumentéw, ktdre nie byly wymagane przez ustawe, ale

ktore byly obarczone wadami z art. 9 u.k.u.r. to nabycie takie réwniez bedzie

niewazne (J. Bieluk, 2019, Legalis, Nb. 20).

Nawigzujac do uwag poczynionych w poczatkowej czesci artykutu, a do-
tyczacych wplywu decyzji administracyjnej na czynnos$¢ cywilno-prawna
mozna si¢ zastanowi¢, czy niewaznos¢ z badanego przez Autoréw artykutu 9
uwk.ur. obejmuje swoja trescig réwniez bezposrednie nabycie na podstawie
decyzji administracyjnej? W sytuacji, gdy decyzja Dyrektora Generalnego
KOWR zezwalajaca na nabycie nieruchomosci rolnej jest obarczona sankcja
niewazno$ci? Mozna wskaza¢ na dwie koncepcje. Zgodnie z pierwsza decyzja
administracyjna i czynnos$¢ prawna, ktéra ma w tej decyzji swoje zrédlo sa
od siebie zupelnie niezalezne. Drugi, przeciwstawny poglad przewiduje, ze
pomiedzy decyzja administracyjng a czynnoscig prawng zachodzi nieroze-
rwalna wiez prawna, a zdarzenia ktére moga wyeliminowac decyzje z obrotu
prawnego automatycznie czynig to samo z czynnosécia prawng (Sz. Stotwinski,
2018, s. 77-78). Odnoszac si¢ do literalnego brzmienia artykutu 9 u.k.u.r. wy-
daje sig, ze ustawodawca nie objat jego zakresem takiego przypadku. Wskazuje
bowiem na niewazno$¢ nabycia na podstawie czynnosci prawnej, tzn. na
sytuacje, w ktorych to czynnosci prawna zostala dokonana wbrew przepisom
ustawy. Odmiennie, jak wskazuje powotany autor, na gruncie ustawy o na-
bywaniu nieruchomodci przez cudzoziemcéw, gdzie w art. 6 ustawodawca
zastrzegl niewaznos¢ nabycia dokonanego wbrew przepisom ustawy, tj. bez
wymaganego zezwolenia. Jak wskazuje Sz. Stotwinski, widoczna jest tu relacja
pomiedzy decyzja administracyjna, a zdarzeniem bedacym podstawg nabycia
(Sz. Stotwinski, 2018, s. 78-79). Dlatego w ocenie Autoréw niewazno$¢ z art. 9
ust. 1 uw.k.u.r. nalezy odnosi¢ wasko zatem wytacznie do czynnosci praw-
nej. Oczywiscie w przypadku stwierdzenia niewaznosci decyzji wyrazajacej
zgode Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci, odpadnie
warunek dokonania czynnosci cywilnoprawnej. W konsekwencji czynnos¢
nabycia nieruchomosci bedzie obarczona wada dajaca podstawe do jej unie-
waznienia. W przypadku gdy zostanie wydana jedynie decyzja stwierdzajaca
wydanej takiej decyzji z naruszeniem przepisoéw prawa lub gdy nie bedzie
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mozliwe wszczgcie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci to sad
cywilny bedzie musial dokona¢ bezposrednio oceny wplywu tej decyzji na
dokonang czynnos¢ prawna. W tym wypadku pominiecie skutkow decyzji
bedzie uzaleznione od danego stanu faktycznego. Nie mozna wykluczy¢, ze
w przypadku istotnego naruszenia przepiséw sad powszechny pominie skutki
cywilnoprawne decyzji wyrazajacej zgode na nabycie, lub skorzysta z koncepcji
nieistnienia takiej decyzji.

Natomiast przeciwko traktowaniu tej sankcji niewaznosci z jako niewaz-
nosci bezwzglednej przemawia poza argumentem, ze u.k.u.r. nalezy trakto-
wac jak regulacje odrebna, szczegolng w stosunku do regulacji kodeksowej,
takze szereg innych okolicznosci. Szerokie ujecie przestanek skutkujacych
mozliwo$cig uznania nabycia za wadliwe, przy ograniczeniu niewaznosci
bezwzglednej do czynnosci prawnych, moze wskazywac ze nie taka sankcje
ustawodawca mial zamiar skonstruowa¢. Sankcja niewaznosci bezwzgled-
nej o jakiej mowa w art. 58 k.c. moze dotyczy¢ tylko czynnosci prawnych.
W u.k.u.r. natomiast niewaznos¢ do czasu nowelizacji z 5.10.2023 r. odnosita
sie do nabycia w ogélnosci, a wigc do nabycia réwniez na innej podstawie
(Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2011 r. sygn. akt IV
CSK 534/10 sankcja niewaznosci odnosi sie zawsze do czynnosci prawnych,
nie ma zastosowania do innych zdarzen prawnych, ktére nie mieszczg sie w tej
kategorii). Sam ustawodawca nie sprecyzowal o jakg niewazno$¢ chodzi. Za
tym, aby omawiana sankcja niewaznosci nie miata charakteru bezwzglednego
przemawia koniecznos$¢ respektowania zasady pewnosci obrotu. Dlatego
tez orzeczenie sadu wydane na podstawie art. 9 ust. 2 u.k.u.r. powinno mie¢
charakter konstytutywny. Przeciwnie, mogloby dojs¢ do sytuacji, w ktorej
sad wieczysto ksiegowy mogtby odmoéwic wpisu w ksiedze wieczystej powo-
tujac si¢ na niewazno$¢ ab initio, a w stosunku do tej samej czynnosci lub
zdarzenia w postepowaniu procesowym sad moglby oddali¢ powodztwo
o stwierdzenie niewazno$ci. Uznanie, ze omawiana niewazno$¢ ma charakter
bezwzgledny nie chroni zupelnie 0s6b trzecich nabywajacych nieruchomosci
rolne. Samo wytoczenie powddztwa o stwierdzenie niewaznosci nie przesadza
o istnieniu niewaznosci. Mozliwo$¢ wytoczenia powddztwa na podstawie art.
9 ust. 2 wk.u.r. nie jest ograniczona ani czasowo ani podmiotowo. W konse-
kwencji aby chroni¢ nabywcéw nieruchomosci rolnych nalezy przyja¢ inne
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rozumienie sankcji, nizZ uznanie jej za bezwzgledng niewaznos¢. Do mo-
mentu wydania prawomocnego orzeczenia sadu stwierdzajacego niewaznos¢,
czynnos¢ prawna pozostaje w mocy (Uchwala Sktadu Siedmiu Sedziow Sadu

Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 18 wrzesnia 2013 r. III CZP 13/13, Legalis

731228). Podkresli¢ wypada bowiem, ze powodztwo o ktérym mowa wart. 9

ust. 2 wk.u.r. dotyczy stwierdzenia niewaznosci nabycia tylko na podstawie

czynnoéci prawnych. Zdaniem P. Wojciechowskiego w przypadku watpliwo-
$ci czy doszto do naruszenia przepiséw ustawy nalezy w trybie art. 189 k.p.c.
wystapic z powodztwem o ustalenie istnienia prawa wtasnosci nieruchomosci

rolnej, gospodarstwa rolnego, prawa uzytkowania wieczystego albo akeji lub

udziatow (P. Wojciechowski 2023, Legalis, Nb. 31; J. Bieluk, 2019, Legalis, Nb.
2). Nalezy zwréci¢ uwage, Ze w komentowanym przepisie jest mowa o niewazno-
sci nabycia (o niewaznosci nabycia prawa). a nie o niewaznosci orzeczenia czy

niewaznosci zdarzenia prawnego. Jak zatem stusznie wskazuje sie w literaturze,
w trybie art. 9 UstRolU nie mozna stwierdzi¢ niewaznosci postanowienia sgdu

o dziale spadku czy o zniesieniu wspotwlasnosci (P. Wojciechowski 2023, Legalis,
Nb. 32; J. Bieluk, 2019, Legalis Nb. 22).

PODSUMOWANIE

Podsumowujac rozwazania zawarte w niniejszym artykule stwierdzi¢
nalezy, ze uk.u.r. jest szczegdlnym aktem prawnym regulujagcym w sposéb
wyjatkowy nabywanie nieruchomosci rolnych. Stad zawiera odmienne roz-
wigzania prawne. Koniecznos¢ respektowania zasady pewnosci obrotu, ktora
w przypadku obrotu nieruchomosciami nabiera wyjatkowego znaczenia, prze-
mawia za tym, aby na gruncie u.k.u.r. niewaznosci z art. 9 nie przyznawac
charakteru bezwzglednego, a wyrokowi stwierdzajacemu takg niewazno$é
charakteru deklaratywnego. Powyzsza argumentacja wzmacnia tez zasade
ochrony osob trzecich. Nalezy réwniez zgodzi¢ sie z teza Sadu Najwyzszego
wyrazong w Uchwale z dnia 18 wrzes$nia 2013 r., ktéra w pelni znajduje
uzasadnienie na gruncie badanej ustawy, Ze samo wytoczenie powodztwa
o stwierdzenie niewaznosci nie przesadza o istnieniu niewaznosci. Przyjecie
tezy o bezwzgledniej niewaznosci sankcji z art. 9 ust. 1 u.k.u.r. skutkowaloby
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tym, Ze wytaczanie powddztwa o stwierdzenie niewaznosci nie byloby wcale
konieczne. Nastepnie ustawodawca w u.k.u.r. podobnie jak w k.s.h., nie ogra-
niczyt ani czasowo ani podmiotowo mozliwosci wystgpienia z powddztwem
o stwierdzenie niewaznosci. Co wigcej, przy prawie nabycia dochodzi do
zawarcia waznej, bezwarunkowej umowy. Przy zmianie wspdlnika lub wsta-
pieniu nowego wspdlnika do spolki osobowej prawa handlowego zdarze-
nie prawne powodujace t¢ zmiane jest rowniez wazne i skuteczne. Nabycie
dziala ex post i dopiero po przejsciu wlasnosci na nowego nabywce ma on
obowigzek dokona¢ zawiadomienia. Czas na dokonanie powiadomienia nie
zostal okreslony przez ustawodawce. W ktérym momencie zatem nastapi
skutek niewazno$ci w razie przyjecia niewaznosci ex lege? Konstrukeja tego
instrumentu nie pozwala zatem na okreslenie sankcji niewaznosci jako bez-
wzglednej. W takiej sytuacji nie rozpoczyna biegu termin na skorzystanie
przez uprawnionego z prawa nabycia.

Dokonana nowelizacja miala zapewne na celu przyblizenie sankcji nie-
waznodci z art. 9 uk.u.r. do sankgji z art. 58 k.c., ktéra moze dotyczy¢ tylko
czynnosci prawnych. W pewnym sensie ujednolicita ona badany artykut, w ten
sposob, ze w obu jego ustepach bedzie mowa o czynnosciach prawnych. W dal-
szym ciggu pozostaje jednak szereg kwestii, ktore podaja charakter sankcji
w watpliwo$¢. Tym bardziej, ze jak wskazuje P. Ksiezak powtdrzenie sankcji
ma albo na celu usuniecie ewentualnych watpliwosci, ktére oczywiscie nie po-
winny sie pojawia¢ albo wprowadzenie wyjatkow od niewaznosci. (P. Ksiezak,
2014, Lex/el). W przypadku u.k.u.r. nalezy przyjaé, ze powtorzenie sankcji
niewaznosci ma podkresli¢ wyjatkowos$¢ regulacji w stosunku do k.c.
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