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Wstep

30 kwietnia 2016 r. wszedt w zycie pakiet zmian dotyczacych obrotu prawne-
go gruntami rolnymi w Polsce, w tym gruntownej nowelizacji ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 r. o uksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2012 r., poz. 803), da-
lej: uk.ur. Zmiany te wprowadzono w zwigzku z uchwaleniem przez Sejm
ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z2016 1.,
poz. 585), dalej: ustawa z 14 kwietnia 2016 .

Wspomniana modyfikacja przepisow prawa niewatpliwie jest doniosta
itworzy zupelnie nowy obraz obrotu prawnego gruntami rolnymi — idzie
w kierunku znacznego zaostrzenia jego warunkéw, zwlaszcza poprzez wpro-
wadzenie daleko idacej kontroli nad nimi przez organ administracji publicznej
— Agencje Nieruchomosci Rolnych (dalej: ANR lub Agencja). Zmiana ta do-
czekala sie juz wielu krytycznych wypowiedzi przedstawicieli doktryny®, ko-
lejnej nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece w lipcu 2016 r.?, a takze rozbudowanej skargi
Rzecznika Praw Obywatelskich do Trybunatu Konstytucyjnego®.

Y Por. J. Pisuliiski, O niektérych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent” 2016,
nr 5, s. 23-49; A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen
nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda, ,Rejent”
2016, nr 5, s. 80-92; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaftowaniu ustroju rolnego obowiqzujgce od
dnia 30 kwietnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 49-107 czy H. Ciepla, Aspekty
prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. na nowych zasadach ustalonych w ustawie z dnia
11.04.2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,Rejent” 2016, nr 9, s. 33-83.

2 Ustawa z 6 lipca 2016 1. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016 r., poz. 1159).

¥ Wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich do Trybunatu Konstytucyjnego z 11 lipca 2016 r.,
znak sprawy 1V.7005.8.2016.MC wraz z pismem procesowym z 12 sierpnia 2016 r., sygn. K 36/16,
zrédto: www.rpo.gov.pl.
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Jak twierdzi prawodawca w uzasadnieniu projektu ustawy z 14 kwietnia
2016 r., miata ona w swym zatozeniu wzmocni¢ ochrong¢ ziemi rolniczej w Pol-
sce przed jej spekulacyjnym zakupem przez podmioty z kraju i zagranicy. Oba-
we¢ mogt wzbudza¢ w zwiazku z powyzszym przypuszczeniem rowniez brak
gwarancji odpowiedniego wykorzystania zakupionych w ten sposob gruntow
z przeznaczeniem na cele rolnicze, a nie na inne cele zwigzane gltéwnie z trakto-
waniem ich jako lokaty kapitatu, a co za tym idzie — hipotetycznego braku wyko-
rzystania tych gruntow pod uprawg rolng. Troska objeci zostali rowniez polscy
rolnicy w obawie przed ich dyskryminacja zanizong wysoko$cig doptat bezpo-
srednich i brakiem mozliwosci konkurencji ekonomicznej z lepiej dotowanymi
rolnikami z innych krajow Unii Europejskiej’. Taka motywacja ustawodawcy do
uregulowania palacych kwestii zwigzanych z zasadami nabywania gruntow rol-
nych, powigzana z szybkoscig procesu legislacyjnego spowodowang faktem, ze
1 maja 2016 r. mijal 12-letni okres ochronny na zakup polskiej ziemi przez cu-
dzoziemcow, nie mogla nie spowodowaé burzliwej atmosfery podczas uchwala-
nia nowych przepisoéw, jak i dos¢ radykalnych rozwigzan zaproponowanych
w nowej regulacji. Zmiany te byly na tyle gruntowne, ze w sposéb istotny i wie-
loaspektowy zmienily zasady obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w Polsce.

Niewatpliwie waskie ramy niniejszego opracowania nie pozwalaja na kom-
pleksowa analizg wszystkich zastlugujacych na nig zagadnien, jednakze daja
mozliwo$¢ zasygnalizowania podstawowych watpliwosci na poziomie pytan
o0 zgodnos$¢ z Konstytucja RP oraz wskazania na wybrane mechanizmy regula-
cyjne zwigzane z reglamentacjg obrotem ziemig rolng w ustawie o ksztalttowaniu
ustroju rolnego. Autorka niniejszego opracowania wskazuje w dalszej jego czg-
$ci, ktore zagadnienia zostaly wybrane, a ktore pominigte z podaniem przyczyny
wyboru.

Nowelizacja przepisow regulujacych obrot gruntami rolnymi
— zaKkres zmian

Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw zmieni-
fa kilka ustaw istotnych dla obrotu nieruchomo$ciami rolnymi w Polsce. Przede
wszystkim akt ten gruntownie znowelizowal trzy podstawowe dla tej sfery sto-
sunkow prawnych ustawy:

— ustawe z 11 kwietnia 2003 1. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 1.,
poz. 803),

# Uzasadnienie projektu ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych ustaw, s. 1.
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— ustawe z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2015 r., poz. 1014, 1433 i 1830 oraz z 2016 r.,
poz. 50),

— ustawe z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2016 r., poz. 380).

Nowelizacja powyzszych ustaw ma zasadniczy charakter i jako taka budzi
wiele watpliwosci interpretacyjnych, zarowno w odniesieniu do materii ogdlne;
wkraczajacej w sfere konstytucyjna, jak i co do szczegotéw zwigzanych z wdro-
zeniem w praktyce poszczegdlnych norm prawa.

Najglebsza zmiana dotkneta ustawe o ksztalttowaniu ustroju rolnego, co nie-
ktérzy autorzy okre$lajg jako zmiang rewolucyjna, znaczaca®. Przedstawiciele
doktryny wskazuja przede wszystkim na zupelie nowe rozwigzanie polegajace
na przyjeciu zasady, ze nieruchomo$¢ rolng moze naby¢ tylko rolnik indywidu-
alny, a ten, kto nabedzie nieruchomos¢ rolng, musi prowadzi¢ dziatalnos$¢ rolni-
czg zwigzana z nig przez 10 lat.

Podkresla si¢ rowniez absolutnie nowe podejscie do spotek prawa handlowe-
go, ktore sa wlascicielami nieruchomos$ci rolnych. W tym wypadku wszelkie
czynnosci prawne polegajace na sprzedazy udziatlow czy akcji w spotkach kapita-
lowych lub zmiany podmiotowe w spdtkach osobowych objete sg rezimem
u.ku.r., co budzi takze wiele obaw i1 pytan o racjonalno$¢ przyjetych zmian. Nale-
zy zgodzi¢ si¢ z pytaniem zadanym w 2016 1. przez Z. Truszkiewicza, czy wspot-
czesnie, przy radykalnie zmienionych warunkach spoteczno-gospodarczych, za-
chodzi potrzeba szczegodlnej ochrony prawnej obrotu wiasnosciowego gruntami
rolnymi. Autor odpowiedzial na pytanie przeczaco, podkreslajac, ze rozwigzanie
przyjete w u.k.u.r. nie odpowiada obecnym realiom spoteczno-gospodarczym i nie
uzasadnia ich obawa o wykup ziemi rolnej przez cudzoziemcow®. Takie glosy
pojawiajg si¢ rowniez wsrdd praktykoéw prawa.

Ponadto ustawa z 14 kwietnia 2016 r. wprowadzita zmiany o mniejszym za-
kresie lub znaczeniu, czasami zupelnie marginalne’, w kilku innych aktach
prawnych, takich jak:

— ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013 r.,
poz. 707, ze zm.),

SK. Maj, op. cit., s. 49.

6 7. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,Kra-
kowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 172.

"Por. np. zmiane w ustawie z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece polegajaca na
zmianie art. 36 (5) ust. 3 ktory otrzymat brzmienie: ,,3. Nie pobiera si¢ optat od wnioskow o wyda-
nie odpisu ksiegi wieczystej, wyciagu z ksiegi wieczystej, zaswiadczenia o zamknieciu ksiegi
wieczystej oraz wniosku o wyszukanie ksiag wieczystych zlozonego przez podmioty, o ktérych
mowa w art. 36 (4) ust. 8 pkt 1-6, 817 oraz 19, lub organ administracji rzadowej”, ktora polega
na zwolnieniu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych od optaty kancelaryjnej za dokumenty okreslone
w opisanej regulacji.
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— ustawa z 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2015 .,
poz. 520 ze zm.),

— ustawa z 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozosta-
wienia nieruchomos$ci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. 22014 r., poz. 1090).

Znowelizowane ustawy tworzg system norm regulujacych obrot ziemia, stad
nowelizacji nie mogta podlega¢ wylacznie u.k.u.r., rowniez z uwagi na to, ze jest
to ,,fragmentaryczna regulacja obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawem
wlasno$ci gospodarstwa rolnego, poniewaz odnosi si¢ tylko do nabywania takich
nieruchomosci i gospodarstw rolnych — w zasadzie — w drodze uméow””®,

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze cato$¢ zmian nowelizacyjnych wpro-
wadzonych ustawg z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy ma systemo-
wy charakter i obejmuje kilka aktow prawnych, w tym tak kluczowych, jak k.c.
czy u.k.ur. Aby w sposob obrazowy ukazaé zakres nowelizacji, postuzono si¢
schematem 1.

Schemat nr 1. Zakres zmian ustawowych wdratanych ustawg 2 14.04.2016 1.

Ustawa 2 dn. 14.04.2016r. 0 wstrzy lu sprzedaly nieruch dci Zasobu W ¢l Roine)
Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U.2016.585).
Ustawa weszfa w 2ycie 30.04.2016r.

Ustawa z
== E . 15.10.1991r. 0

<7 Ustawaz />
gospodarowaniu
K\\ _ Kodeks cywilny ustawa z dn. 11.04.2003r. o

nieruchomosciami
ksztattowaniu ustroju roinego rolnymi Skarbu

Panstwa

¢
= - 7 1€ 2ach
»—.‘_W _— trata mocy jeszcze nie

_ Thmars0ra0055 oriane dot sy Hpot it
y reabzacy prawa do N ke iy O : 5.08. .0
(‘ rekompensaty 2 tytutu \ z b & 3 5 ksztattowaniu ustroju
\ potostawienia _/" roinego (Dz.U. 1433
’\»-nhawuﬁ.:.m//'/ 2179)

Zrédto: opracowanie wlasne.

Szczegoty wybranych rozwigzan przyjetych w indywidualnych aktach
prawnych opisano ponizej, przyjmujac zalozenie, ze omowienie wszystkich
zmian wykracza poza ramy opracowania. W wyborze omawianych rozwigzan
prawnych kierowano si¢ ich waga i szczegdélnym odbiorem przez doktryne pra-

8 Por. E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2013,
LEX, s. 2.
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wa, odbior spoleczny i medialny, chodzi wigc o rozwigzania najbardziej kontro-
wersyjne lub stanowigce catkowita nowosc.

Na marginesie doda¢ nalezy, ze uregulowanie ustroju rolnego panstwa nigdy
nie bylo zagadnieniem prostym i rowniez w 2003 r. na etapie wdrazania ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego w jej pierwotnym ksztalcie
podlegata ona duzej krytyce, a regulacje w niej zawarte budzity watpliwosci
interpretacyjne. Przytoczy¢ w tym miejscu nalezy chociazby wypowiedz
Z. Truszkiewicza, ktory w listopadzie 2003 r. pisal: ,,Z uwagi przede wszystkim
na ogdlnikowo$¢ regulacji ustawa — zwazywszy na jej materi¢ — nasuwa wiele
pytan, czgsto o podstawowym znaczeniu, ktorych rozstrzygnigcie ma zasadniczy
wplyw na obro6t nieruchomos$ciami rolnymi. Ogolnikowos¢ regulacji w potacze-
niu z brakiem precyzji w jej tworzeniu sprawia, ze wiele z przedstawionych po-
wyzej tez dotyczacych stosowania ustawy nalezy traktowaé jako dyskusyjne.
Przedstawione rozwazania, chociaz nastawione na wyjasnienie jej wplywu na
ksztattowanie ustroju rolnego, pozwalaja zauwazy¢, ze podstawowa wada usta-
wy polega jednak na tym, iz wprowadzone przez nig ograniczenia wcale nie
zapewniaja wlasciwego ksztattowania ustroju rolnego™.

Sama ustawa z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy zawiera regu-
lacje, ktora wstrzymuje sprzedaz nieruchomosci albo ich cze$ci wchodzacych
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez okres pigciu lat od wej-
$cia w zycie ustawy, co oznacza, ze do 30 kwietnia 2021 r. grunty powyzsze za-
sadniczo nie bedg mogly by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego, pozostajac
w statym zasobie Agencji. Jak wynika z uzasadnienia projektu ustawy z 14 kwiet-
nia 2016 r., pigcioletni okres ochronny dla gruntéw rolnych pozostajacych
w zasobie Agencji powinien pomdc polskim rolnikom w wyréwnaniu szans
w dostepie do panstwowej ziemi rolnej, ktdra pozostanie w ich dyspozycji
w formie trwatych dzierzaw przyznawanych im na korzystnych warunkach.
Podkreslono rowniez, ze w Zasobie pozostaje aktualnie okoto 1,5 min hektarow
nieruchomosci rolnych i prawdopodobnie ,praktyka nabywania nieruchomosci
rolnych w Polsce przez zagraniczne osoby fizyczne i prawne ulegnie silnemu
wzmozeniu po dniu 1 maja 2016 r.”*°. Prawdopodobienstwo takiej praktyki opar-
te jest na obserwacji, ze w Polsce juz w latach poprzednich miaty miejsce liczne
transakcje nabywania ziemi rolnej przez zagraniczne osoby fizyczne i prawne,
ktore wykorzystywaty do tego celu obywateli polskich, nazywanych potocznie
,shupami”. Z obserwacji tych wynikato réwniez, ze transakcje te byly finanso-

® Por. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé 1), ,,Rejent” 2003, nr 11, s. 139; tak tez G. Bieniek, Ksztal-
towanie ustroju rolnego [w:] Nieruchomosci. Problematyka prawna, red. G. Bieniek, S. Rudnicki,
Warszawa 2011, LEX, s. 1 oraz E. Klat-Gorska, op. cit., t. 11,s. 5.

10 Uzasadnienie projektu..., s. 43.
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wane przez rzeczywistych nabywcow i w rzeczywistosci ziemia rolna pozosta-
walta w dyspozycji m.in. podmiotow zagranicznych, ktore przygotowaly sie do
formalnego nabycia ich wlasnosci po 1 maja 2016 r., zas obywatele polscy tylko
tytularnie byli wlascicielami ziemi. Sytuacja ta byla przedmiotem protestu rolni-
kow z niektorych wojewodztw, a szacunki dotyczace transakcji pozornych zosta-
ty dokonane przez organizacje rolnicze.

Problem moze polega¢ na tym, Ze proceder ten nie zostat do konca potwier-
dzony konkretnymi faktami lub dowodami i opiera si¢ raczej na prawdopodo-
bienstwie, ktore jednak miato kardynalne znaczenie i m.in. przyczynilo si¢ do
uchwalenia wysoce reglamentacyjnych przepisow regulujacych obrot gruntami
rolnymi. Regulacja ta w konsekwencji niejednokrotnie spowodowata wrecz za-
hamowanie procesow korzystnych ekonomicznie, takich jak np. zacigganie kre-
dytow hipotecznych przez polskich rolnikow, aby w efekcie koncowym ulec
zmianie w ciggu dwoch miesiecy od wejscia w zycie. Mowa oczywiscie o art. 68a,
ktory zostat dodany do ustawy o ksiggach wieczystych i1 hipotece, zgodnie
z ktoérym suma hipoteki na nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r., poz. 803 oraz
z 2016 1. poz. 585, 1159) nie mogta przewyzsza¢ wartosci rynkowej tej nieru-
chomosci ustalonej na dzien ustanowienia hipoteki. Do wniosku o wpis hipoteki
do ksiggi wieczystej dotaczano operaty szacunkowe sporzadzane przez rzeczo-
znawce majatkowego stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomosciami.
Przepis ten jest przyktadem chybionego zabiegu legislacyjnego, ktéry spowodo-
wat wiele zasadniczych watpliwosci. Watpliwosci w krotkim czasie po uchwale-
niu ustawy z 14 kwietnia 2016 r. zglosili przedstawiciele doktryny, m.in. J. Pisu-
linski. Autor artykutu O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami
rolnymi™ juz w maju 2016 r. postawil trzy wazne pytania dotyczace zastosowa-
nia art. 68 ust. 2a ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(tj. Dz.U. z 2017 r., poz. 1007), dalej: u.k.w.h. Pierwsze pytanie dotyczyto
rodzaju hipoteki, ktora podlegata ograniczeniom nalozonym przez art. 68 ust. 2a
u.k.w.h., a mianowicie, czy regulacja ta odnosila si¢ wylacznie do hipotek
umownych, czy tez rowniez do hipotek przymusowych. Drugie pytanie sprowa-
dzato si¢ do tego, czy art. 68 ust. 2a u.k.w.h. znajduje zastosowanie w przypad-
ku, gdy nieruchomos$¢ sktada si¢ z dziatek o réoznym przeznaczeniu, czy tylko
wtedy, gdy cala nieruchomos$¢ objeta ksiega wieczysta stanowi nieruchomos¢
rolng w rozumieniu u.k.u.r. Trzecie pytanie zostato postawione w zwigzku z no-
wym przepisem dotyczacym mozliwosci weryfikacji przez sad wieczystoksie-
gowy w postepowaniu o wpis hipoteki, czy wpisane w ksiedze wieczystej dziatki
stanowig nieruchomos$¢ rolng, zwlaszcza jezeli nastgpily zmiany faktyczne
W przeznaczeniu nieruchomosci rolnej, a nie odnotowano ich w dziale I-O ksiegi

11 3. Pisulinski, op. cit., s. 40—-43.
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wieczystej, a ponadto wpisano hipoteke o wartosci przewyzszajacej warto$¢
z operatu szacunkowego.

Nie wnikajgc gleboko w proces analizy dokonanej przez J. Pisulinskiego
z uwagi na fakt, iz w praktyce regulacja owa nie ma juz znaczenia ze wzgledu na
jej uchylenie, nalezy zauwazy¢, ze nasuwa si¢ jednoznaczny wniosek, ktory
przemawia za tym, iz kazda proba odpowiedzi na postawione pytania wykazy-
wala, ze regulacja art. 68 ust. 2a byla nieprecyzyjna i rodzita watpliwosci inter-
pretacyjne. Dlatego tez pozytywnie nalezy oceni¢ szybkie uchylenie omawiane;j
regulacji'®. Taka sytuacja rodzi¢ moze niepokoj o jako§¢ pozostatych regulacji
zawartych w u.k.u.r. 1 innych ustawach.

Finalnie ustawa z 6 lipca 2016 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego oraz ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w art. 2 uchylita omawiany
art. 68 ust. 2a u.k.w.h. Zmiana ta weszta w zycie 16 sierpnia 2016 r., czyli zaledwie
w ciggu trzech miesiecy od wejscia w zycie uchylonego przepisu. Nie mozna oce-
ni¢ takiej sytuacji pozytywnie z punktu widzenia pewnosci prawa i konstytucyjnej
zasady zaufania obywateli do panstwa i tworzonego przez nie prawa. Z uzasadnie-
nia projektu ustawy z 6 lipca 2016 r. wynika, ze w ciagu miesigca od dnia wejscia
w zycie ustawy z 14 kwietnia 2016 r. zgloszono duzo zastrzezen w zwigzku
z wstrzymywaniem si¢ bankéw od udzielania kredytow, ktorych zabezpieczeniem
miaty by¢ hipoteki ustanowione na nieruchomosciach rolnych. Co znamienne,
zastrzezenia zglaszaly organizacje spoteczne, w tym rolnicze, a takze obywatele.
Rowniez banki wskazywaly, iz ograniczenie sumy hipoteki do wartosci rynkowej
nieruchomosci rolnych powodowalo, Ze nie mogly nalezycie zabezpieczy¢ swoich
wierzytelnosci z tytulu udzielanych kredytow. Negatywng opini¢ w sferze stoso-
wania art. 68 ust. 2a wyrazila nawet Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa
w opinii z 14 lipca 2016 r. skierowanej do Kancelarii Sejmu RP, wskazujac, ze
proponowana wysoko$¢ sumy hipoteki moze okazac si¢ zbyt niska, powotujac si¢
przy tym na analizy sporzadzone przez podmioty doradcze, wedtug ktorych naj-
czesciej finansowanie inwestycji jest zabezpieczane hipotekg o wartosci od 150 do
200% inwestycji (znak sprawy: KR 51-294/16/KLI/W/70/47/16).

Oczywiste jest, ze taka regulacja musiata wstrzymaé, wzglednie ograniczyc,
udzielanie kredytow hipotecznych poprzez znaczne obnizenie warto$ci gruntdw
rolnych objetych u.k.u.r. jako przedmiotu zabezpieczenia hipotecznego. Sytuacja
ta przetozyta si¢ na skargi wplywajace do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich
od aktualnych wiascicieli ubiegajacych sie o bankowe kredyty hipoteczne'*. Do-
da¢ nalezy, ze zmiany w u.k.w.h. i uk.u.r. przyczynily si¢ do znacznego wzrostu
wplywu spraw w lutym i marcu 2016 r., ktoéry odnotowaty wydzialy wieczysto-
ksiggowe, przede wszystkim te, ktdre obejmujg swa kognicja obszary wiejskie.

12\ podobnym duchu wypowiedziata si¢ rowniez H. Ciepla, op. cit., s. 79-81.
13 Por. Wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich. .., s. 40.
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Wskazywato to na obawe obywateli przed wdrozeniem restrykcyjnych uregulo-
wan prawnych, ktorzy postanowili uregulowaé stany prawne posiadanych przez
nich nieruchomosci rolnych lub zaciagna¢ kredyty hipoteczne jeszcze przed dniem
wejscia w zycie noweli u.k.u.r. Stan taki moze wskazywaé, ze obawy wyrazone
przez Rzecznika Praw Obywatelskich, iz nadmierna surowo$¢ przepisow regla-
mentujacych obrot wlasnosciowy moze spowodowaé pojawienie si¢ nieformalne-
go obrotu gruntami rolnymi, sg stuszne. Ogodlnie rzecz ujmujac, sytuacja wydzia-
Iow wieczystoksiggowych nie byla latwa w omawianym okresie, zwlaszcza ze
W tym samym czasie spodziewaly si¢ one duzej reformy postgpowania wieczysto-
ksiegowego polegajacej na wdrozeniu elektronicznego postgpowania wieczysto-
ksiegowego 1 kwietnia 2016 r. Ostatecznie, elektroniczne postepowanie wieczy-
stoksiggowe wprowadzono w zycie 1 lipca 2016 r.**, a wigc w dwa miesiace po
wejsciu w zycie zmienianych ustaw rolnych. Zdecydowanie pozytywnie nalezy
oceni¢ zatem uchylenie art. 68 ust. 2a przez ustawe z 6 lipca 2016 r. o zmianie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece jako odpowiedz na glos doktryny, organizacji spotecznych i bankoéw oraz
zwyktych obywateli. Jako dodatkowy argument nalezy podnie$¢ rowniez wzrost
kosztow kredytow spowodowany przez konieczno$¢ zaplaty wynagrodzenia za
sporzadzenie operatu szacunkowego bieglemu z zakresu wyceny nieruchomosci.

Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. uchylila rowniez nieobowigzujacy jeszcze akt
prawny — ustawe z 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. poz.
1433 i 2179) — uchwalong przez Sejm poprzedniej kadencji. Ustawa ta byla
o wiele bardziej liberalna, przede wszystkim nie przewidywata, ze nieruchomo-
$ci rolne w zasadzie mogg nabywac tylko rolnicy indywidualni. Ponadto, ustawa
z 14 kwietnia 2016 r. obnizyta wielko$¢ nieruchomosci rolnych, ktérych wtasci-
ciele wylaczeni byli z udziatu w przetargach organizowanych przez Agencj¢ na
sprzedaz nieruchomosci rolnych z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
z 500 do 300 ha. O wiele bardziej liberalnie byta uregulowana kwestia obowigz-
ku osobistego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej i zakazu zbycia nieruchomosci
rolnych. Roznic tych jest znacznie wigcej, stad konkluzja, ze ustawodawca przy
uchwalaniu zmian w u.k.u.r. z 14 kwietnia 2016 r. miat zdecydowanie odmienny
poglad na uksztattowanie ustroju rolnego w Polsce od ustawodawcy, ktory
uchwalat przepisy nowej u.k.u.r. 5 sierpnia 2015 r.

Jak podkresla J. Pisulinski, réznice pokazuja, ,,ze ustawodawca jest zgodny
jedynie co do wprowadzenia ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych
z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Ustawa z 14.04.2016 r. w znacznie
jednak wigkszym stopniu ingeruje w caly obrot nieruchomos$ciami rolnymi,

¥ M. Rekawek-Pachwicewicz, Udzial notariusza w elektronicznym postepowaniu wieczysto-
ksiggowym [w:] Elektroniczne postgpowanie wieczystoksiggowe. Komentarz, red. A. Marciniak,
Warszawa 2016, s. 81-118.
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wprowadzajgc ograniczenia w odniesieniu do nieruchomosci rolnych stanowia-
cych wtasno$¢ innych osob, nieckoniecznie nabytych z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa™. W dalszej czesci wywodu cytowany autor podnidst watpli-
wosci natury konstytucyjnej, ktore nurtowaly rowniez K. Maja. Ostatecznie wat-
pliwosci te rozwinigte i zdiagnozowane zostaly przez Rzecznika Praw Obywatel-
skich we wniosku do Trybunatu Konstytucyjnego z 11 lipca 2016 r. i piSmie
procesowym z 12 sierpnia 2016 r., sygn. K 36/16, o czym napisano szerzej
w dalszej cze$ci opracowania. W odniesieniu do uchylonej ustawy pojawil si¢
glos doktryny, ktory pozytywnie ocenit takie rozwigzanie, wskazujac, ze ,,prze-
pisy uchylonej ustawy odznaczaty si¢ bardzo niskg jakoscia logiczno-redakcyjna
i merytoryczng, budzac przez to wiele zastrzezen i kontrowersji interpretacyj-
nych w kwestiach podstawowych, ktére nie nadawaly si¢ do usuni¢cia w drodze
ingerencji czastkowych™®. Nalezy zgodzié sie z tym glosem.

Podstawowe zasady nabycia gruntéw rolnych wedlug znowelizowanej
ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o uksztaltowaniu ustroju rolnego

Podstawowa zmiana w zakresie zasad nabywania gruntow rolnych wedtug
u.k.u.r. dotyczy ograniczenia nabycia nieruchomosci rolnej do kregu rolnikow
indywidualnych jako podstawowej zasady nabycia gruntoéw rolnych (zasada
podmiotowego ograniczenia nabycia gospodarstwa rolnego). Artykul 2a u.k.u.r.
zaktada, Ze jezeli nabywana nieruchomos¢ rolna albo jej cze$¢ ma wejs¢ w sktad
wspolnosci majatkowej malzenskiej wystarczajace jest, gdy rolnikiem indywidu-
alnym jest jeden z malzonkéw. Inna sytuacja wystapi zatem, gdy malzonkéw
obowiazuje ustrdj rozdzielnosci majatkowej. 4 contrario w takiej sytuacji kazdy
z matzonkow winien by¢ rolnikiem indywidualnym w $wietle u.k.u.r., podobnie
jak w przypadku wspolnikdéw spotki cywilne;.

Zasada wyrazona w art. 2a u.k.u.r., ze nabywca moze by¢ tylko rolnik indy-
widualny, ulega modyfikacji wynikajacej z art. 2a ust. 3 i 4 u.k.u.r., co oznacza,
ze doznaje ona dwoch podstawowych typow ograniczen. Po pierwsze, sa to
ograniczenia wynikajace z mocy samej ustawy, ktora wytacza uprzywilejowana
kategori¢ podmiotow z dziatania zasady podmiotowego ograniczenia nabycia
gospodarstwa rolnego. Zatem te podmioty, ktore sa wprost wskazane przez
ustawodawce, moga nabywac nieruchomosci rolne bez ograniczen (art. 2a ust. 3
u.k.u.r.). Po drugie, mamy tez do czynienia z ograniczeniami zasady nabywania
przez rolnikéw indywidualnych nieruchomosci rolnych wskutek decyzji admini-
stracyjnej zezwalajacej na nabycie nieruchomosci rolnej wydanej przez ustawo-

5. Pisulinski, op. cit., s. 24-26.
16 A. Bieranowski, op. cit., s. 81.
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wo upowazniony organ administracji publicznej — Prezesa Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych innym podmiotom nieuprzywilejowanym. W takim wypadku pod-
mioty bedace adresatem decyzji administracyjnej moga naby¢ nieruchomos$é¢
rolng bez ograniczenia na mocy tej decyzji, po spelieniu okre§lonych przesta-
nek (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.).

Doktadnego omowienia wymaga wilasciwie kazde z wskazanych wyzej ogra-
niczen, przy czym wszystkie stanowig swoisty wyjatek od zasady ustanowionej
w ustawie. Nie sposob oczywiscie moéwi¢ w sposob precyzyjny o kazdym z nich
bez odestania do definicji zawartych w samej ustawie czy definicji lub uregulowan
zawartych w innych aktach ustawowych. Z uwagi jednakze na ramy niniejszego
opracowania skoncentrowano si¢ gtownie na kilku najbardziej wazkich kwestiach
zwigzanych przede wszystkim z zastosowaniem wyjatku dotyczacego ,,0soby bli-
skiej” i jej zbyt waskiego ujecia, ,,jednostki samorzadu terytorialnego” oraz jej
niezbyt precyzyjnego brzmienia dla praktyki, a takze wyjatku od rezimu u.k.u.r.
zwigzanego z nabyciem nieruchomosci rolnej w toku postepowania restrukturyza-
cyjnego w ramach postepowania sanacyjnego. Ten ostatni przyklad zostal omo-
wiony w zwigzku z faktem, Zze dotyczy nowej regulacji, ktora weszlta w zycie
w 2016 roku 1 jest pozytywnym przyktadem wylaczenia z regulacji u.k.u.r. Na tym
tle ukazano tez problem, ktéry wynikt na kanwie braku zastosowania podobnego
mechanizmu w stosunku do postgpowania egzekucyjnego.

Przystepujac do omoéwienia poszczegdlnych wyjatkéw okreslonych przez
ustawodawce w samej tresci ustawy, wskaza¢ nalezy na art. 2a ust. 3 u.ku.r,
w ktorym uregulowano, ze nabycie nieruchomosci rolnej moze nastapi¢ na rzecz
scisle wskazanych podmiotow, ktoére nie posiadaja ustawowych przymiotow
rolnika indywidualnego. Krag tych podmiotéw zostat uksztaltowany przez usta-
wodawcg w sposob sztywny, bez mozliwosci rozszerzenia go w drodze uznania.
Jednoczesénie rodzi si¢ pytanie, czy krag ten byl wyznaczony przypadkowo, czy
tez przyswiecal w tym wypadku ustawodawcy jaki$ precyzyjny klucz doboru,
a zwlaszcza, czy dokonano tzw. testu proporcjonalnosci co do ograniczen w na-
bywaniu nieruchomosci rolnych naktadanych na podmioty, ktore tym wyjatkiem
objete nie sa. Pytanie dotyczy rowniez braku wskazania wsrod kregu podmiotow
uprzywilejowanych rolniczych spotdzielni pracy™.

I tak ustawodawca enumeratywnie wyliczyt, ze do podmiotoéw, ktére wolne
sa od obostrzen zwigzanych z zastosowaniem u.k.u.r. (podmioty uprzywilejowa-
ne), naleza:

— osoby bliskie zbywcy (tj. zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
matzonek, osoby przysposabiajgce i przysposobione),

— jednostki samorzadu terytorialnego (tj. gmina, powiat, wojewodztwo, zwigzek
gmin, powiatow itp.),

7 Wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich. .., s. 15in.
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— Skarb Panstwa lub dziatajaca na jego rzecz Agencja Nieruchomos$ci Rolnych
(podmioty publiczne),
— Koscioty 1 zwigzki wyznaniowe — osoby prawne dziatajgce na podstawie przepi-
sow o stosunku Panstwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskie;j,
o stosunku Panstwa do innych KoSciolow i zwigzkow wyznaniowych oraz
o gwarancjach wolnos$ci sumienia i wyznania (np. Kosciot katolicki, Polski Au-
tokefaliczny Ko$ciot Prawostawny, Kosciot ewangelicko-reformowany),
— parki narodowe, w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych na cele zwigzane
z ochrona przyrody™.
Podmioty uprzywilejowane to te, ktore nie podlegajg rezimowi u.k.u.r.,
a wiec nie musza wypeia¢ przestanek definicyjnych rolnika indywidualnego™,
co oznacza przede wszystkim, ze nie musza przez okres 10 lat osobiscie prowa-
dzi¢ gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nieruchomo$é rolna. Pod-
miot uprzywilejowany nie jest rowniez objety dziesigcioletnim zakazem zbywa-
nia 1 oddawania tej nieruchomos$ci w posiadanie innym podmiotom. Nie jest on
roOwniez narazony na kontrole, ktére bedzie przeprowadzata Agencja Nierucho-
mosci Rolnych, zgodnie z przyjetym i zatwierdzonym przez Prezesa Agencji
planem kontroli. Zakres kontroli jest szeroki i naklada na obowigzanego ko-
niecznos$¢ znoszenia czynnosci dokonywanej wobec niego przez upowaznionych
kontroleréw Agencji, tj. wstepu na teren nieruchomosci rolnych kontrolowanych
podmiotow oraz zadania zwigzanych z przedmiotem kontroli pisemnych lub
ustnych informacji, a takze okazywania i udostgpniania dokumentéw (art. 8a
u.k.u.r.). Sankcja zwigzana ze stwierdzonym przez kontroleréw brakiem wykony-
wania obowigzkéw natozonych przez u.k.u.r., np. niepodjeciem lub zaprzestaniem
prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢
rolna, w okresie 10 lat od nabycia gruntow rolnych skutkuje orzeczeniem sadu,
na wniosek Agencji, o nabyciu wlasnosci tej nieruchomosci przez Agencje dzia-
lajaca na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptata rownowartosci pienieznej odpowiada-
jacej wartosci rynkowej ustalonej stosownie do przepisOw o gospodarce nieru-
chomosciami. Zwroci¢ uwage nalezy na kategoryczny charakter przepisu ,,sad
orzeka”, a nie ,,moze orzec”. Jedynym wyjatkiem, gdy sad nie orzeknie o naby-

18 Ostatni wyjatek dotyczacy parkéw narodowych zostal dodany nowelg z 6 lipca 2016 r.
o zmianie u.k.u.r. i u.k.w.h.

¥ 7godnie z art. 6 ust. 1 uk.u.r. za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobe fizyczna bedaca
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomo-
Sci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkatag w gminie, na obszarze ktorej jest poto-
zona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca
przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Kolejne normy u.k.u.r. rozwijaja pojecia ,,0sobistego
prowadzenia gospodarstwa”, ,,stazu pracy”, ,.kwalifikacji rolniczych” (art. 51 6 u.k.u.r.).
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ciu wlasnosci tej nieruchomosci przez Skarb Panstwa sg wazne wzgledy gospo-
darcze, spoteczne lub losowe, ktore stoja temu na przeszkodzie. Jak widac¢ sg to
nieprecyzyjne, szerokie przestanki o charakterze klauzuli generalne;.

Jak juz wyzej wspomniano, wigcej uwagi poswieci¢ nalezy osobom bliskim
zbywcy, ktore z mocy ustawy sg wyjete z rezimu u.k.u.r., a wigc bez zadnych
ograniczen mogg nabywac grunty rolne, pod warunkiem ze podpadaja pod krag
podmiotow okreslonych w definicji zawartej w art. 2 ust. 6 u.k.u.r. Definicja ta
brzmi nastepujaco: ,,osobie bliskiej — nalezy przez to rozumie¢ zstgpnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace
i przysposobione”. Definicja ,,0soby bliskiej” zawartej w u.k.u.r. budzi duze
kontrowersje, jezeli chodzi o krag podmiotow objetych jej zastosowaniem.
Gltowny problem, ktory godzi w praktyke obrotu nieruchomosciami rolnymi,
polega na jej bardzo waskim uregulowaniu, bowiem zgodnie z art. 2 pkt 6
u.k.ur. przez osobe bliskg nalezy rozumie¢ zstgpnych, wstgpnych, rodzenstwo
i dzieci rodzenstwa, a wigc osoby potaczone weztem krwi oraz matzonka, osoby
przysposabiajace i przysposobione, a wigc osoby polaczone weztem prawnym.
Nie sposob poming¢ faktu, ze w §wietle powyzszego osoby bliskie ograniczono
wylacznie do krewnych (maksymalnie drugiego stopnia), pomini¢to powino-
watych oraz osoby polgczone z rolnikiem wigzig faktyczng i/lub emocjonalna,
jak to ma miejsce w innych, analogicznych przepisach prawa. Z reguly bowiem
normy prawa przewiduja rowniez, iz do 0sob bliskich zaliczane sg tzw. ,,0soby
pozostajace we wspdélnym pozyciu” czy tez ,,osoby wskazane jako bliskie”.
Analogiczne normy ustawy zawierajg rozszerzenie tego pojecia, czego przy-
ktadem jest chociazby 4 ust. 13 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, we-
dlug ktorego do oso6b bliskich zaliczy¢ nalezy zstgpnych, wstepnych, rodzen-
stwo, dzieci rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione
oraz osobg, ktéra pozostaje ze zbywca faktycznie we wspolnym pozyciu”. Do-
tyczy¢ to moze ,,0soby pozostajacej w konkubinacie, ktora formalnie nie funk-
cjonuje w systemowej regulacji prawnej”?. W $wietle pogladow judykatury
pojecie to jest ponadto zwigzane ze wspolnym faktycznym zamieszkiwaniem,
wspolnym pozytkowaniem wynikow pracy, a takze wychowaniem dzieci lub
opieka nad nimi®!,

Roéwniez H. Ciepta podniosta, ze katalogiem osoby bliskiej nie objeto osdb
pozostajacych faktycznie we wspolnym pozyciu, powotujac si¢ na orzecznictwo,
w ktorym ugruntowat si¢ m.in. poglad, ze konkubenci sg osobami bliskimi. Na-
lezy bowiem zada¢ sobie pytanie, co bedzie dziato si¢ z dzie¢mi zrodzonymi ze

2p Czechowski, Komentarz do art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, LEX, t. 20
i przywotlana tam literatura oraz uchwata SN z 21 maja 2002 r., ITII CZP 26/02, OSNC 2003, nr 2,
poz. 20 wraz z uzasadnieniem.

2! Uchwata SN z 21 maja 2002 r., III CZP 26/02, OSNC 2003, nr 2, poz. 20.
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zwiazkéw konkubenckich lub np. w relacji ojczym—pasierb?”” Unormowanie
tego typu oznacza bowiem, ze zaréwno konkubenci, jak i pasierbowie lub
ojczym/macocha nie beda mogli korzysta¢ z wylaczenia od stosowania u.k.u.r.

Dos¢ gleboka analize tego problemu przeprowadzil rowniez K. Maj, ktory
wskazat trzy przyklady powodujace problemy z waskim traktowaniem kregu
0s0b bliskich w relacjach ojciec, matka, corka, zig¢ i macocha, z ktérych wynika,
ze ograniczenie jest zbyt daleko idace. Co wigcej, K. Maj dostrzegt problem
w transgranicznym rozumieniu matzenstw jednoplciowych zawartych poza tery-
torium RP czy zwiazkéw umownych traktowanych przez panstwo, w ktérym je
zawarto, jak matzenstwo, np. francuski PACSZ.

Oboje autorzy wypowiadajg si¢ w tonie troski o zgodnos¢ tej normy ustawy
z Konstytucja RP. Jak si¢ okazato, obawy te byly stuszne, bowiem Rzecznik
Praw Obywatelskich we wniosku do Trybunatu Konstytucyjnego z 11 lipca 2016 .
uzupetnionym pismem procesowym z 12 sierpnia 2016 r. w sprawie o sygn.
K 36/16 wyraznie wskazal, ze w jego ocenie zakres wyjatku jest uksztalttowany
zbyt arbitralnie.

Zgodzi¢ si¢ nalezy z watpliwosciami popartymi przyktadami praktycznymi
podanymi przez Rzecznika, ktory pisze, iz ,,np. niezrozumiate i niesprawiedliwe
jest rozwigzanie, ktore zezwala rolnikowi na przekazanie gospodarstwa np. bra-
tankowi mieszkajacemu za granica, i to jako czysta lokate kapitatu, ale juz nie —
pasierbowi, ktory cale zycie pozostawat we wspolnym gospodarstwie rodzinnym
1 w nim pracowal, ale — np. poniewaz nie podejmowal «osobiscie» «wszystkich»
decyzji — nie spehia kryteriéw rolnika indywidualnego. Ograniczenie wolnos$ci
dysponowania wlasnoscig wydaje si¢ zatem nieracjonalne i niestuszne w przy-
padku proby zbycia takiej nieruchomosci tym osobom z bliskiego kregu rodzin-
nego czy wspolnoty domowej wiasciciela nieruchomosci, ktore przy ostatniej
nowelizacji ustawodawca uznal za «niewystarczajaco bliskie», a w szczegolnosci
tym, ktore spetniajg kryteria bycia domownikiem w rozumieniu rolniczych ustaw
ubezpieczeniowych”.

Co wigcej, Rzecznik podnosi, ze to kryterium rzeczywistej bliskosci
i wspdlnego gospodarowania powinno kwalifikowa¢ do grona uprawnionych
i proponuje, aby do domownikow zaliczy¢, np. wspolnie mieszkajacych czy
gospodarujacych pasierbow, ojczyma, macochg, tescidow, wujostwo oraz te naj-
blizsze osoby, ktore nie pozostajac w sformalizowanych zwigzkach matzenskich,
tworza tzw. zwiazki konkubenckie, w tym i takie, w ktorych osoby te wychowuja
wspolne dzieci. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich u.k.u.r. powinna sza-
nowac ten aspekt osobistej wolnosci osdb prywatnych, a rozwigzanie to jest sys-
temowo powszechne oraz zgodne z wytycznymi z art. 23 Konstytucji RP*.

22 H. Ciepla, op. cit., s. 47.
B K. Maj, op. cit., s. 75-76.
24 Wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich..., s. 15 —16.
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Autorka niniejszego opracowania catkowicie zgadza si¢ z twierdzeniami pre-
zentowanymi przez Rzecznika, tym bardziej ze rowniez notariusze sygnalizuja
pojawiajace si¢ w praktyce problemy zwigzane z zyciowymi sytuacjami, do kto-
rych niedostosowana jest definicja osoby bliskiej zastosowana w u.k.u.r. Nalezy
mie¢ nadzieje, ze zmiany tej regulacji poprzez rozszerzenie definicji o powinowa-
tych 1 osoby powigzane wicziami faktycznymi nastapiag w nieodleglym czasie.

Wyjatkiem od zastosowania ograniczen wynikajacych z u.k.u.r. jest tez na-
bycie nieruchomosci rolnej w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjne-
g0. Przypomnie¢ w tym miejscu wypada, ze zgodnie z art. 981 (1) § 1 pkt 3 k.c.
regulujacym przedmiot zapisu windykacyjnego, moze nim by¢ réwniez gospo-
darstwo rolne. Sedno instytucji zapisu windykacyjnego reguluje § 1 cytowanego
przepisu, zgodnie z ktorym w testamencie sporzadzonym w formie aktu nota-
rialnego spadkodawca moze postanowi¢, Ze oznaczona osoba nabywa przedmiot
zapisu z chwilg otwarcia spadku. Jest to regulacja stuszna, stanowigca kontynua-
cje powiazan osob bliskich i wylaczenia ich spod dziatania u.k.u.r.

Wyjatkiem z u.k.u.r. jest rowniez nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie
art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego, tj. nabycie przez wykup zajetej czesci
gruntu lub czesci, ktora na skutek budowy stracita znaczenie gospodarcze przez
wiasciciela gruntu, ktory przekroczyt bez winy umys$lnej granice sasiedniego
gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia (art. 151 k.c.) oraz na-
bycie w drodze wykupu przez samoistnego posiadacza gruntu w dobrej wierze,
ktory wznidst na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek Iub inne
urzadzenie o wartosci przewyzszajacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki
(art. 231 k.c.). I ten wyjatek nalezy uzna¢ za uzasadniony w kontekscie rozwia-
zan praktycznych zwigzanych z racjonalnym wykorzystaniem gruntu.

Ostatnim wyjatkiem jest nabycie nieruchomosci rolnej w toku postgpowania
restrukturyzacyjnego w ramach postgpowania sanacyjnego — ustawa z 15 maja
2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2015 r., poz. 978 ze zm.) — dale;j:
u.p.r. Zatem w tym ostatnim przypadku w sytuacji, gdy prowadzone jest poste-
powanie restrukturyzacyjne o wskazanym przez u.k.u.r. sanacyjnym charakterze
rygory zwigzane z obrotem gruntem rolnym wchodzacym w sktad mienia dtuz-
nika i wchodzacym w sktad masy sanacyjnej nie sg stosowane. Niewatpliwie
ulatwia to osiagnigcie celu restrukturyzacji, wpltywajac rowniez na szybko$¢
i sprawno$¢ postgpowania restrukturyzacyjnego z uwagi na pomini¢cie etapu
zwigzanego z obligatoryjnym uczestnictwem Agencji jako potencjalnego nabyw-
cy gruntdow rolnych z masy sanacyjnej. Zgodnie zatem z art. 323 ust. 1 u.p.r.
sktadniki mienia nalezgcego do dtuznika i wchodzgcego w skitad masy sana-
cyjnej moga zostaé zbyte przez zarzadce za zgoda sedziego-komisarza, ktory
okresla warunki ich zbycia. Mozna zatem stwierdzi¢, ze wsrdod tych warunkow
sedzia-komisarz nie musi wskazywa¢ koniecznosci zawiadomienia Agencji
o orzeczeniu sadu celem wykonania przez nig uprawnienia okre§lonego w art. 4
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ust. 1 pkt 3 u.ku.r. Przepis ten zaktada, ze jezeli nabycie nieruchomosci rolnej
nastepuje w wyniku orzeczenia sagdu, Agencja dziatajaca na rzecz Skarbu Pan-
stwa moze ztozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata rowno-
warto$ci pienigznej odpowiadajacej jej warto$ci rynkowej. Uzupetni¢ te wypo-
wiedz nalezy jedynie wyjasnieniem, ze do wykonywania uprawnienia Agencji
stosuje si¢ odpowiednio przepisy u.k.u.r. w czesci dotyczacej trybu zawiadomie-
nia zobowigzanego o wykonaniu prawa pierwokupu i domniemania zapoznania
si¢ z tym oswiadczeniem. W takich sytuacjach bowiem u.k.u.r. zaktada, ze
Agencja wysyla zobowigzanemu z prawa pierwokupu o$wiadczenie w formie
aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu przesytka polecong nadang za
potwierdzeniem odbioru w placowce pocztowej operatora pocztowego w rozu-
mieniu ustawy z 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz.U. poz. 1529 oraz
z 2015 1. poz. 1830), a nastepnie publikuje na stronie internetowej w ,,Biuletynie
Informacji Publicznej” Agencji tre§¢ oswiadczenia. Jednoczesnie w tej sytuacji
zastosowanie ma domniemanie, ze zobowigzany z prawa pierwokupu zapoznat
si¢ z tre$cig oswiadczenia Agencji o wykonaniu prawa pierwokupu z chwila jego
publikacji na stronie podmiotowej w ,,Biuletynie Informacji Publicznej” Agencji
(art. 3ust. 101 11 wk.u.r.). Do wykonania prawa przez Agencj¢ stosuje si¢ prze-
pisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwokupu (art. 598 i n. k.c.), a za-
wiadomienia w przypadku orzeczenia sadu dokonuje tenze wtasnie organ.

Roéwniez ten wyjatek nalezy oceni¢ pozytywnie w konteks$cie osiagniecia ce-
lu postgpowania restrukturyzacyjnego.

Trzeba zwroci¢ uwage, ze wsrod ustawowych wyjatkow z zastosowania
u.k.ur. nie ma nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku postepowania egzeku-
cyjnego. Pozostawiono bowiem w dotychczasowym brzmieniu art. 4 ust. 3 pkt 1
u.k.u.r., co oznacza, ze w przypadku orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego
wydanego na podstawie przepisOw o postgpowaniu egzekucyjnym stosuje sie
ograniczenia z u.k.u.r. Skutkuje to tym, ze wierzyciel, ktory nawet posiada za-
bezpieczenie hipoteczne wobec dluznika na nieruchomos$ci rolnej ujawnione
w ksigdze wieczystej, i tak bedzie mocno ograniczony w dochodzeniu wierzytel-
nos$ci z nieruchomosci rolnych. Tak skonstruowana norma prawna oznacza, ze
nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku egzekucji podlega ograniczeniom wyni-
kajacym z ustawy.

W literaturze przedmiotu pojawito si¢ szereg glosow krytycznych dotycza-
cych takiego rozwigzania z uwagi na ,,systemowe oslabienie pozycji wierzyciela,
ktory prowadzi egzekucje z nieruchomosci rolnej”®. 1 tak wedlug H. Cieptej,
ktéra wskazuje, ze jesli postepowanie egzekucyjne zostato wszczete po 30 kwiet-
nia 2016 r., do licytacji moze przystapi¢ wylacznie rolnik, takie uregulowanie
u.k.u.r. wskazuje na fakt, ze ustawodawca nie dostrzega, ze w aktualnym stanie

K. Maj, op. cit., s. 83.
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prawnym komornik moze sprzeda¢ nieruchomos$¢ rolng tylko rolnikowi, co blo-
kuje egzekucje. Autorka podnosi, ze sad nie powinien dopusci¢ do licytacji licy-
tanta niebedacego rolnikiem, bowiem w przeciwnym wypadku narazi si¢ na sy-
tuacje, gdy nie bedzie mogt wydaé postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci
z uwagi na hipotetyczng mozliwos$¢ braku zgody Prezesa Agencji dla osoby nie-
bedacej rolnikiem, ktora zostata dopuszczona do licytacji 1 zaoferowata najwyz-
sza ceng. Cytowana autorka przesadza rowniez wprost, ze wedlug art. 12 ustawy
z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy znowelizowanej u.k.u.r. nie sto-
suje si¢ do postepowan egzekucyjnych wszczetych przed 30 kwietnia 2016 r.
i niezakonczonych do tego dnia®.

K. Maj wyrazit wrecz ubolewanie, Ze nabycie nieruchomosci rolnej na pod-
stawie orzeczenia sagdu na mocy przepisOw o postepowaniu egzekucyjnym oraz
w drodze orzeczenia organu egzekucyjnego nie jest poza zakresem stosowania
u.k.u.r. Ostrzega jednoczes$nie, Ze oznacza to systemowe ostabienie pozycji wie-
rzyciela, ktory prowadzi egzekucj¢ z nieruchomosci rolnej, stad btedem byto
usunigcie wylgczenia egzekucji z uk.u.r. w trakcie trzeciego czytania ustawy
w Sejmie®’. Autorka niniejszego artykutu catkowicie zgadza sie z przedstawio-
nym wyzej glosem doktryny, przyjmujac wskazane argumenty jako zgodne
z wlasnymi przekonaniami.

Powyzsza zgodno$¢ glosow krytycznych doktryny i praktyki sugeruje ko-
nieczno$¢ rozwazenia zmiany tej normy poprzez jest usunigcie i powr6ot do pier-
wotnego brzmienia projektu u.k.u.r. w tej materii, polegajacego na wylgczeniu
postgpowania egzekucyjnego z u.k.u.r. lub zlagodzenie czy tez ograniczenie
rygoréw zwigzanych ze stosowaniem ogolnych norm u.k.u.r. w tym konkretnym
przypadku np. na wzor przepisOw o postepowaniu restrukturyzacyjnym w ra-
mach postgpowania sanacyjnego.

Jak wspomniano na wstepie, tego rozdziatu wyjatek od zasady nabycia przez
rolnika indywidualnego nieruchomosci rolnej (czyli nabycia takiej nieruchomo-
$ci przez nierolnika) stanowi tez decyzja administracyjna zezwalajaca na nabycie
nieruchomosci rolnej wydana przez Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych.
Wyjatek ten reguluje art. 2a ust. 4 u.k.u.r., wedlug ktérego wniosek o wydanie
zgody moze ztozy¢ zbywca lub nabywca. Postepowanie odbywa si¢ wedtug pro-
cedury uregulowanej w k.p.a., a organem wyzszego stopnia jest Minister Rolnic-
twa 1 Rozwoju Wi, ktory jest organem odwotawczym od decyzji Agencji Nieru-
chomos$ci Rolnych. Jezeli wniosek sktada zbywca, musi on zlozy¢ szereg
o$wiadczen dotyczacych:

— wykazania, ze nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez pod-
mioty uprzywilejowane, czyli osoby bliskie zbywcy, jednostki samorzadu tery-

% H. Ciepla, op. cit., s. 49.
2K, Maj, op. cit., s. 83.
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torialnego, Skarb Panstwa lub dzialajaca na jego rzecz Agencja Nieruchomosci
Rolnych, Koscioty i zwigzki wyznaniowe oraz parki narodowe,

—nabywca daje rekojmig nalezytego prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej,

— w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow rolnych.

W tym wypadku do$¢ trudne jest zwlaszcza wykazanie, ze nie bylo mozli-
wosci nabycia nieruchomosci przez zbiorowe publiczne podmioty uprzywilejo-
wane, np. gminy czy KoS$cioty, chociaz praktyka poradzita sobie z tym proble-
mem, stosujgc fikcje ogloszenia o sprzedazy na stronach Agencji. Problemem
moze by¢ rowniez danie r¢kojmi za osobe trzecig z uwagi na problem zwigzany
ze sposobem sprawdzenia osoby co do gwarancji nalezytego prowadzenia dzia-
alnosci. Jest to niewatpliwie bardzo ocenne.

W przypadku niewyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez
osobg niebedaca rolnikiem, Agencja na pisemne zgdanie zbywcy ztozone w ter-
minie miesigca od dnia, w ktorym decyzja o niewyrazeniu zgody stata si¢ osta-
teczna, jest obowigzana do ztozenia o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rol-
nej za zaplatg rownowartoséci pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej
okreslonej przez Agencj¢ positkujaca si¢ przepisami o gospodarce nieruchomo-
sciami. Jezeli zbywca nieruchomosci rolnej nie godzi si¢ z tg wartos$cig, wOw-
czas w terminie miesigca od dnia otrzymania ofert od Agencji moze wystapi¢ do
sadu o ustalenie rownowartosci pieni¢znej warto$ci rynkowej nieruchomosci
rolnej nabywanej przez Agencj¢ albo zlozy¢ pisemne o$wiadczenie o cofnigciu
zadania nabycia tej nieruchomos$ci przez Agencje. W tym wypadku sytuacje
obejmie sgdowa kontrola warunkéw nabycia tej nieruchomosci przez Agencje.
Takie rozwigzanie nalezy uzna¢ za stuszne i majace na celu ochrong prawna
obywateli, chociaz trzeba zwrdci¢ uwagg, ze caly proces nabycia gruntéw rol-
nych w tym przypadku staje si¢ kilkuetapowy, dos¢ ztozony, gdzie naprzemien-
nie lub rownolegle dokonywane sg czynno$ci z zakresu prawa administracyjnego
oraz prawa cywilnego z wykorzystaniem trybéw uregulowanych w k.p.a. i k.p.c.

W procesie tym rowniez przewidziano aktywng role sadu cywilnego, ktory
posiada kognicje do kontroli wartosci wykupu gruntu rolnego przez Agencje.
Z pewno$cig mozna stwierdzié¢, ze tryb cywilny wykorzystany w tym postgpowa-
niu ma charakter nieprocesowy. Zwroci¢ uwagg nalezy na, wydaje si¢ stuszna, tezg
postawiong przez Rzecznika Praw Obywatelskich dotyczacg wadliwosci konstruk-
cyjnej normy sankcjonujgcej bezwzgledng niewaznoscig ,,nabycie” przez osobe
niebedaca rolnikiem indywidualnym, ,,ze ustawa nowelizujaca catkowicie zmienia
podstawowy paradygmat ustroju rolnego panstwa”. Rzecznik stoi na stanowisku,
ze z uwagi na to, iz kazde niemalze nabycie, poza nielicznymi wyjatkami, jest
reglamentowane $rodkami administracyjnymi ,,de lege lata obrét ziemia rolng co
do zasady przeniesiono do galezi prawa administracyjnego, jesli w niektorych
sytuacjach w ogdle nie karnego (por. ,,przepadek «nieproduktywnego gospodar-
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stwa» na rzecz panstwa” z art. 9 ust. 3 pkt. 1 uku.r.)"®. Teza ta stawia sprzedaz
gruntéw rolnych na podstawie znowelizowanego u.k.u.r. w zupelnie nowym Swie-
tle. Aby utatwi¢ zrozumienie tego procesu, zobrazowano go w formie schematu
wskazujacego na podmioty biorgce udziat w udzieleniu zgody na nabycie gruntow
rolnych przez nabywce niebedacym rolnikiem indywidualnym (schemat 2) oraz
procedur¢ nabycia gruntow rolnych z udzialem nabywcy niebedacym rolnikiem
indywidualnym oraz zbywcy rolnika (schemat 3).

Schemat Nr 2 . Zmiany na przyktadzie ustawy 2 dn. 11.04.2003r, o ksztattowaniu ustroju rolnego:
nabycle 2a zgody Prezesa ANR

Sad cywilny

Nabywca nieruchomasci
rolnej (osoba fizyezna
tworzgca gosp. rodzinne),

ktéry posiada kwalifikacje
nabedg gruntu, daje ralnicze, daje rekojmig,
rekojmie na aje zobowigzuje sig do
zamieszkania praez 5 lat na
terenie gminy
gospodarstwa (art. 2a ust. 4
pkt 2 ukur)

Zrédlo: opracowanie whasne.

Schemat Nr 3. Procedura nabycla przez nie-rolnika 2a 2godq Prezesa ANR na mocy art. 2aust. 41
nst. ukur

ki

1.Z3danie zbywey do zfozenja
oswiadezenia o nabycie prze

miesizec)
4, Zbywea cofa swoje Zgdanie o
nabyciu przez ANR. ANR mole rodeié
© zwrot kosztow oszacowania
wartodel nieruchomoéci rolnej.

Zrédto: opracowanie wiasne.

28 por. Wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich. .., s. 27-28.
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W konsekwencji nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czesci udziatu
we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, nabycie akcji i udzialdéw w spotce
prawa handlowego bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej dokonane nie-
zgodnie z przepisami ustawy jest niewazne. Zatem sankcja jest najwyzszego
wymiaru w ujeciu cywilistycznym, co oczywiscie rodzi skutki ex tunc.

Ustawodawca wskazuje, ze w szczegdlno$ci niewazne jest:

— dokonanie czynnos$ci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do prawa
pierwokupu lub bez powiadomienia Agencji,

— zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody sadu (przed
uplywem 10 lat od nabycia),

— nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe o$wiadczenia albo
fatszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty.

Z powddztwem do sadu cywilnego o stwierdzenie niewaznosci czynnos$ci
prawnej moze wystapi¢ Agencja oraz osoby majace w tym interes prawny i nale-
zy przyznac, ze jest to dos¢ szeroki krag podmiotéw legitymowanych. Oczywi-
Scie bedzie to postgpowanie przeprowadzone przez sad cywilny w trybie proce-
sowym, a jednym z dowodow beda protokoty kontrolne z czynnosci kontrolnych
przeprowadzonych przez pracownikow Agencji w trybie opisanym powyze;j.

Nie sposob nie odnies¢ si¢ oczywiscie do pytania, co stanie si¢ z nierucho-
mosciami czy akcjami lub udzialami w spotkach prawa handlowego nabytymi
przez Agencj¢. Otdz zgodnie z u.k.u.r. nieruchomosci rolne, udziaty we wspot-
wlasnosci oraz inne prawa dotyczace nieruchomosci rolnych, akcje i udziaty
spotek prawa handlowego nabyte przez Agencje dziatajacag na rzecz Skarbu Pan-
stwa wchodza w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Reasumujgc, catoksztalt norm ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
zakupu, jak rowniez powyzsza norma u.k.u.r. reglamentujaca administracyjne
nabycie gruntéw rolnych pozwala pisa¢ Rzecznikowi Praw Obywatelskich
o mozliwosci tzw. ,,ukrytego wywlaszczenia”. Czy rzeczywiscie tak jest, nalezy
poczekaé do rozstrzygnigcia skargi konstytucyjnej przez Trybunat Konstytucyj-
ny, o czym mowa w dalszej czgSci artykutu.

Nowelizacja ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego a materia konstytucyjna — zarys problemu

Nowy element, ktory zostal dodany do u.k.u.r. artykutem 7 ustawy z 14 kwiet-
nia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy to przede wszystkim preambula o tresci:
,»W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktére w mysl
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podstawe ustroju rolnego Rzeczy-
pospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej
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w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnoscio-
wego obywateli i dla wspierania zroéwnowazonego rolnictwa prowadzonego
w zgodzie z wymogami ochrony §rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszarow
wiejskich, uchwala si¢ niniejsza ustawe”. Nie ma zadnych watpliwosci, ze powi-
nien by¢ to element kluczowy ustawy przy zastosowaniu wyktadni celowoscio-
wej 1 funkcjonalnej w interpretacji jej norm. Preambuta oczywiscie nie ma cha-
rakteru normatywnego, lecz jej tres¢ z pewnoscig powinna by¢ brana pod uwage
przy interpretacji u.k.u.r. Slusznie zauwazyt J. Bieluk w Komentarzu do ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ze ustawodawca okazal si¢ niekonsekwentny,
wprowadzajac do tresci zdanie: ,,uchwala si¢ niniejsza ustawe” z uwagi na to, ze
preambuta wprowadzona zostala nowelizacja zawartg w ustawie z 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu zakupu, za$ u.k.u.r. uchwalono juz 11 kwietnia 2003 r.
(Dz.U. nr 64, poz. 592) i obowiazuje ona od 16 lipca 2003 r.?° Podobng uwage
uczynita E. Klat-Gorska w komentarzu do u.k.u.r. z 2003 r., piszac, ze regulacje
ustawy nie odpowiadaja w peni jej tytutowi i deklarowanym w art. 1 celom®.
Zatem zwrot ten nie odpowiada historycznej prawdzie, tworzy jednakze odpo-
wiednig sekwencje logiczng. Preambuta odnosi si¢ do Konstytucji RP z 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U. z 1997 r., nr 78, poz. 483), a konkretnie jej art. 23, wedtug ktorego
»|pJodstawa ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne. Zasada ta nie
narusza postanowien art. 21 i art. 22”. Niewatpliwie jest to norma o charakterze
programowym i jak zauwaza K. Maj, uszczegétowienie zasady wyrazonej w art. 23
Konstytucji nastgpuje w ustawodawstwie zwyktym, a ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego jest jednym z szeregu przepisOw prawa stanowigcych element tego
doprecyzowania®'. Cytowany autor podaje w watpliwo$é, czy regulacje uk.u.r.
zgodne sg z art. 21 Konstytucji RP, ktory wyraza prawo do ochrony wiasnosci
i dziedziczenia wyrazone w normie ,,Rzeczpospolita Polska chroni wlasnosé
i prawo dziedziczenia. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy
jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem”, i art. 22 Kon-
stytucji RP statuujgcego zasade wolnoSci gospodarczej w nastgpujacych stowach:
,Ograniczenie wolnosci dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w dro-
dze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny”.

Watpliwosci tegoz autora i kilku innych zostaly wyrazone we wniosku
Rzecznika Praw Obywatelskich do Trybunatlu Konstytucyjnego z 11 lipca 2016 r.
wraz z pismem procesowym z 12 sierpnia 2016 r. w sprawie o sygn. K 36/16.
Rzecznik Praw Obywatelskich wskazal na szereg norm u.k.u.r., ktdére w jego
ocenie sg niezgodne z Konstytucjg RP. Nie mozna poming¢ jego oceny rozumie-
nia pojecia nieruchomos$ci i zakresu stosowania znowelizowanej u.k.u.r. oraz

2 por. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 5.
%0 por. E. Klat-Gorska, op. cit.,t. 12,s. 6.
LK. Maj, op. cit., s. 50-52.
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spostrzezenia zbudowanego na tym tle, ze ,,nowelizacja ukur catkowicie zmieni-
ta kontekst normatywny dotychczasowych definicji, przechodzac na system kon-
cesjonowania obrotu ziemig rolng i dziatalnosci rolniczej”.

Pojecie ,,nieruchomosci” w $wietle znowelizowanego u.k.u.r. byto przedmio-
tem intensywnych rozwazan przedstawicieli doktryny. Jako przyktad mozna wska-
za¢ pracg Z. Truszkiewicza, ktory poswigcil w catosci artykut Nieruchomoscé rolna
i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R. nowemu rozumieniu pojecia nieru-
chomosci rolnej. W opracowaniu tym doszedt on do wniosku, ze podstawowym
mankamentem tej definicji jest to, Ze nie zawiera ona kryterium minimalnej po-
wierzchni uzytkow rolnych oraz ze definicja wylacza z pojecia ,,nieruchomosc¢
rolna” grunty rolne przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego na cele inne niz rolne, ale nie wypowiada si¢ w sprawie gruntéw rol-
nych objetych decyzjami lokalizacyjnymi, w tym ustalajagcymi warunki zabudowy.
Dodatkowo, zmieniona definicja gospodarstwa rolnego jest mniej klarowana niz
poprzednia, co w powigzaniu z niezbyt jasnymi celami u.k.u.r. sprawia, ze stoso-
wanie ustawy jest obarczone ryzykiem interpretacyjnym®.

W efekcie podobnych rozwazan Rzecznik Praw Obywatelskich doszedt do
wniosku, ze ,,fundamentalne konstrukcje pojeciowe ustawy, na ktérych zbudo-
wany jest caly system zezwolen, nakazow, zakazow i surowych sankcji, sg tak
dalece niedookreslone, ze narusza to podstawowe zasady stanowienia prawa,
wynikajace z art. 2 Konstytucji RP”*. Analiza u.k.u.r. finalnie doprowadzita do
wskazania we wniosku do Trybunatu Konstytucyjnego, ze naruszono zasade
przyzwoitej legislacji, zasade okre§lonosci prawa, zaufania do ustawodawcy,
bezpieczenstwa prawnego. W podsumowaniu wniosku Rzecznik Praw Obywa-
telskich stwierdzit, ,,ze niekonstytucyjno$¢ zaskarzonych regulacji wynika, po
pierwsze, ze zbyt szerokiego zakresu ustawy oraz ogromnych niejasno$ci prze-
widzianych w niej rozwigzan bezposrednio regulujacych konstytucyjne prawa
i wolnosci obywateli, a po drugie — z proby odwrdcenia, w ustawie zwykle;j,
konstytucyjnych podstaw ustroju spoleczno-gospodarczego panstwa’.

Najciekawsze rozwazania dotycza testu proporcjonalno$ci ograniczen
w zbywaniu nieruchomosci rolnych zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, ktory
nakazuje badanie regulacji normatywnej ograniczenia praw konstytucyjnych
obywateli, gdzie Rzecznik Praw Obywatelskich stwierdza, ze zaskarzona norma
art. 2a u.k.u.r. wprowadza zbyt daleko idgce ograniczenia w kregu potencjalnych
nabywcow prywatnych nieruchomosci rolnych. Po pierwsze, $wiadczy to o naru-
szeniu (ograniczeniu) zasady wolno$ci majatkowej okreslonej w art. 64 Konsty-
tucji RP, po drugie, kwestionowana regulacja nie spetia przede wszystkim dru-

%2 por. Wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich..., s. 20.
8 7 Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna..., s. 171-172.
% Whniosek Rzecznika Praw Obywatelskich..., s. 21.

% Ibidem, s. 42-43.
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giego kryterium testu proporcjonalnosci, tj. koniecznosci ograniczenia konstytu-
cyjnych wolnosci i praw. Jak stwierdzit Rzecznik w pis$mie procesowym do Try-
bunatu Konstytucyjnego z 12 sierpnia 2016 r., ,,wynika to po pierwsze, z zakresu
ustawy, po drugie — z zakresu wyjatkow od tej zasady, a po trzecie — z mozliwo-
§ci zastosowania innych, mniej dolegliwych rozwigzan”*. Wynik analizy przepi-
sow u.k.u.r. doprowadzit Rzecznika Praw Obywatelskich do nastepujacego
wniosku: ,,Reasumujac zatem, zasada, iz wlasciciel nieruchomos$ci moze ja zby¢
wylacznie na rzecz: rolnika indywidualnego, niektérych osdb z najblizszego
rodzinnego kregu, wskazanych podmiotéw publicznych oraz wyznaniowych
0sOb prawnych, a w przypadku wszystkich pozostatych — jedynie w §cisle okre-
slonych sytuacjach i za zezwoleniem administracyjnym organu panstwa, wykra-
cza zdaniem Rzecznika poza ramy konstytucyjnie dopuszczalnych ograniczen
prawa wilasnosci. Jak juz wielokrotnie wskazywano, niekonieczno$¢ (czasem
i nieracjonalnos$¢) zastosowanych ograniczen wynika przede wszystkim z nie-
zmiernie szerokiego zakresu ustawy, ktora dotyczy tez nieruchomosci niepowia-
zanych z zadng produkcja rolnicza, a ponadto dotyczy wszelkich czynnosci obro-
tu, gdzie ryzyko spekulowania ziemig praktycznie nie wystepuje’™’.

Takie stanowisko stawia pytanie o to, w jakim ostatecznie ksztalcie pozosta-
ng zasady obrotu gruntami rolnymi w Polsce w przysztosci, wydaje si¢ jednak
z uwagi na powyzej przedstawione rozwazania, ze rezimy ustanowione w u.k.u.r.
powinny zosta¢ zliberalizowane.

Podsumowanie

Niewatpliwie ustawa z 14 kwietnia 2016 r. regulujaca nowe zasady obrotu
gruntami rolnymi wprowadzita w u.k.u.r. zmiany wywotujace rézne reakcje,
w wigkszosci krytyczne. Z zatozenia miala by¢ odpowiedzig na problemy
spoteczno-gospodarcze polskich rolnikoéw indywidualnych po 1 maja 2016 .
Przede wszystkim jednak wspomniana legislacja systemowo objeta szereg aktow
powiazanych, powodujac, ze nowe uregulowania wprowadzono w pigciu usta-
wach, z tego co najmniej trzech kluczowych, co dla prawnikow jest nie lada
wyzwaniem — zar6wno w sferze teorii, jak i praktyki prawa.

Ponadto w samej ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego przemodelowano
podstawowe pojecia i definicje. Co najwazniejsze, ustanowiono nowa, do$é
bezwzgledng regute nabywania nieruchomosci rolnych przez przyjecie, ze co do
zasady nabywcg gruntéw rolnych jest rolnik indywidualny, statuujac jednocze-

% Pismo procesowe z 12 sierpnia 2016 r., sygn. K 36/16, do wniosku Rzecznika Praw Oby-
watelskich do Trybunatu Konstytucyjnego z 11 lipca 2016 r., znak sprawy 1V.7005.8.2016.MC,
www.rpo.gov.pl, s. 14.

37 Ibidem, s. 28.
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$nie szereg wylaczen podmiotowych i przedmiotowych od tej reguly, z mocy
ustawy i indywidualnych decyzji administracyjnych wydawanych w trybie k.p.a.

I wreszcie, ustawodawca istotnie wzmocnit rolg Agencji Nieruchomosci
Rolnych w procesie pierwokupu lub odkupu ziemi rolnej, posuwajac si¢ nawet
do mozliwosci prawa pierwokupu udzialow i akcji w spolce kapitatowej bedacej
wilascicielem nieruchomosci rolnych. Analogicznie przewidzial mozliwos$¢ naby-
cia nieruchomosci rolnej w sytuacji zmiany wspolnika lub przystapienia nowego
wspolnika do spotki osobowej, oczywiscie w wypadku, gdy ta ostatnia jest wta-
scicielem nieruchomo$ci rolnej w rozumieniu u.k.u.r. Jest to zmiana iscie rewo-
lucyjna, oferujaca calkowicie nowy instrument prawny w relacjach panstwa
z przedsigbiorcg posiadajacym status uregulowany w Kodeksie spotek handlo-
wych 1 ustawach towarzyszacych. W ten sposob prawo rolne weszto rowniez
w ,interakcje” z prawem gospodarczym. Watpliwosci dotyczace zgodnos$ci
u.k.ur. z Konstytucjg z uwagi na zbyt daleko idaca reglamentacje obrotu nieru-
chomos$ciami rolnymi rodza przypuszczenie, ze w nieodleglej przysztosci ustawa
ta bedzie ponownie znowelizowana w kierunku liberalizacji ograniczen.

Ciekawym zagadnieniem, aczkolwiek z uwagi na swg obszernos¢ i potrzebe
poglebionej analizy prawnej zastugujacym na odrebne opracowanie, jest zatoze-
nie wyrazone przez Rzecznika Praw Obywatelskich, ze nowe podejscie ustawo-
dawcy do obrotu gruntem rolnym powoduje wyjscie tej materii poza sferg¢ prawa
cywilnego z przeniesieniem do sfery prawa administracyjnego. Teza taka stawia
nowe $wiatto na dotychczasowe cywilistyczne uksztaltowanie stosunkoéw praw-
nych zwiazanych z obrotem prawnym nieruchomosciami rolnymi®. Kwestia ta
zostata jedynie marginalnie poruszona w niniejszym artykule i z pewnoscig za-
stuguje na rozwiniecie.
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Streszczenie

Opracowanie poswigcono wprowadzeniu nowych zasad obrotu prawnego gruntami rolnymi
uregulowanego szeroko znowelizowang ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (t.j. Dz.U. z 2012 r., poz. 803, z 2016 r. poz. 585, 1159), ktorej nowela weszta w zycie
w 30 kwietnia 2016 r. w ramach systemowych zmian wdrozonych ustawa z 14 kwietnia 2016 r.
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw. Reforma polega przede wszystkim na znacznym ograniczeniu praw podmiotow
uprawnionych do nabywania gruntéw rolnych oraz wzmocnieniu roli Agencji Nieruchomosci
Rolnych w sferze dodatkowych uprawnien zwigzanych z mozliwo$cia nabywania tychze gruntéw.

Ustawodawca zaktada, ze zmiany te powinny przynie$¢ wzmocnienie ochrony ziemi rolniczej
w Polsce przed masowym wykupywaniem jej przez osoby fizyczne i prawne z kraju i zagranicy,
ktorych celem nie jest produkcja zywnosci ani tworzenie gospodarstw rodzinnych, ktore maja
zapewni¢ bezpieczenstwo zywno$ciowe Polski, lecz inne cele np. zwigzane z dlugoterminowa
inwestycja srodkow pienigznych stanowigcg wytacznie korzystna lokate kapitatu.

W opracowaniu poruszono kwestie zwigzane z oceng wptywu nowelizacji na podstawowe zasady
obrotu gruntami rolnymi w Polsce, w tym nowych definicji poje¢ takich, jak ,,osoba bliska”, wskazano
na watpliwos$ci zwigzane z zastosowaniem ustawy w odniesieniu do Konstytucji RP. Ponadto poddano
analizie procedur¢ nabywania gruntéw rolnych przez rolnika indywidualnego jako podstawowa zasade
nabycia wraz z wyjatkami od niej wynikajagcymi z mocy ustawy lub decyzji administracyjnej wydawa-
nej przez prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych. Na powyzszym tle zasygnalizowano potencjalne
problemy praktyczne, w tym zwigzane z egzekucja z nieruchomosci rolnych.

Stowa kluczowe: nieruchomosci rolne, ograniczenie prawa wiasno$ci, wzmocnienie roli Agencji
Nieruchomosci Rolnych, ochrona rolnikéw indywidualnych, zakup masowy ziemi, wyjatki od zaku-
pu masowego

NEW RULES OF LEGAL TRANSACTIONS
ON AGRICULTURAL IMMOVABLE
Summary

The paper is devoted to introducing the new rules widely regulated by Act of 11 April 2003
on formation of agriculture structure (u.t. 0.J.2012.803), which was amended by systemic changes
introduced by Act of 14 April 2016 on amendments other acts, which entered into life on 30th
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April 2016. The reform is based on remarkable limitation of ownership rights to agricultural im-
movable and extension of power of Agency of Agricultural Estate in the sphere of its’ right to
acquire ownership of agricultural immovable.

The legislator’s aim was to strengthen legal position of polish agricultural immovable and to
protect against its’ mass purchase by national and foreign entities.

The paper presents estimation of amendments’ influence on basic rules of conduct of legal
transactions on agricultural immovable, e.g. interpreting new legal definitions like ,related per-
son”, also doubts about adjusting this regulation to the Polish Constitution. Moreover, new proce-
dure of acquiring agricultural immovable by individual farmers and participation of Agency of
Agricultural Estate were analyzed. Thereafter, this was a background for signalizing potential
practical problems, judicial execution of agricultural immovable among them.

Keywords: agriculture immovable, limitation of ownership rights, extension of Agency’s power,
protection of individual farmers, mass purchase of land, exclusions of mass purchase
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