Zygmunt Truszkiewicz

Propozycje zmian w obrocie nieruchomosciami rolnymi

1. Szczegolna regulacja dotyczaca obrotu nieruchomosciami rolnymi przestata
praktycznic obowiazywa¢ z chwila wejScia w zycie noweli ke. z 1990 r.' Pozo-
stato$ci tej regulacji w postaci ograniczen sadowego zniesienia wspotwiasnosci
gospodarstwa rolnego czy wymogu spetnienia przez spadkobiercg powotanego do
dziedziczenia z ustawy gospodarstwa rolnego szczegdlnych warunkéw nie maja
* znaczenia dla przemian strukturalnych w polskim rolnictwie. W istocie nic wia-
domo, dlaczego ustawodawca nic zniost zupetnie istnicjacych ograniczen; z
,resztki” szczegolnej regulacji dotyczacej obrotu gruntami rolnymi nie majg racji
bytu. Potwierdzit to w pewnym stopniu TK. W wyroku z dnia 31.01.2001 r. uznat
bowiem za sprzeczne z Konstytucja RP szczegdlne warunki wymagane od spadko-
biercow powotanych do dziedziczenia gospodarstwa rolnego z ustawy. Jedyng
nicia taczaca okrojone uregulowania dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi
(gospodarstwami rolnymi) byto to, ze znajdowaly one zastosowanie tylko wow-
czas, gdy nie zostaly wylaczone przez wspotwiascicieli gospodarstwa rolnego czy
tez spadkodawcg, co jeszcze bardziej nadawalo im wyjatkowy charakter. Przy-
puszczalnie niewiele zmienitoby si¢ jeszcze przez wiele lat, gdyby nie perspek-
tywa szybkiego wejscia Polski do Unii Europejskiej, a tym samym obawa o wyku-
pywanic w Polsce ziemi rolnej przez cudzoziemcow z unijnych krajow, zwlaszcza
po uptywie wynegocjonowanego okresu przejsciowego, kiedy to przestana obo-
wigzywac¢ w stosunku do obywateli krajow unijnych ograniczenia przewidziane w
ustawic z dnia 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcodw
(Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245 ze zm.). To wlasnie ta obawa, a nie troska o
wzmocnienie polskiego rolnictwa zaktywizowata z poczatkiem 2002 r. niektore
ugrupowania polityczne w dazeniu do poddania obrotu nieruchomosciami rolnymi
szczegblnym uregulowaniom. Mogto si¢ wowczas wydawac, pod wptywem ,,wagi
sprawy”, ze prace na nowa ustawa beda przebiegaty szybko, a w konsekwencji —
ze po paru miesiacach, jezeli nawet nic bgdzie jeszcze ona obowiazywac, to z
pewnoscia bedzie przedmiotem prac w Senacie, a moze nawet bedzie oczekiwata
jedynie na podpis Prezydenta RP. Tymczasem ozywicnic wokot regulacji
dotyczacej obrotu nieruchomosciami rolnymi ostabto; niemniej jego efektem jest

1 Ustawa z dnia 28.07.1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321).
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kilka projektow ustaw dotyczacych tej materii. Trzeba mie¢ zatem nadzieje, ze w
zaciszu gabinctow sejmowych 1 rzadowych powstanie projekt zawierajacy trafne
uregulowania, a o to — jak pokazuja projekty, dostgpne we wrzesniu 2002 r. —
moze by¢ bardzo trudno.

Do Sejmu wptynety dwa projekty posclskic: pierwszy z dnia 6.03.2002 r.
zatytutowany ,,0 obrocie ziemia rolna”, wywodzacy si¢ z PiS (druk sejmowy nr
401), drugi z dnia 2.07.2002 r. zatytutowany ,,0 obrocic nieruchomosciami rol-
nymi i dzierzawic rolniczej oraz o zmianic nicktorych ustaw”, podpisany przede
wszystkim przez postéw PSL (druk sejmowy nr 697). Natomiast Rzad RP pracuje
nadal nad wlasnym projecktem. Autor ninicjszego opracowania dysponuje
rzadowym projektem z dnia 18.07.2002 r. noszacym tytut: O ksztaltowaniu
ustroju rolnego panstwa oraz o zmianic niektorych ustaw.”

Oceng wspomnianych projcktow utatwiaja dwic okolicznosci. Picrwsza jest
fakt, ze z oceny mozna wytaczy¢ projekt posclski z 6.03.2002 r. Nie spelnia on
bowiem podstawowych wymagan stawianych projektowi aktu prawnego. Zanim
mogtby by¢ on przedmiotem prac ustawodawczych musiatby by¢ radykalnic zmo-
dyfikowany i to zarbwno merytorycznic?, jaki i pod wzgledem techniki legislacyj-
nej’. Druga jest natomiast to, ze projekt z 2 lipca 2002 r. (zwany dalej w skrocie
»projektem posclskim”) 1 projekt z dnia 18.07.2002 r. (zwany dalej w skrocic
sprojecktem rzadowym) zawicraja zblizone uregulowania®. Dzigki temu mozna
unikna¢ odrgbnego omawiania rozwigzan przyjetych w poszczegolnych projektach
1 te rozwigzania przedstawi¢ lacznie, zaznaczajac jedynie istotniejszc rdéznice
zachodzace migdzy nimi. Jezeli chodzi o same projekty, to zasadnicza réznica
mi¢dzy nimi sprowadza si¢ do tego, iz w projckcie poselskim zamieszczono regu-
lacj¢ dotyczaca dzierzawy rolnej, zreszta bardziej rozbudowang niz sama regulacja
dotyczaca obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Nie jest ona jednak przedmiotem
niniejszego opracowania.

W referacie przygotowywanym na konferencj¢ naukowg trudno przedstawic
wszystkie nasuwajace si¢ spostrzezenia dotyczace proponowanych rozwiazan. W
szczegolnoscei trzeba pominaé wicle szczegotow, a skupi€ si¢ na istotnych elemen-
tach nowej regulacji dotyczacej obrotu gruntami rolnymi. Celem referatu jest
przedstawienie wszystkich istotnych jej elementow, z tym ze niektére z nich
zostana przedstawione informacyjnie, inne zostang nieco szerzej skomentowane.

N

Projekt nie dotyczy catego obrotu ziemia, lecz odnosi sig jedynie do sprzedazy i dzierzawy ,ziemi rolnej”.

3 Tytutem przyktadu mozna przytoczy¢ tresc art. 1 ust. 2 projektu: (2) Ziemia rolng (pod. Z.T.) w rozumieniu niniej-
szej ustawy jest obszar podlegajacy kupnu (pod. Z.T.), sprzedazy badz dzierzawie nie mniejszy niz 2 ha uwzgled-
niony (pod. Z.T.) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako ziemia rolna. (3) Do obrotu
dziatkami o powierzchni mniejszej niz 2 ha przepisow niniejszej ustawy nie stosuje sig, chyba ze dziatka mniejsza
niz 2 ha jest wystawiona do obrotu (pod. Z.T.) po raz trzeci przed uptywem 12 miesigcy od pierwszej transakcji
(pod. Z.T.).

4 Wynika to zapewne stad, ze resortem rolnictwa kieruje przedstawiciel PSL, z ktérego wywodzi sie projekt poselski.
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2. Za punkt wyjscia do oceny rozwiazan przyj¢tych w projektach (rzadowym i
poselskim) moga postuzy¢ dwie istotne okolicznosci:

Pierwsze: W wyroku z dnia 31.01.2001 r. w sprawie zgodnosci niektorych
postanowien szczegolnego porzadku dziedziczenia z Konstytucjag RP TK opowie-
dziat si¢ w istocie za dopuszczalno$cia szczegolnej regulacji dotyczacej obrotu
ziemia rolna. Jednakze TK stawia jej okreslone wymagania. Najogblniej rzecz
ujmujac, musi wynikac¢ ona z konstytucyjnej zasady, wyrazonej w art. 23 Konsty-
tucji RP, uznajacej gospodarstwa rodzinne za podstawa ustroju rolnego, 1 by¢ na
tyle przemyslana, Zeby mogta skutccznie realizowaé zatozone cele, zgodne ze
wspomniang zasada.

Drugie: Nowe uregulowania dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi
podyktowane sa nie tylko dazeniem do poprawy struktury gospodarstw rolnych,
ale takze z mysla o wykorzystaniu klauzuli narodowego traktowania obywateli UE
do ograniczenia nabywania nicruchomosci rolnych przez cudzoziemcow. Pojawie-
nic si¢ nowego (moze nawet obecnic istotniejszego) celu rodzi obawe¢ nadmier-
nego ograniczenia obrotu ziemig rolng oraz obawe, Zze przyjecie rozwiazan zgod-
nych z klauzulg narodowego traktowania obywateli UE w obrocie ziemig moze
obroci¢ si¢ przeciw interesom polskiego rolnictwa’.

Przypomniane uwarunkowania sktaniaja do postawienia podstawowych
pytan: czy proponowanc rozwigzania mogg stanowi¢ pozytywny bodziec dla pol-
skicgo rolnictwa 1 czy odpowiadaja one wymaganiom stawianym przez TK —
regulacjom ograniczajacym obrot gruntami rolnymi.

3. Skuteczno$é oddziatywania szczegblnej regulacji dotyczacej obrotu nieru-
chomos$ciami na przeobrazenia strukturalne w polskim rolnictwie zalezy w pierw-
szej kolejnosci od objgceia regulacja catego obrotu ziemig rolng, niezaleznie od
przyczyny go wywotujacej (kompleksowos¢ regulacji). Chodzi o to, by szczegolna
regulacja tworzyta — na co zwracat uwage TK — spdjny system oddziatywania na
struktur¢ gospodarstw rolnych, obejmujacy wszystkic zdarzenia prawne wywo-
tujace obrot nieruchomo$ciami rolnymi. Pod tym wzgledem obydwa projekty
wypadaja dobrze. Swoim zakresem obejmujg one bowiem: przeniesienie wlasnosci
nieruchomoéci rolnej lub jej czesci fizycznej czy utamkowej® zaréwno na osobe
fizyczna, jak i na innc podmioty’, zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rol-
nego, w tym takze dokonywanego poza postgpowaniecm sadowym, dziedziczenie

5 Tak A. Lichorowicz: Uwagi co do zalozen i zasad przysziej regulacji nabywania nieruchomosci rolnych i le$nych
uwzgledniajacej klauzule narodowego traktowania obywateli UE, Rejent 2002 nr 5, s. 74. W tym opracowaniu au-
tor przedstawia — na podstawie regulacji wystepujacych w innych krajach — wymogi, jakim winna odpowiadac re-
gulacja dotyczaca obrotu nieruchomosciami rolnymi.

6 W dalszej czg$ci bedzie mowa o zbyciu nieruchomosci rolnej. Uwagi te beda odnosi¢ sie — generalnie — takze do
zbycia czesci nieruchomosci rolnej.
7 Niezaleznie od tego, z jakiego zdarzenia bedzie wynika¢ zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci.
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gospodarstwa rolnego 1 dzierzawg¢ nieruchomosci rolnej niezaleznie od czasu jej
trwania®. Projektami objeto takze zbycie nieruchomosci na podstawie przepisow
egzekucyjnych. W projektach niec wspomina si¢ natomiast o nabywaniu nierucho-
mosci rolnych z mocy prawa (np. w drodze zasiedzenia), na podstawie decyzji
administracyjnych czy orzeczen sadowych’, tudziez o oddawaniu takich nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste, o nabywaniu takiego uzytkowania'’ czy tez o ich
oddawaniu w (klasyczne) uzytkowaniec w rozumieniu art. 252 kc. Nieobjgcie regu-
lacja uzytkowania nie moze by¢ ocenione pozytywnie. Uzytkowanic w rozumicniu
art. 252 ke. jest bowiem — z ckonomicznego punktu widzenia — zblizone do dzie-
rzawy. W obydwu wypadkach uprawniony (dzierzawca i uzytkownik) moze rze-
czy (np. nieruchomosci rolnej) uzywacé i pobiera¢ pozytki. Roéznica w charakterze
tych praw sprawia, ze uzytkowanie jest nawet silniejszym prawem niz dzierzawa.
Uzytkowanie przez osoby fizyczne moze bowiem trwaé dozywotnio, (a uzytkowa-
nic przez osoby prawne az do czasu ich likwidacji), a wige dtuzej niz uzytkowanie
wicczyste. Dzierzawa jest pod wzglgdem czasowym mniej trwalym prawem. Co
wigeej, regulacja dotyczaca uzytkowania zawiera postanowienic odnoszace si¢ do
uzytkowania zespotu $rodkéw produkeji, ktorym moze by¢ np. gospodarstwo
rolne (art. 257 kc.). Nieobjgcie regulacja uzytkowania moze zatem sprawic, ze
bgdzic ono wykorzystywane we wszystkich tych przypadkach, w ktorych obrot
gruntami rolnymi nie bgdzie mozliwy ze wzgledu na ograniczenia przewidziane w
projektach.

Dla zakresu stosowania szczegolnej regulacji ma roéwnie istotne znaczenie
pojecic nicruchomosci rolnej. Obydwa projekty odsytaja do definicji nicruchomo-
ici rolnej zamieszczonej w art. 46' ke. z ta modyfikacja, ze jako nieruchomosci
rolne nic moga by¢ jednak traktowane nieruchomosci potozone na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. Oznacza to, ze pojgcic nieruchomosci rolnej nadal nie jest determino-
wane minimalnym obszarem, zc nawet w wypadku zbywania nieruchomosci
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie lub
mogace] nawet by¢ w ten sposob wykorzystywanag o obszarze np. 20 aréow
powstanic problem stosowania ograniczen przewidzianych w projektach, zc w
takich wypadkach zachodzi¢ bgdzie potrzeba sktadania wnioskow o stwierdze-

8 Obydwa projekty nie wspominajg o wspotdzierzawie, chociaz w innym miejscu mowig o ograniczeniach wobec
wspotwtascicieli. Mimo to nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze zaréwno w wypadku podzierzawy, jak w wypadku
oddawania nieruchomosci rolnej w dzierzawe wigcej niz jednemu podmiotowi (we wspotdzierzawe) ograniczenia
winny mie¢ zastosowanie.

9 Trzeba bylo przyjac, ze ani w wypadku nabywania nieruchomosci z mocy prawa, ani w wypadku nabywania na
podstawie decyzji czy orzeczenia sadowego ograniczenia nie beda mialy zastosowania, chyba ze co innego wyni-
katoby z przepisow (np. beda mialy zastosowanie w wypadku sgdowego zniesienia wspétwiasnosci lub dziatu go-
spodarstwa rolnego).

10 Ze wzgledu na tre$¢ art. 234 i 237 kc. ograniczenia bedq odnosic sie takze do oddawania gruntow rolnych w uzyt-
kowanie wieczyste, jak i w wypadku przenoszenia takiego prawa.
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nie warunkow zezwalajacych na zbycie cho¢by w celu przesadzenia, ze szcze-
golne regulacje nie beda mialy zastosowania do takiego zbycia''. Brak — przy
definiowaniu nieruchomosci rolnej — kryterium obszarowego sprawia zatem, ze
szczegblne regulacje beda mialy zastosowanie w niemalze kazdym wypadku naby-
wania nieruchomosci nie zabudowanej, o ile tylko nie bgda one przeznaczone w
planie zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz rolne. Dotyczy to takze
nieruchomosci nie objetych takim planem'?, co istotnic poszerza zakres dzialania
szczegdlnych regulacji.

Jezeli uwzgledni si¢ zdarzenia prawne poddane szczegélnej regulacji oraz
sposob zdefiniowania nieruchomosci rolnej, nasuna¢ si¢ musi wniosek, ze regula-
cja obejmic swym bezposrednim lub posrednim dziataniem niemalze w pelnym
zakresie obrot gruntami niezabudowanymi, ktore nie beda objgte planami zagospo-
darowania przestrzennego, a jezeli nawet zostang objgte, to o ile nie zostang prze-
znaczone na cele inne niz rolne. W tak szerokim dzialaniu szczegolnej regulacji
mozna dostrzec 1 zaletg, 1 zarazem wadg. Moze ona bowiem wymusi¢ i zdecydo-
wanie przyspieszy¢ oczekiwane przeobrazenia w rolnictwie, ale w razie bigdnych
rozwiagzan moze obrot zastopowaé. A bez obrotu trudno wyobrazi¢ sobie jakiekol-
wick pozadane przeobrazenia strukturalne.

Zaden z projektéw nie odnosi si¢ do nabywania lasow czy gruntéw lesnych.

4. Obydwa projekty przewiduja wymagania zaréwno podmiotowe, jak i
przedmiotowe. Niektore z nich winny by¢ spelnione przed nabyciem nieruchomo-
$ci, inne — po nabyciu. Odnosza si¢ one zarowno do 0sob fizycznych, jak 1 praw-
nych czy tez innych jednostek organizacyjnych.

Jezeli chodzi o ograniczenia podmiotowe, to przede wszystkim zamierza sie
przywroci¢ a) wymog posiadania kwalifikacji rolniczych 1 jednocze$nie rozszerza
zakres jego stosowania. Nadto wymagac si¢ bedzie b) stalego przebywania na
terytorium RP co najmniej od 3 lat przed nabyciem nieruchomosci rolnej (tylko w
projekcie poselskim)'®. Po nabyciu nieruchomosci rolnej nabyweca bedzie zobo-
wiazany do c) osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej'® i do d) zamieszki-
wania w miejscowosci, w ktorej potozona begdzie jedna z nieruchomosci

1" Wiasciwy organ (wg projektéw — dyrektor oddzialu Agencji Wiasnosci Rolnej) bedzie bowiem wowczas zobo-
wigzany do wydania decyzji administracyjnej o umorzeniu postgpowania w sprawie stwierdzenia warunkow naby-
cia nieruchomosci rolne;.

12 Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w dniu 31.12.2002 r. moze straci¢ moc — na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7.07.1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) — znaczna cze$¢ miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, a kolejna cze$¢ tych planow moze straci¢ moc za rok, czyli dnia
31.12.2003 .

13 Projekt nie uzywa stéw ani ,bezposrednio przed”, ani ,nieprzerwanie”, ale postuzenie si¢ zwrotem ,stale przeby-
wa” sugeruje, ze chodzi o nieprzerwany trzyletni okres, bezposrednio przed nabyciem nieruchomosci.

14 Projekt poselski wymaga nawet bezposredniego wykonywania pracy w gospodarstwie rolnym.
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wchodzacych lub majacych wejsé w sktad gospodarstwa nabywcey'®. Pojawiaja si¢
wymagania podmiotowe takze wobec podmiotéw innych niz osoby fizyczne,
dopuszczonym do obrotu gruntami rolnymi, tj. e¢) podstawowym przedmiotem
dziatalnosci takiego podmiotu ma by¢ prowadzenie dziatalnos$ci rolniczej (projekt
rzadowy dopuszcza takze przetworstwo rolno—spozyweze)'® i d) osoba prawna
mogaca nabywacé nieruchomosci rolne w celu prowadzenia dziatalnosci rolniczej
winna mie¢ — wedtug projektu poselskiego — siedzibg¢ w miejscowosci, w ktorej
potozona begdzie jedna z nieruchomosci wchodzacych lub majacych wejs¢ w sktad
gospodarstwa tej osoby. Nadto akcjonariuszom i udzialowcom spotek handlowych
oraz cztonkom spotdzielni, a takze czlonkom zarzadu stawia si¢ w zasadzie takie
same wymagania podmiotowe, jakic bedq wymagane od osoéb fizycznych naby-
wajacych nieruchomosci rolne.

Do ograniczen przedmiotowych nalezy natomiast zaliczy¢: a) obowiazek
utworzenia przez nabywcg nicruchomosci rolnej lub jej czgsci gospodarstwa co
najmniej o oznaczonej powierzchni minimalnej (w projekcie rzadowym — zwanej
powierzchnia podstawowa), b) spelnienie warunkow zezwalajacych na podziat
gospodarstwa zbywecy i ¢) zakaz przekroczenia maksymalnych norm obszarowych.
Odnosza si¢ onec w zasadzie do wszystkich nabywcow nieruchomosci rolnej
bedacych zarowno osobami fizycznymi, jak 1 innymi podmiotami.

5. Obydwa projekty maja na uwadze zaréwno kwalifikacje teoretyczne, jak i
praktyczne. Za posiadajaca kwalifikacje rolnicze uwaza si¢ bowiem osobg
fizyczna, ktora:

a) uzyskata wyksztalcenie rolnicze co najmniej zasadnicze, a w przypadku gdy
nabywa lub dzierzawi nicruchomos¢ rolna po raz pierwszy, wyksztatcenie rol-
nicze co najmniej Srednie (projekt poselski wymaga $redniego wyksztatcenia
w kazdym wypadku) lub

b) wykonywata prace zwiazane z prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej nieprze-
. . .. 17 . . ;. .
rwanie przez co najmniej 5 lat przed ' nabyciem nieruchomosci rolnej lub
zawarciem umowy dzierzawy takiej nieruchomosci.

Jezeli chodzi o dziatalno$¢ rolnicza, to obydwa projekty postuguja si¢ tymi
terminami w szerokim znaczeniu. Oznacza to, ze nabycie nieruchomosci rolnej
umozliwia jakieckolwiek wyksztalcenie rolnicze, jak i dziatalno$¢ w zakresie pro-

15 Projekt poselski wymaga co najmniej 10-letniego okresu zamieszkiwania, a projekt rzadowy — przez caty czas po-
siadania gospodarstwa rolnego (zamieszkiwanie zostato bowiem ujete jako element definicji osobistego prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego). Nadto projekt rzadowy zezwala na zamieszkiwanie takze w miejscowosci
potozonej w odlegtosci umozliwiajacej racjonalne prowadzenie dziatalnosci rolnicze;.

16 Wyijatkowo w obydwu projektach dopuszcza sie nabycie nieruchomosci rolnej na cele naukowe lub do$wiadczalne.

17 Brak stowa ,bezposrednio” nasuwa watpliwos¢, czy chodzi takze o pigcioletni okres nieprzerwanej pracy nieko-
niecznie bezposrednio przed nabyciem.
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dukcji rolniczej, zwierzgeej, sadowniczej, ogrodniczej czy rybnej niczaleznie od
tego, czy posiadana wiedza lub do$wiadczenie zawodowe bedzie przydatne w pro-
wadzenia nabywanego gospodarstwa rolnego. Innymi slowy, nie beda wymagane
kwalifikacje potrzebne do prowadzenia gospodarstwa rolnego o oznaczonym pro-
filu.

Kwalifikacje rolnicze bgda wymagane od nabywcy nieruchomosci rolnej w
drodze umowy przenoszacej wlasnos¢, w tym takze od nast¢gpcy w rozumieniu
przepisow o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow, oraz od dzierzawcy takiej nieru-
chomosci. W wypadku nabywania nicruchomosci rolnej przez wspoiwiascicieli
kwalifikacje beda wymagane od wszystkich wspotwlascicieli, z tym Ze od matzon-
kow nabywajacych nieruchomos¢ rolna ,,na wspotwlasnosé'™ kwalifikacje beda
wymagane tylko od jednego z nich.

Takic kwalifikacje bedzie zobowiazany posiada¢ takze nabywca czgsci
uwtamkowej nieruchomosci rolnej. Natomiast w wypadku zniesienia wspotwitasno-
$ci kwalifikacje nie beda wymagane od kazdego wspotwlascicicla. Zmieniony art.
214 kc. ma mie¢ bowiem nastgpujaca tre$¢: jezeli zniesienic wspotwlasnos$ci
gospodarstwa rolnego przez podzial migdzy wspotwlascicieli nie jest dopusz-
czalne, witasno$é tego gospodarstwa moze by¢ przyznana tylko temu ze
wspotwiascicieli, ktory odpowiada warunkom wymaganym dla nabycia wiasnosci
nieruchomosci rolnej w drodze przeniesienia'”

Zupelnie nieoczekiwane rozwigzanie proponuje si¢ w odniesieniu do spadko-
biercow. Mozna bylo bowiem oczekiwac, ze zostanic wykorzystane stanowisko
doktryny 1 TK opowiadajace sig¢ za ingerencja w dziedziczenie spadkéw rolnych
dopiero na ctapic dziatu spadku. Tymczasem jest inaczej 1 to w obydwu projek-
tach. Dziela one potencjalnych spadkobiercow na dwie grupy: pierwsza obejmuje
spadkobiercow, ktorzy sa powotani lub byliby powotani do dziedziczenia z ustawy
po danym spadkodawcy; druga natomiast obejmuje pozostatych spadkobiercow’
Dziedziczenie spadku rolnego przez kazdego spadkobiercg, w tym takze zaliczo-
nego do drugiej grupy, nie bgdzie zalezato od spetnienia jakiegokolwick warunku.
Oznacza to, ze kazdy powotany stanie si¢ spadkobierca spadku, nawet jezeli spa-

18 Trzeba bedzie przyjac, ze zaréwno na wspdlnos¢ majatkowa matzenska, jak i na wspolwlasnosc¢ (tj. w wypadku
nabycia udziatow do majatkéw odrgbnych).

19 Stosowanie przepiséw odnoszacych sie do zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego bedzie wywotywato
wiele kontrowersji w tych wypadkach, gdy podziat bedzie wprawdzie mozliwy, ale na cze$ci nie odpowiadajace
udziatom. Do takich sytuacji moze dochodzi¢ zaréwno wéwczas, gdy podziat bedzie dokonywany miedzy wszyst-
kich wspotwiascicieli (o dopuszczalno$ci podziatu beda decydowaé bowiem takze grunty nalezace do danego
wspotwitasciciela), jak i woéwczas, gdy podziat bedzie wprawdzie mozliwy, ale nie migdzy wszystkimi wspotwiasci-
cielami. Mozliwos¢ powrotu do dawnej koncepciji, ze kwalifikacji nalezy wymagac od wspétwiasciciela, ktory w na-
turze otrzymuje czes¢ gospodarstwa przekraczajacg wartosciowo jego udziat, wydaje sie kuszaca, ale wymaga
doktadnego przeanalizowania w $wietle nowych rozwigzan.

20 Sa to osoby spoza kregu spadkobiercéw ustawowych oraz osoby wprawdzie nalezace do tego kregu, ale nie
powotane do dziedziczenia po danym spadkodawcy.
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dek bedzie obejmowac gospodarstwo rolne czy wkiad gruntowy w rsp. Jednakze
obydwa projekty nakladaja na sad stwierdzajacy prawa do spadku rolnego, dzie-
dziczonego na podstawie testamentu, obowiazek ustalania czy spadkobierca testa-
mentowy zaliczony do drugiej grupy”', bedzie spetniat w chwili otwarcia spadku
warunki nabycia nieruchomosci rolncj22. Jezeli nie, to sad bedzie zobligowany w
postanowieniu o stwierdzenic praw do spadku nakaza¢ ich spetnienic w ciagu 36
miesigey™ (w projekcie poselskim) lub 60 miesigey (w projekcic rzadowym). Nic-
wykonanie nakazu sagdowego nie bgdzie oznaczaé utraty statusu spadkobiercy, lecz
pozwoli Agencji Nieruchomosci Rolnych® na podjgcie dziatan obligujacych spad-
kobiercg do zbycia spadkowej nieruchomosci rolnej (jezeli byt jedynym spadko-
bierca) lub udziatu w niej*. Taka konstrukcja, komplikujaca niestychanic stosunki
spadkowe, jest zupelnie niepotrzebna, skoro o losach spadkowego gospodar-
stwa rolnego decydowac beda ostatecznic urcgulowania dotyczace znoszenia
wspotwlasnosci gospodarstw rolnych, skoro nic ma obowiazku dokonania dziatu

26

spadku rolnego w oznaczonym okresie od otwarcia spadku™.

Podobny mechanizm nakazuja stosowac projekty w wypadku przysadzenia
przez sad witasnosci nieruchomos$ci rolnej nabywanej na podstawie przepisow
k.p.c. czy tez przyznania wiasnosci takiej nieruchomosci przez organ egzekucyjny
W rozumieniu przepisow o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji. Sad albo
organ maja bowiem nakazywac nabywcy nieruchomosci spetnienic wymaganych
warunkéw w oznaczonym czasie, chyba ze bgdzie je juz spetnial w chwili
przysadzenia.

Jezeli chodzi o obowiazek osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, to
nabywca nieruchomosci rolnej winien w umowic przenoszacej wilasnosc takiej
nieruchomosci ztozy¢ zapewnienic osobistego prowadzenia dziatalnosci rolnicze;.
Spadkobierca, ktory nie bylby powotany do spadku z ustawy, zapewnienie to
bedzie sktada¢ do protokotu przed sadem prowadzacym postgpowanic sadowe o
stwierdzenie praw do spadku. Przed sadem lub administracyjnym organem egze-

21 A wiec spadkobiercy, ktéry nie bytby powotany do dziedziczenia z ustawy.

22 Majq to by¢ warunki podmiotowe i niektére przedmiotowe, np. z obydwu projektéw wynika, ze sad winien bada¢
m.in. to, czy udzialy w spadkowym gospodarstwie rolnym (wzglednie cate gospodarstwo, o ile do spadku
powotana bylaby jedna osoba) utworzg — ewentualnie wraz z gruntami juz posiadanymi przez spadkobierce — go-
spodarstwo rolne.

23 Jest to termin zbyt krotki, jezeli projekt mowi o kwalifikacjach rozumianych jako ukonczenie $redniej szkoty rolni-
czej czy jako pigcioletnie prowadzenie gospodarstwa rolnego.

24 Obydwa projekty przewidujgq zmiane nazwy Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na Agencje Nieruchomosci
Rolnych. Zmiana ta wynika stad, Ze do Agencji bedzie naleze¢ nie tylko wykonywanie prawa wtasnosci nierucho-
mosci rolnych przystugujacego Skarbowi Panstwa, ale takze prowadzenie spraw administracyjnych zwigzanych z
obrotem gruntami rolnymi.

25 W projekcie rzadowym przewidziano nawet, ze jezeli nieruchomos¢ nie zostanie sprzedana, to moze by¢ ona ad-
ministracyjnie przejeta przez Skarb Panstwa (w projekcie napisano — przez Agencje dziatajaca na rzecz Skarbu
Panstwa).

26 Co najwyzej mozna bytoby — w celu ,uszczelnienia” spadkobrania — postanowi¢, ze spadkobierca testamentowy,
ktory nie bylby powotany do spadku z ustawy, moze otrzymac¢ spadkowe gospodarstwo rolne lub jego czgs¢, oile
spetnia warunki do nabycia nieruchomosci rolnej w drodze przeniesienia wiasnosci.
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kucyjnym zapewnienic bgdzie zobowigzany zlozy¢ takze nabywca nieruchomosci
rolnej w drodze przepiséw egzekucyjnych.

Podobnie zapewnieniec ma by¢ skladane odno$nie zamieszkiwania przez
nabywcg po nabyciu nieruchomoscei rolnej w miejscowosci, w ktorej potozona
bedzie jedna z nieruchomosci wchodzacych lub majacych wejs¢ w sktad gospo-
darstwa nabywcy. Obowiazek ten ma trwa¢ — wedtug projektu poselskiego — przez
okres co najmniej 10 lat, a wedtug projektu rzadowego — zawsze, jako Zze w tym
projekcie zamieszkiwanie jest koniecznym elementem osobistego prowadzenia
dziatalnosci rolnicze;j.

Statego przebywania na terytorium Polski co najmniej od trzech lat przed
nabyciem wymaga od nabywcy nieruchomosci rolnej lub jej czesci tylko projekt
poselski.

Ograniczenia podmiotowe przewidywane sg takze wobec 0s6b prawnych.
Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze nie kazda jednostka organizacyjna bedzie
mogla naby¢ nieruchomo$¢ rolna lub jej czgs¢. Projekt poselski zezwala na naby-
wanie nieruchomosci rolnych: spotkom z o.0. 1 akcyjnym, spotdzielniom produkcji
rolnej i spotdzielniom koétek rolniczych, o ile m.in. podstawowym przedmiotem
ich dziatalnosci bedzie (w dniu nabycia) prowadzenie dziatalnosci rolniczej (o
pozostalych wymaganiach podmiotowych i przedmiotowych nizej). Inne osoby
prawne bgda mogly naby¢ nieruchomo$¢ rolng tylko w celu prowadzenia
dziatalno$ci doswiadczalnej lub naukowej, o ile dzialalno$¢ ta bedzie ich celem
statutowym. Natomiast wobec Skarbu Panstwa nabywajacego nieruchomosci rolne
projekt nic przewiduje zadnych ograniczen. Projekt rzadowy jest o tyle tagodniej-
szy, ze zezwala na nabycie nieruchomosci rolnej w celu prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej takze spotkom jawnym i — teoretycznic — kazdej spotdzielni, ze na cele
dziatalno$ci do$wiadczalnej 1 naukowej moga nabywacé takze spdtki osobowe oraz
ze ograniczenia nic dotycza Skarbu Pafistwa i jednostek samorzadu terytorialnego
(aczkolwiek tres¢ tego wylaczenia moze budzi¢ watpliwosci).

Jednakze prowadzenie dziatalnosci rolniczej nie bedzie wystarczajace do
nabycia nieruchomosci rolnej przez wymienione wyzej jednostki organizacyjne.
Ot6z obydwa projekty stawiaja wymagania akcjonariuszom i udziatowcom spotek
handlowych, a takze czlonkom spoldzielni oraz cztonkom zarzadéw tych podmio-
tow. I tak kwalifikacjami rolniczymi begda si¢ musieli legitymowaé — wg projektu
poselskiego — takze wszyscy udzialowcy spotek z ograniczona odpowiedzialno-
Scia, wszyscy akcjonariusze spotek akcyjnych, wszyscy® czonkowie spotdzielni
produkcji rolnej czy spotdziclni kolek rolniczych, wszyscy cztonkowie zarzaddow
tych spotek i spotdzielni, wszyscy wspolnicy spotek osobowych. Projekt rzadowy

27 Projekt poselski zwalnia od wymogu posiadania kwalifikacji, jezeli spdtka lub spdtdzielnia nabywa nieruchomosé
rolng stanowiaca przedmiot wlasnosci wspdlinika, akcjonariusza lub cztonka spdtdzielni.
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jest tagodniejszy, poniewaz kwalifikacje winna posiada¢ tylko wiekszo$é
udziatowcow, akcjonariuszy czy cztonkow spotdzielni i nie wspomina o kwalifika-
cjach cztonkow zarzadu spotek. Znamienne, ze nabycie udziatow czy akcji w
,Spolce rolnej” nie bedzie uzaleznione od posiadania kwalifikacji rolniczych®.
Brak po stronic udzialowca lub akcjonariusza kwalifikacji rolniczych nie bedzie
powodowat niewazno$ci umowy zbycia udzialow lub akcji, lecz jedynie bedzie
upowaznial do wszczgela przez Agencj¢ procedury przymusowego zbycia
udziatéow lub akeji przez udzialowca lub akcjonariusza nie posiadajacego kwalifi-
kacji rolniczych. Ale na tym nie konicc wymagan wobec akcjonariuszy i
udzialowcow spolek czy tez czlonkow spotdzielni. Projekt poselski wymaga
bowiem od nich osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego®’, chyba ze przed-
miotem nabycia przez spotkg lub spotdzielni¢ bgdzie nicruchomo$é wspolnika,
akcjonariusza lub cztonka spotdzielni. Jest to o tyle zaskakujace, ze projekt ten
jednoczesnic zwalnia z takiego obowiazku cztonkéw zarzadu. Obydwa projekty
nakazujg akcjonariuszom, wspo6lnikow 1 czlonkom zamieszkiwanie w miejscowo-
$ci, w ktorej potozona jest nieruchomos$é wchodzaca w sktad gospodarstwa rol-
nego spotki i spotdzielni, lub (ale tylko w projekcie rzadowym) w miejscowosci
potozonej w odleglosci umozliwiajacej racjonalne prowadzenie dziatalnosci rolni-
czej, z tym ze projekt posclski obowiazek ten ogranicza do dziesigciu lat, z kolei
projekt rzadowy wymog zamieszkiwania odnosi jedynie do wigkszo$ci akcjonariu-
szy, wspolnikow sp. z o0.0. lub cztonkéw spotdzielni. Co wigeej — z projektu posel-
skiego wynika, z¢ akcjonariuszami czy wspolnikami spotki rolnej, jak i cztonkami
spoldzielni moga by¢ tylko osoby stale przebywajace na terytorium RP co naj-
mniej od 3 lat przed nabyciem nieruchomosci rolnej przez spotke lub spotdzielnig.
Nadto poselski projekt wypowiada si¢ w sprawie siedziby spotki czy spotdzielni.
Siedziba sp. z 0.0. lub akcyjnej, a takze spotdzielni produkeji rolnej 1 kotek rolni-
czych winna by¢ przez okres co najmniej 10 lat miejscowosc, w ktorej potozona
bedzie jedna z nieruchomosci wchodzacych lub majacych wejs¢ w sktad gospo-
darstwa nabywecy.

Juz tak pobiezne przedstawienie ograniczen podmiotowych nasuwa spostrze-
zenie, Ze ogranicza one istotnie obrot gruntami rolnymi nie tylko z udziatem
cudzoziemcow, ale takze z udzialem obywateli polskich. Moze mie¢ to negatywny
wplyw na przeobrazenia w polskim rolnictwie, poniewaz trudno oczekiwaé
pozadanych zmian strukturalnych w wypadku powaznego ograniczenia obrotu
gruntami rolnymi. Wydaje si¢, ze stosowanic uwarunkowan podmiotowych jako
mechanizmu ograniczajacego mozliwosci nabywania gruntow rolnych nie jest

28 Jednakze nabycie wktadéw gruntowych w spétdzielniach bedzie wymagato spetnienia warunkéw do nabycia nie-
ruchomosci rolnej w drodze przeniesienia wiasnosci.

29 Zapewnienie winno by¢ ztozone, chyba w umowie nabycia lub o$wiadczeniu prowadzacym do nabycia udziatu lub
akcji czy tez w deklaracji o przyjecie do spotdzielni.
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wlasciwym rozwiazaniem, ze oddziatywanie uwarunkowan podmiotowych
powinno raczej ogranicza¢ si¢ do roli jednego z kryteriow majacych wpltyw na
przyznawanie rolnikom i innym podmiotom prowadzacym dziatalno$¢ rolnicza
roznego rodzaju form pomocy, w tym finansowej ze srodkéw publicznych.

6. O wiele istotniejsze — z punktu widzenia zasad tworzenia gospodarstw
rodzinnych majacych stanowi¢ podstawg ustroju rolnego panstwa — sa ogranicze-
nia przedmiotowe. Tego rodzaju ograniczenia moga bowiem przesadzi¢ o sukcesic
tworzeniu gospodarstw rolnych o pozadanej strukturze agrarnej. Obecnic obo-
wigzujace przepisy nic zawierajg zadnych ograniczen w dzicleniu gruntéw rol-
nych, jesli nic liczy¢ pozbawionego praktycznego znaczenia kryterium dopusz-
czalnosci podziatlu wspodlnego gospodarstwa rolnego, zawartego w art. 213 ke.
Potrzeba ich wprowadzenia, a §cislej ich przywrdcenia, jest zatem oczywista.
Zasadniczy problem sprowadza si¢ do wyboru kryterium dopuszczalno$ci podziatu
nieruchomosdci rolnej (gospodarstwa rolnego). W polskim ustawodawstwie sprzed
1990 r. kryterium to przybierato r6zna postac: od kryterium obszarowego (norma
podstawowa) do kryterium dochodowego (zdolno$¢ do produkcji towarowej).
Ograniczenia o charakterze obszarowym, nawiazujace do tzw. minimalnej jed-
nostki uprawowej, wydaja si¢ by¢ kryterium bardziej jednoznacznym. Za takim
kryterium opowiedzieli si¢ tworcy obydwu projektow. Uzalezniono w nich
bowiem zbycie nieruchomosci rolnej prowadzace do podziatu gospodarstwa rol-
nego od zachowania ustalonych norm obszarowych. Zasada ma by¢, ze zaréwno
dzielone gospodarstwo rolne, jak i gospodarstwo powstajace wskutek zbycia nie-
ruchomosci rolnej czy tez gospodarstwo ,,wchtaniajace” nabywana nieruchomosc
rolna bg¢da nie mniejsze niz powierzchnia podstawowa (wedtug projektu rzado-
wego) czy tez powierzchnia minimalna (wedhug projektu posclskiego). Powierzch-
ni¢ podstawowa ma ustala¢ minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi dla poszcze-
goélnych wojewodztw, majac na wzgledzie aktualng strukturg¢ wielkosciowa gospo-
darstw rolnych, po zasiggnigciu opinii sejmikéw wojewoddztw oraz izb rolniczych.
Powierzchnig minimalng — jak przewiduje projekt poselski — ma takze ustalaé
minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi dla poszczegdlnych wojewodztw po
zasiggnigeiu opinii sejmikéw wojewodztw oraz izb rolniczych, biorac pod uwage
srednig powierzchnig gospodarstwa rodzinnego w wojewodztwie. W obydwu pro-
jektach wymienia si¢ kilka wyjatkow od przedstawionej zasady ograniczajacej
podziat gospodarstwa rolnego. Na pozytywna oceng zastuguje fakt, ze wyjatki te
umozliwiaja racjonalne stosowanic kryteriow dopuszczalnosci podziatu gospodar-
stwa rolnego.

Dodatkowym ograniczeniem podziatu nieruchomosci ma by¢ zakaz wydziela-
nia z nieruchomosci rolnej dziatek ewidencyjnych mniejszych niz 0,3 ha.

30 Tak A. Lichorowicz: Uwagi..., s.61.
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Przy ustalaniu dopuszczalno$ci podziatu gospodarstwa rolnego beda uwzgled-
niane tylko grunty rolne stanowigce wiasnos¢ (a takze — jak nalezy przyjac —
bedace w uzytkowaniu wieczystym) stron umowy przenoszacej wiasnosc,
wspoOtwilascicieli czy spadkobiercow znoszacych wspolnos¢ gospodarstwa rolnego.
W tym miejscu dochodzi do pewnego pegknigcia migdzy ograniczeniami podmioto-
wymi 1 ograniczeniami podzielno$ci nieruchomosci rolnej. Pierwsze z nich doty-
kaja bowiem takze dzierzawcdw, natomiast drugie niec beda mialy wplywu na
dopuszczalnos¢ ,,podziatu” gospodarstwa rolnego powodowanego np. wieloletnia
dzierzawa.

Do 1990 r. obowiazywaly w Polsce takze maksymalne normy obszarowe.
Byly one podyktowane wzglgdami politycznymi. Chodzito bowiem — jak wia-
domo — o wylaczenie mozliwosci tworzenia gospodarstw wielkoobszarowych.
Mimo odrgbnos$ci ustrojowej, w wielu krajach obowiazywaly i obowiazuja nadal
ograniczenia, ktorych celem jest przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji ziemi
rolnej. Stad tez zrozumiate jest, ze w obydwu projektach zamieszczono postano-
wienia majace stanowi¢ barier¢ dla nadmiernej koncentracji gruntow rolnych. W
obydwu projektach proponuje si¢ wprowadzenie maksymalnej powierzchni gospo-
darstwa rolnego (maksymalna norma obszarowa). W projekcie poselskim ma sta-
nowi¢ ona wiclokrotno$¢ powierzchni minimalnej. Minister wiasciwy ds. rozwoju
wsi bedzic zobowiazany ustali¢é — w drodze rozporzadzenia — maksymalng
powierzchni¢ dla poszczegdlnych wojewodztw, z tym ze nie bgdzic ona mogta prze-
kracza¢ maksymalnych norm obszarowych przewidzianych w samym projckcie (od
100 do 300 ha w zaleznosci od wojewodztwa). Projekt rzadowy przewiduje jedna
normg: 300 ha dla catego kraju. Tym razem maja by¢ brane pod uwage — przy wery-
fikacji maksymalnej powierzchni gospodarstwa rolnego — nie tylko grunty sta-
nowigce wlasno$¢ nabywcy, ale takze grunty bedace w posiadaniu nabywey (wedhug
projektu poselskiego) czy takze grunty wydzierzawiane przez nabyweg (wedtug pro-
jektu rzadowego). W konsckwencji maksymalna powicrzchnia gospodarstwa rol-
nego nie bedzie mogla by¢ przekroczona takze przez dzierzawcg.

Instytucja maksymalnej powierzchni gospodarstwa rolnego posrednio zapo-
biega spekulacji w obrocie ziemia. Jednakze obydwa projekty nie przewiduja w
zasadzie instrumentéw prawnych, ktére umozliwialy ingerencj¢ oznaczonego
organu w wypadku wystapienia okoliczno$ci wskazujacych na spekulacyjne prze-
niesienic wlasnosci nieruchomosci rolnej. Wyjatkiem sa postanowienia zezwa-
lajace osobic korzystajacej z prawa ustawowego pierwokupu nicruchomosei rol-
nej, przewidzianego w obydwu projektach, na wystapienie do sadu o ustalenie
ceny nieruchomosci w razie, gdy cena sprzedawanej nieruchomosci razaco bedzie
odbicga¢ od jej wartosci rynkowe;.
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7. Zupetnie nowym instrumentem prawnym, ktéry ma sprzyjaé tworzeniu
gospodarstw rolnych o pozadanej strukturze, ma by¢ ustawowe prawo pierwo-
kupu. Nawiazuje ono do tzw. sasiedzkiego prawa pierwokupu’'. Prawo pierwo-
kupu przewiduja obydwa projekty. Konstrukcja obydwu praw jest zblizona. Jest
ona jednak o tyle szczegolna, ze — po pierwsze — wérdéd uprawnionych do pierwo-
kupu wymienia si¢ wiele podmiotéw, nie tylko wiascicieli nieruchomosci rolnych
graniczacych ze sprzedawana nieruchomoscia rolna, 1 — po drugic — wiasciciele
nieruchomosci graniczacych ze sprzedawana nicruchomoscia nie sa weale umicsz-
czeni na pierwszym miejscu, gdy idzie o mozliwo$¢ skorzystania z prawa pierwo-
kupu. Projekt rzadowy okresla pigciopodmiotowy krag uprawnionych do prawa
pierwokupu; natomiast projekt poselski wsrod uprawnionych wymicnia az sze$¢
podmiotow. Projekt rzadowy przyznaje prawo pierwokupu w pierwszej kolejnosci
dzierzawcy sprzedawanej nieruchomosci rolnej*, projekt poselski za§ Agencji. W
projekcie rzadowym Agencja zostala umieszczona wsrod uprawnionych do prawa
piecrwokupu na ostatnim miejscu. Jest to zasadnicza roznica migdzy tymi roz-
wigzaniami. Oznacza ona bowiem, z¢ wedlug projektu poselskiego Panstwo, za
posrednictwem Agencji, bgdzie miato zasadniczy wpltyw na wykorzystywanic
prawa pierwokupu jako instrumentu koncentracji ziemi rolnej. W projekcie posel-
skim, ktory przyznaje pierwszenstwo Agencji, wiasciciel nieruchomosei rolnej
graniczacej z nieruchomosceia sprzedawang zostal ,,zepchnigty” przez dzierzawcg
na trzecie miejsce. W projekcic rzadowym, ktory Agencj¢ umiescit na ostatnim
miejscu, wlasciciel nieruchomosci rolnej graniczacej z nicruchomoscia rolng jest
na drugim miejscu w ,,kolejce” do prawa pierwokupu, po dzierzawcy. Gdy wiasci-
cieli nieruchomosci rolnych graniczacych ze sprzedawang nicruchomoscia rolna
bedzie wigeej, wowczas pierwszenstwo w skorzystaniu z prawa picrwokupu
przystugiwa¢ bedzie wihascicielowi gospodarstwa rodzinnego (wedlug projektu
poselskiego), a — wedtug projektu rzadowego — temu wiascicielowi, ktorego nieru-
chomo$¢ bgdzie miata najdiuzsza granicg ze sprzedawang nicruchomos$cia. Na
gruncie projektu poselskiego wiasciciel, ktorego nieruchomos$¢ bedzie miata
najdtuzsza granicg ze sprzedawana nieruchomoscia, bgdzie mogt skorzystaé z
prawa pierwokupu dopiero po wiasciciclu gospodarstwa rodzinnego. W razie nie-
skorzystania z prawa pierwokupu przez wiascicicla, ktérego nieruchomosé bedzie
miata najdtuzsza granicg¢ ze sprzedawang nieruchomoscia rolna, albo gdy takich
wlascicieli bgdzie wigeej, prawo pierwokupu przystugiwac bedzie temu wiascicie-

31 Instytucja ta jest stosowana w wielu krajach jako instrument koncentracji gruntéw, tak A. Lichorowicz: Uwagi..., s.
68 i 69.

32 Obydwa projekty na nowo okreslaja przestanki prawa pierwokupu przystugujacego dzierzawcy. W obydwu projek-
tach sg one takie same. Dzierzawca bedzie mogt skorzysta¢ z prawa pierwokupu, jezeli: a) umowa dzierzawy be-
dzie miata datg pewng i bedzie wykonywana co najmniej od trzech lat, b) dzierzawca jest osoba fizyczna majaca
miejsce zamieszkania od co najmniej trzech lat w gminie, na terenie ktorej potozona bedzie sprzedawana nieru-
chomos¢ lub w gminie sasiedniej, c) w okresie trwania dzierzawy osobiscie bedzie prowadzit dziatalno$c¢ rolnicza
na dzierzawionej nieruchomosci. W konsekwencji art. 695 § 2 kc. ma by¢ skreslony.
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lowi, ktorego gospodarstwo rolne bedzie mialo najmniejsza powierzchni¢. W pro-
jekeie poselskim osoba taka zajmuje ostatnie miejsce wsrdéd uprawnionych do
pierwokupu, jako ze w projekcie rzadowym — jak juz byla o tym mowa — za ostat-
niego uprawnionego uznano Agencj¢. Obydwa projekty przewiduja takze sytuacje,
w ktérych prawo pierwokupu zostanie wytaczone. Nadto, obydwa projekty zezwa-
laja na weryfikacj¢ ceny sprzedazy w wypadku, gdy bedzie ona razaco odbiegac
od wartosci rynkowej nieruchomosci.

Kwestia kontrowersyjna w ramach ustawowego prawa pierwokupu moze by¢
stosowanie podmiotowych i przedmiotowych ograniczeft w wypadku korzystania z
tego prawa.

Niewatpliwic sama mysl wprowadzenia do polskicgo systemu prawnego tzw.
sasiedzkiego prawa pierwokupu zastugujc na aprobatg. Instytucja ta sprawdzita si¢
bowiem w innych krajach. Jednakze zaproponowane w projecktach instytucje
prawa pierwokupu wymagaja istotnej korekty. Przede wszystkim trudno uzna¢ za
wiladciwe rozwiazanic przyznajace pierwszenstwo Agencji, gdy idzie o mozliwosé
skorzystania z prawa pierwokupu. Podstawowym mankamentem obydwu
rozwiazan jest natomiast to, Ze nie zauwaza si¢ trudnosci wynikajacych z ,kaska-
dowosci” prawa pierwokupu i nie reguluje si¢ sposobu jego wykonania, a w szcze-
gblnoscei sposobu ustalania podmiotu, ktory bgdzie uprawniony do prawa pierwo-
kupu w danej sytuacji. Brak takiej regulacji sprawia, ze caly cigzar ustalenia osoby
potencjalnic uprawnionej do prawa pierwokupu (ktére winny by¢ zawiadomione o
zawarciu warunkowej umowy sprzedazy) i osoby, z ktora wiasciciel bgdzie
zobowiazany do zawarcia umowy rzeczowej przenoszacej wiasnos¢ nieruchomo-
$ci rolnej zawierancj w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy, bgdzie obcigzat
strony, ktore bgda zobligowane przedstawia¢ notariuszowi okoliczno$ci majace
wpltyw na wykonanie prawa pierwokupu. Nie jest to dobre rozwiazanie, zwlaszcza
ze zawarcie umowy bezwarunkowej bedzie oznaczato jej niewaznosé. Tego
rodzaju sankcja niweczy — jak si¢ zauwaza w doktrynie®™ — pozytywny wplyw tzw.
sasiedzkiego prawa pierwokupu na koncentracje¢ gruntow rolnych. Dlatego tez
stusznie postuluje si¢, by zamiast niewazno$ci umowy pomini¢ty uprawniony do
pierwokupu mogt zadaé wstapienia w miejsce bezwarunkowego nabywey™*.

8. Skutecznos$¢ tak szerokich ograniczen dotyczacych obrotu gruntami rol-
nymi zaleze¢ bedzie od systemu ich kontroli. Im wigksze wymogi zwiazane z
obrotem ziemia rolng tym wigksza rola kontroli spetnienia tych wymogow. Nieza-
leznie od wyboru systemu kontroli ograniczen zaproponowanych w obydwu pro-
jektach bedzie si¢ ona skupia¢ w administracji publicznej, dysponujacej przynajm-

33 Tak A. Lichorowicz: Uwagi..., s. 70.
34 Tak A. Lichorowicz: Uwagi..., s. 70, zob. takze tenze referat wygtoszony na konferencji pod tytem ,W kwestii mode-
lu prawnego ustawowego prawa pierwokupu”.
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nicj niektorymi informacjami niezb¢dnymi do ustalenia okolicznosci istotnych dla
przeniesienia wlasnosci gruntu rolnego. Nawet wowczas, gdyby kontrolg oprze¢
na notariuszach, ktorzy — w $wietle ustawy Prawo notarialne — sa zobowiazani do
weryfikowania zawieranej umowy pod katem zgodnosci jej z prawem, to 1 tak nie-
ktore przestanki zawarcia takicj umowy bytyby ustalanc na podstawie za$wiad-
czen pochodzacych od wiasciwych organéw administracji publicznej. Dlatego
nalezy uznaé za trafny postulat, by obrot poddaé¢ kontroli administracyjnej, doko-
nywanej zbiorczo, czyli w odnicsieniu do wszystkich okolicznosci istotnych dla
przeniesienia wlasnos$ci gruntu rolnego, a takze dokonywana przed wystapieniem
zdarzenia prawnego majacego prowadzi¢ do zbycia wilasnosci gruntu rolnego,
czyli uprzednia™.

Obydwa projekty przyjmuja zasadg, zc obrot gruntami rolnymi bedzie pod-
legat kontroli administracyjnej, aczkolwick kompetencje w zakresie tej kontroli
obydwa projekty przyznaja nic organom administracji publicznej, lecz dyrektorom
oddzialow Agencji. Jednakze w obydwu projektach regulacje dotyczace kontroli
sa mato spojne 1 pozostawiaja wiele do zyczenia pod wzgledem poprawnosci. W
szczegolnosel nie jest przesadzona kwestia, czy badanic wszystkich wymogow
zwigzanych z przeniesicnicm wilasno$ci nieruchomosci rolnej bedzie objgte jed-
nym postgpowanicm administracyjnym. Zgodnic bowiem z art. 7 ust. | projcktu
rzadowego dyrektor oddziatu Agencji stwierdza w drodze decyzji, czy nabywana
nicruchomo$¢ utworzy gospodarstwo rolne, czy zostanic przekroczona powicrzch-
nia maksymalna oraz czy nabywca posiada wymagane kwalifikacje rolnicze. W
innym przepisic (art. 10 ust. 2) jest mowa takze o stwierdzaniu dopuszczalno$ci
podziatu gospodarstwa rolnego. Jednakze w art. 12, w ktorym okreéla si¢ odstep-
stwa od zachowania powicrzchni podstawowej, jest mowa o zezwoleniu na
podziat. Dyrektor oddzialu Agencji ma stwierdzac¢ takze spetnicnic ograniczen
podmiotowych przez spolki jawne, akcyjne, z ograniczong odpowiedzialno$cia i
spotdzielnie (art. 6 ust. 1 w zw. z art. 7 ust. 1), ale w wypadku nabywania gruntow
rolnych przez innc spotki osobowe niz spotki jawne oraz przez inne osoby prawnc
niz spotki akcyjne, spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia i spotdziclnie postg-
powanic kontrolne bgdzie konczy¢ si¢ pozwoleniem (art. 6 ust. 2). Od zasady, z¢
weryfikacja bedzic przedmiotem postgpowania administracyjnego, projekt
rzadowy przewiduje pewne wyjatki, a mianowicie sad bgdzie upowazniony do
badania przestanck zarowno podmiotowych, jak i przedmiotowych w ramach
postepowania o stwierdzenic praw do spadku oraz o przysadzenic wlasnosci nieru-
chomosci rolnej zbywanej w ramach postgpowania egzekucyjnego. Nadto analo-
giczne uprawnienic przypisuje si¢ administracyjnemu organowi cgzekucyjnemu,
prowadzacemu egzekucje z nicruchomosci rolnej. Natomiast postanowieniu pro-

35 Tak A. Lichorowicz: Uwagi..., s. 72.
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jektu nie wypowiadaja si¢ w sprawie sposobu badania przestanek w post¢gpowanic
sadowym o zniesienic wspotwtasnosci (dziatu) gospodarstwa rolnego. Podobne
uregulowania dotyczace kontroli zawicra projekt posclski. Zasadnicza roznica
sprowadza si¢ do tego, ze projekt poselski nie obejmuje kontrola administracyjna
posiadania kwalifikacji rolniczych oraz zakazu przekroczenia maksymalnej
powierzchni gospodarstwa rolnego, co oznacza, ze ocena w sprawic kwalifikacji
rolniczych oraz maksymalnej powicrzchni bgdzie spoczywac na notariuszu czy tez
na sadzie lub organic administracyjnym, o ile ich orzeczenia wywotywac beda
zmiany wiasno$ciowe.

Jak wynika z zakresu ograniczen podmiotowych i przedmiotowych, pewicen
stan rzeczy zwigzany z nabyciem nicruchomosci winien trwac takze po nabyciu. |
tak nabywcy nieruchomosci rolnej beda zobowiazani do osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, a takze do zamicszkiwania w oznaczonej miejscowoscl.
Jezeli chodzi o jednostki organizacyjne, to bgdzie zachodzi¢ potrzeba kontrolowa-
nia po nabyciu, czy dziatalno$¢ rolnicza jest nadal podstawowym przedmiotem ich
dziatalnoS$ci, czy nicruchomos$¢ rolna bgdzie wykorzystywana na cele dziatalnos$cei
naukowej lub doswiadczalnej, czy wszyscy lub wigkszo§¢ — w zaleznosci od pro-
jektu — akcjonariuszy, udzialowcoéw, cztonkow spotdziclni oraz cztonkowie
zarzadow nadal beda posiadaé¢ kwalifikacje rolnicze, beda zamieszkiwaé w ozna-
czonej miejscowoscl. Dlatego tez w obydwu projektach wprowadza si¢ tzw. kon-
trolg nastgpcza. Naleze¢ bedzie ona takze do osob zajmujacych w Agencji ozna-
czone stanowiska. W razic stwicrdzenia odstgpstw od wymogdéw okreslonych w
projektach nabywca bgdzie musial si¢ liczy¢ z sankcjami. Wedtug projektu
rzadowego prezes Agencji bedzic mogt wystapi¢ do sadu z powodztwem o naka-
zanic nabywcy zbycia nicruchomosci rolnej w okre§lonym terminic lub
rozwiazanic umowy dzierzawy. Wedlug natomiast projcktu poselskiego dyrcktor
oddziatu Agencji bgdzie mogh nakaza¢ nabywcy zbycie nieruchomosci rolnej w
terminic 12. miesi¢ey. Projekt nie okresla juz sposobu postgpowania na wypadek
niewypelnienia tego nakazu.

Juz tak skrotowe przedstawienie regulacji dotyczacej kontroli spetniania
przestanek obrotu ziemig rolng pozwalaja zauwazyc¢, ze potrzebuje ona uporzadko-
wania. Przede wszystkim jednym postgpowaniem winny by¢ objgte wszystkie
przestanki nabycia (wydzierzawienia) nieruchomosci rolnej, zardéwno podmiotowe,
jak 1 przedmiotowe, w tym takze zakaz przekroczenia maksymalnej powierzchni
gospodarstwa rolnego. Postgpowanic winno konczy¢ si¢ w kazdym przypadku
zezwoleniem®™ na zbycie (wydzierzawienie) danej nieruchomosci rolnej przez
oznaczony podmiot na rzecz innego oznaczonego podmiotu. Trzeba mie¢ na uwa-

36 Nie moze byc tak, ze raz jest mowa o stwierdzeniu, raz o zezwoleniu, a jeszcze w innym migjscu o pozwoleniu.
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dze, Ze okoliczno$ci migdzy wydaniem zezwolenia a zawarciem umowy moga Si¢
zmieni¢. Dlatego strony umowy winny sktada¢ zapewnienie, ze okolicznosci
istotne z punktu widzenia spetnienia przestanek nic ulegly zmianie. Podobne
zapewnicnie winno by¢ ztozone w postgpowaniu sadowym czy administracyjnym
prowadzacym do zmian wlasnosciowych, chyba ze na sadzic lub organic ciazylby
obowiazek badania przestanck zbycia nieruchomosci rolnej. W innym razie
nalezaloby oznaczy¢ czas, w ktorym decyzja begdzie stanowié podstawe¢ zmian
wlasnosciowych oraz wynikajacych z umow dzierzawy migdzy oznaczonymi pod-
miotami. W oderwaniu od konkretnej sprawy moze by¢ ustalany jedynic fakt
posiadania kwalifikacji rolniczych i to przy zatozeniu, ze pigcioletni okres pracy w
gospodarstwie rolnym, niczbgdny do ustalenia kwalifikacji praktycznych, nie
bgdzie musiat przypadac¢ bezposrednio przed wystapieniem zdarzenia prawnego
wywolujacego zmiany w obrocie ziemig rolna.

9. Obydwa projckty wyraznic stanowia, ze czynnos$¢ prawna dokonana nic-
zgodnic z przepisami ustawy jest nicwazna. Nic ulega watpliwoscl, ze tak dra-
styczne ograniczenia w obrocie ziemia beda prowadzi¢ do nieformalnego obrotu.

10. Jednym z warunkow skuteczno$ci wprowadzanych rozwiazan prawnych,
niestety czgsto ignorowanym, jest przestrzeganie zasad techniki legislacyjnej. W
szczegoOlnoscl chodzi o przestrzeganie dyscypliny terminologicznej 1 o przejrzysta
systematyke¢. Pod tym wzgledem obydwa projekty pozostawiaja wicle do zycze-
nia.

Nic ma miejsca tutaj na omawianic dostrzezonych usterck krok po kroku.
Mankamentem, ktory rzuca si¢ w oczy, jest wadliwy uklad projektow. Ta sama
materia jest regulowana w réznych micjscach, co wigeej — nawet w jednym arty-
kule taczy si¢ czasami postanowienia dotyczace réznych istotowo kwestii. Dziwi,
ze zaden z projektow nie zostal podziclony na czgsci. Przejrzystos¢ aktu zaktocaja
nadto zbyt liczne odestania do innych postanowien zawartych w poszczegolnych
projcktach. Wicle do Zyczenia pozostawia takze sam sposob tworzenia przepisow.
Czgsto sa one ,,przegadance”. Oto dwa przyktady obrazujace to spostrzezenic.

W obydwu projektach zezwala si¢ na podzial gospodarstwa rolnego, w
wyniku ktorego zbywca zachowa jedynic dziatkg nie podlegajaca opodatkowaniu
podatkiem rolnym. Jednakze w obydwu projektach postanowienie zezwalajace na
taki podziat jest napisanc w taki sposob, Ze trzeba domyslaé sig¢ tresci postanowic-
nia. Proponuje si¢ bowiem zapis o tresci: Przepisu art. 12 (w projekcie poselskim,
przewidujacego zasadg, ze zarowno gospodarstwo dzielone, jak i tworzone lub
uzupelniane o nabywana nicruchomos$é¢ rolna) nie stosuje sig, jezeli przeniesienie
wlasnosci wszystkich nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego, z wyjatkiem dziatki gruntu ktoéra ze wzglgdu na powierzchnig nie podlega
opodatkowaniu podatkiem rolnym. Pierwsza czg¢$¢ przytoczonego postanowienia
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nawiazujaca do zbycia wszystkich nicruchomosci jest zbedna, ponicwaz zbycie
wszystkich nieruchomosci sprawita, ze przepisy ograniczajace podzial nic beda
miaty zastosowania (brak podziatu gospodarstwa rolnego). Gdyby dostownie czy-
ta¢ przepis, to trzeba byloby przyjac, ze jedynic zachowanie dziatki nic podle-
gajacej opodatkowaniu podatkiem rolnym zwalnia od stosowania art. 12, a zbycie
wszystkich gruntow rolnych podlega ocenie przez pryzmat dopuszczalnosci
podziatu.

W tym samym projekcic proponuje si¢ nastgpujace brzmicnie art. 17. W razic
sprzedazy nicruchomosci rolnej przez osobg fizyczng lub osobg prawna inna niz
Agencja prawo picrwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji dzialajacej na
rzecz Skarbu Panstwa. W tym postanowicniu jest kilka btgdéw. Trudno je tu oma-
wia¢; zajelo to zbyt wiele micjsca. Wystarczy wskazaé, ze postanowienic to
mogtoby brzmic¢: ,,.Skarbowi Panstwa przystuguje prawo pierwokupu nierucho-
mosci rolnej. Prawo pierwokupu wykonuje Agencja”.

Zastanawiajace jest takze to, zc w obydwu projektach brak jakichkolwick
odniesien do przepisow szczegdlnych o dziedziczeniu gospodarstw rolnych,
zamicszczonych w kc. Po wyroku TK z dnia 31.01.2001 r. tytul X ksicgi TV ke.
zawiera pozostatosci z dawnego szczegoélnego porzadku dziedziczenia gospo-
darstw rolnych 1 wktadow gruntowych w rsp., nic tworzacej spojnej regulacji. Az
si¢ prosi, zeby tytul ten skresli¢, a niezbedne postanowienia (o ile takie sq) prze-
nies¢ do aktu prawnego regulujacego kompleksowo obrot gruntami rolnymi,
zwlaszcza ze w obydwu projektach zamieszczono postanowicnia dotyczace dzie-
dziczenia gospodarstw rolnych. W obydwu projektach proponuje si¢ jedynie
zmiang art. 1067 § 2 kc., ktory bedzie okreslat warunki dopuszezalno$ci podziatu
wktadu gruntowego w rsp., przenoszonego w cz¢sci w wykonaniu zapisu.

11. Podsumowanie: Nie ulega watpliwosci, ze obrot gruntami rolnymi winien
by¢ reglamentowany ze wzgledu na potrzebg tworzenia gospodarstw rolnych o
wlasciwej strukturze agrarnej. Bigdna regulacja dotyczaca obrotu gruntami rol-
nymi moze wywotaé efekty przeciwne od oczekiwanych. Takie niebezpieczenstwo
stwarzaja omowione powyzej dwa projekty aktow prawnych dotyczace obrotu
gruntami rolnymi. Nalezy je zatem oceni¢ negatywnie. W takim ksztalcie stanowia
one bowicm zagrozenie dla polskiego rolnictwa. W szczegolnosci negatywnie
nalezy oceni¢ ograniczenia o charakterze podmiotowym. Natomiast ograniczenia
przedmiotowe generalnie zashuguja na aprobatg; wymagaja one jednak dopracowa-
nia. Jezeli chodzi o wielostopniowe ograniczenia podmiotowe, powaznie ogra-
nicza one krag osob, ktore beda mogly nabywac¢ grunty rolne. Obrot gruntami rol-
nymi nie begdzie mogt w zasadzie wyjs¢ poza ten krag. Taki stan rzeczy doprowa-
dzi z pewnoscia do negatywnych nastgpstw, a mianowicie do: a) rozszerzenia
obrotu nieformalnego gruntami rolnymi, b) obnizenia cen gruntdw rolnych, c)
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ograniczenia kapitalu inwestowancgo w rolnictwo (powazne ograniczenic
doptywu do rolnictwa kapitalu spoza rolnictwa, w tym takze finansowania przez
banki, w konsekwencji skazanic rolnictwa na niewielkie zasoby kapitatowe
tkwiace w scktorze rolniczym) 1 d) ograniczenia zakresu dziatania mechanizméw
majacych stymulowaé¢ zmiany strukturalne w polskim rolnictwic (ograniczony
obrot praktycznie wyklucza pozadane przeobrazenia strukturalne). Innymi stowy,
ktorykolwick z ocenianych projektow, gdyby wszedt w zycie, ugruntowatby roz-
nice miedzy rolnictwem a pozostatymi sektorami gospodarski, zamiast je znosic.
Tymeczasem gospodarstwa rolne winno si¢ postrzegac¢ jako przedsigbiorstwa rolne
wymagajace naktadow finansowych (kapitalu) 1 ogromnego wsparcia organizacyj-
nego, zwlaszcza w zakresic organizacji rynkow zbytu produktow rolnych. Wszel-
kic dziatania przyczyniajace si¢ do swego rodzaju izolacji gospodarczej rolnictwa
z pewnos$cig nic moga zaslugiwac na aprobatg.

Nicktore z ograniczen podmiotowych sg, moim zdaniem, nie do pogodzenia z
Konstytucjg RP. Jak bowiem wytlumaczy¢ zgodno$¢ z Konstytucja RP, nawet przy
uwzglednieniu jej art. 23 traktujacego gospodarstwa rodzinne jako podstawg
ustroju rolnego, np. wymogu przebywania przed nabyciem nicruchomosci rolnej
przez oznaczony okres w oznaczonej miejscowosci czy wymogu zamicszkiwania
przez nabyweg nieruchomosci rolnej w oznaczonej micjscowosci. Nawet wymog
kwalifikacji rolniczych o tre$ci zaproponowanej w projcktach, moze takze nasu-
waé zastrzezenia z punktu widzenia zgodnosci z ustawa zasadnicza®'.

Klauzula narodowego traktowania obywateli UE z pewnos$cia powaznic ogra-
nicza pole regulacji. Sprawia ona bowiem, Zc¢ ograniczenia z zatozenia majace
chroni¢ przed ,,wykupem” przez cudzoziemcoéw zicmi rolnej bgda jednoczesénie
ograniczaly obrot migdzy obywatclami polskimi. Wydaje si¢ zatem, zc
szczegotowe urcgulowania winny skupiaé si¢ raczej na samym wykonywaniu
wlasnosci rolniczej, a nic na dostgpic do nicj.

37 Czy mozna akceptowac sytuacje, w ktorej np. aptekarz nie bedzie mogt naby¢ nieruchomosci rolnej i prowadzi¢
gospodarstwa rolnego, ale rolnik bedzie mogt naby¢ apteke i prowadzi¢ ja, po zatrudnieniu farmaceuty z odpo-
wiednimi kwalifikacjami.?
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