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Nowa ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
— uwagi do projektu Polskiego Stronnictwa Ludowego

Z dniem 1 maja 2016 r. minie 12 lat od przystgpienia Polski do Unii Europej-
skiej. W obrocie nieruchomosciami rolnymi jest to bardzo istotna, szczegdlna data.
Jej uptyw oznacza koniec terminu przejsciowego na zakup nieruchomosci rolnych
i lesnych potozonych w Polsce przez obywateli paistw — stron umowy o Europej-
skim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, jaki zostal wyne-
gocjowany i zapisany w zatgczniku nr 12 Traktatu Akcesyjnego.> Od tego momen-
tu obywatele paristw cztonkowskich UE oraz Szwajcarii bedg mogli na réwnych
zasadach jak obywatele polscy nabywaé wlasnos¢é nieruchomosci rolnych potozo-
nych w Polsce. Ponownie narasta wsrdéd polskich rolnikéw niepokdj i obawa, ze
nieruchomosci potozone w Polsce stang si¢ przedmiotem wzmozonego zaintereso-
wania nabywcow z innych krajéw Unii Europejskiej. Obecnie obowiazujaca usta-
wa z dnia 11 kwietnia 2003 r., o ksztaltowaniu ustroju rolnego,® nie daje gwarancji
w pelni skutecznego przeciwdzialania mozliwosci nabywania wilasnosci nierucho-
mosci rolnych przez obywateli innych panstw. Stad tez pojawia si¢ postulat wzmoc-
nienia ochrony, takze przed spekulacyjnym wykupywaniem nieruchomosci rolnych
przez obywateli polskich, ktdrzy traktujg je jak lokate kapitatu i nie gwarantuja ich
rolniczego wykorzystania.

Do Sejmu wptynety dwa projekty poselskie dotyczace zmian w sferze gospoda-
rowania nieruchomosciami rolnymi. Pierwszy z nich — projekt Prawa i Sprawiedli-
wosci — obejmuje nowelizacj¢ dotychczasowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego,* bazujac na dotychczas istniejacych instrumentach kontroli obrotu, jakim jest
prawo pierwokupu i prawo wykupu (nazywane tez prawem nabycia — art. 4 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego). Zostalo przewidziane bardzo istotne ograniczenie
w rozporzadzaniu nieruchomoscia, watpliwe pod wzgledem zgodnosci z Konstytu-
cja. Mianowicie przez 10 lat od dnia nabycia, rolnik bedzie zobowigzany osobiscie

Uniwersytet w Biatymstoku.

Traktat Akcesyjny podpisany w Atenach dnia 16 kwietnia 2003 r., Dz.U. Nr 90, poz. 864 ze zm.

Tekst jednolity Dz.U. z 2012 r., poz. 803.

Druk sejmowy nr 1659. PiS ztozyto réwniez projekt nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rol-
nymi Skarbu Panstwa, druk sejmowy nr 1925.
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prowadzi¢ gospodarstwo rolne, do ktérego zostanie wiagczona nabywana nierucho-
mos¢. W tym czasie nie begdzie tez mozna zby¢, obcigzy¢, ani oddaé nabytej nie-
ruchomosci w uzytkowanie innym podmiotom. Postanowienie podobnej tresci jest
zawarte w projekcie nowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego autorstwa PSL
w czesci zmieniajacej ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Paristwa. Pomyst PSL zaklada nieco mniejsze obostrzenia i odnosi je do nieru-
chomosci nabytej z Zasobu. Obejmuje zakaz przenoszenia wtasnosci nieruchomosci
przez 10 lat od dnia nabycia (wyjatkiem jest zbycie na rzecz podmiotéw wskaza-
nych w art. 12 ust. 2 pkt 1, 2 i 5 projektu) oraz wymdg osobistego prowadzenia
na niej dziatalnosci rolniczej w tym okresie. Propozycja PSL przewiduje dodatkowo
kare pieniezng za niedochowanie projektowanych wymogow.

Propozycje PiS i PSL sg nieprzemyslane od strony praktyki prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej, ograniczenia sig¢gaja zbyt gleboko w istote prawa wlasnosci, pra-
wo rozporzadzania wilasnoscia, co jest sprzeczne z Konstytucja. Zakaz obcigzania
nieruchomosci obejmuje zakaz ustanawiania na niej stuzebnosci gruntowych i oso-
bistych, takze stuzebnosci przesyltu, nieruchomos¢ ta nie bedzie mogta by¢ przed-
miotem umowy dozywocia. Wylgczone jest ustanowienie na niej hipoteki.’ Projek-
towane przepisy zaréwno PiS, jak i PSL odnoszace si¢ do ograniczeri zbywaniu,
obciazaniu nabytej nieruchomosci w proponowanym brzmieniu nie powinny zostac¢

przyjete.

Projekt ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego opracowany przez PSL prze-
widuje réwnoczesnie zmiany w innych ustawach.® Oprécz znanych i funkcjonuja-
cych na podstawie obecnej ustawy z 11 kwietnia 2003 r. mechanizméw kontroli
obrotu nieruchomosciami rolnymi w postaci prawa pierwokupu i wykupu przystu-
gujacego Agencji Nieruchomosci Rolnych, dziatajacej na rzecz Skarbu Parstwa,
projekt ustawy zaklada jeszcze bardziej intensywny nadzér nabycia nieruchomo-
sci rolnych przez Agencje. Argumentem jest to, ze aktualne instrumenty nie reali-
zuja w pelni celow ksztattowania ustroju rolnego; szczeg6lny niepokéj wsréd pro-
jektodawcow wzbudza systematyczne i stale zmniejszanie si¢ powierzchni uzytkow
rolnych w Polsce, widoczne jest rozdrobnienie gospodarstw rolnych, a jedna z przy-
czyn sg nieracjonalne podzialy gospodarstw.” Aby skuteczniej przeciwdziataé tym
trendom, PSL w projekcie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zawarto nowe
mechanizmy, ktére w zalozeniu efektywniej niz dotychczasowe majg oddziatywaé

5 W projekcie PSL zostato zawarte postanowienie, ze Agencja moze wyrazi¢ pisemng zgode na ustanowienie hi-
poteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu, woéwczas kara pieniezna nie bedzie stosowana.
6 W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, tekst

jednolity Dz.U. z 2012 r., poz. 1187 ze zm., ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 1205 ze zm., ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, tekst jednolity Dz.U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, tekst jednolity Dz.U. z 2012 r., poz. 647 ze zm., ustawie z dnia 28 lipca 2005 r.
o kosztach sagdowych, tekst jednolity Dz.U. z 2010 r. Nr 90, poz. 594 ze zm.

7 Uzasadnienie projektu.
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na strukture agrarng paristwa. Nie wydaje si¢ jednak, aby proponowane srodki mia-
ty w sposéb znaczacy polepszyc¢ te strukture. Przede wszystkim przedstawiciele na-
uki prawa rolnego w niedtugim czasie po wejsciu w zycie obecnie obowigzujacej
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wskazywali na jej mankamenty oraz zni-
komg przydatnos$é w realizacji celéw zakreslonych w jej art. 1.8 W szczegdlnosci
Prof. A. Lichorowicz zgtosit szereg krytycznych uwag odnoszacych si¢ do rozwig-
zan zawartych w obecnej ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w tym tak podsta-
wowych kwestii, jak definicja gospodarstwa rodzinnego.” Czg¢s¢ zostato uwzgled-
nionych w nowelizacji ustawy z dnia 6 maja 2010 r.,'° w zakresie odnoszacym sie
do kwalifikacji rolniczych oraz pracy w gospodarstwie. Nie zostaly jednak usunig-
te najwazniejsze niedociagnigcia ustawy: jej skutecznosci w odniesieniu do popra-
wy struktury gruntowej rolnictwa, pojecia gospodarstwa rodzinnego oraz rolnika
indywidualnego, przedmiotowego zakresu prawa wykupu, uszczelnieniu wystepu-
jacych luk, umozliwiajacych obchodzenie ustawy przez cudzoziemc6w, nadmiernej
roli oraz ingerencji Agencji Nieruchomosci Rolnych w obrét nieruchomosciami rol-
nymi oraz przede wszystkim wprowadzenia jednolitej regulacji, podobnego zakre-
su ingerencji i kontroli w obrocie intervivos, jak i mortis causa. Mozna byto oczeki-
wac, ze wskazane w piSmiennictwie braki beda usunigte w projektach nowej ustawy
regulujacej ustréj rolny. Niestety, tak si¢ nie statlo. Projekt PSL wykorzystuje do-
tychczasowe rozwigzania, w nieznacznym stopniu uwzglednia uwagi przedstawi-
cieli doktryny, czynigc to w odniesieniu do zagadnieni o drugorzednym charakterze,
a proponowane nowe rozwigzania wywotuja znaczace watpliwosci co do skuteczno-
$ci oddziatywania na strukturg agrarng.

8 Zob. w szczegolnosci A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, KPP 2004, z. 2, s. 385 i n.; idem, Regulacja obrotu grunta-
mi rolnymi wedtug ustawy z 11 kwietnia 2003 r. na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, ,Przeglad
Legislacyjny” 2004, nr 3, s. 11 i n.; S. Prutis, Ksztattowanie ustroju rolnego — potrzeba nowej regulacji ustawo-
wej, ,Studia luridica Agraria” 2005, tom V, s. 168 i n.; E. Gniewek, Obowigzki notariusza w $wietle wspotczesnych
ograniczen obrotu nieruchomosciami rolnymi, [w:] E. Gniewek (red.), Zawieranie i wykonywanie uméw. Wybrane
zagadnienia, Acta Universitatis Wratislaviensis nr 26167, Wroctaw 2004, s. 29 i n.; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Rejent” 2003, nr 9 (cz. |), s. 48
in,nr11(cz. ll), s. 113 i n.; L. Btadek, Niektére rozwazania na temat ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, ,Rejent” 2003, nr 9, s. 140 i n.; D. tobos-Kotowska, Ochrona gospodarstwa rodzinnego
w procesie zbywania nieruchomosci rolnych przez Agencjg Nieruchomosci, [w:] K. Skotnicki, K. Winiarski (red.),
Witasnos$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, Czgstochowa 2004, s. 133; T. Kurowska, Ochrona gospodarstwa
rodzinnego — uwagi de lege lata i de lege ferenda, ,Studia luridica Agraria” 2010, tom VII, s. 21 i n.; E. Klat-Gér-
ska, Ograniczenia w nabywaniu wtasnosci nieruchomosci rolnych wedtug ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
(cz. Il), ,Rejent” 2004, nr 6, s. 86. Wskazuje sig, ze ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego jest niezgodna z pra-
wem Unii Europejskiej, zob. M. Mataczynski, W kwestii zgodnosci ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego z prawem europejskim w $wietle orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci,
,Rejent” 2004, nr 9, s. 73 i n. Jedynie R. Sztyk, stwierdza, ze ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w sposéb
kompleksowy urzeczywistnia zasadg zawartg w art. 23 Konstytucji, zob. R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztatto-
wania ustroju rolnego, ,Rejent” 2003, nr 9, s. 21. Zob. tez wyrok TK z dnia 18 marca 2010 r., sygn. K 8/08, OTK
-A 2010, nr 3, poz. 23, w ktérym Trybunat orzekt, Zze art. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego jest zgodny
z Konstytucja.

9 A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania..., op. cit., s. 399 i n.

10 Ustawa o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U. Nr 110, poz. 725.
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Projekt zaktada utworzenie rejestru nieruchomosci rolnych, ktéry ma by¢ pro-
wadzony w systemie elektronicznym przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych (pro-
ponowany art. 5). Wedlug projektodawcéw celem rejestru bedzie przeciwdziatanie
nieformalnemu obrotowi nieruchomosciami rolnymi. W doktrynie byto wskazywa-
ne, ze to nadmierny rygoryzm oraz zbyt daleko posunigta kontrola obrotu rolne-
go sprawia, ze rolnicy obchodzg przepisy, co skutkuje zagrozeniem dla pewnosci
i bezpieczenstwa obrotu.!! Jak wskazywat Prof. A. Stelmachowski, miato to miej-
sce w przesztosci w obrocie ziemig, gdzie nazbyt rozbudowane wymogi skutkowaty
obrotem nieformalnym, mimo niewaznych transakcji nastepowala zmiana posiada-
nia.'? Niewatpliwie projekt ustawy zaktada bardzo daleko posunigtg kontrole obro-
tu w celu przeciwdziatania nabywaniu nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw.
Skutki uszczelniania obrotu beda bardzo mocno odczuwane przez rolnikéw. Uchwa-
lenie projektu ustawy spowoduje, ze kazdy podmiot, w ktérego posiadaniu jest nie-
ruchomos¢ rolna w ciggu roku od wejscia w zycie ustawy bedzie zobowigzany do
zlozenia wniosku o wpis do rejestru. Zmiana posiadania nieruchomosci lub jej czg-
sci bedzie wymagata zlozenia odpowiedniego wniosku o wpis w ciggu 14 dni od jej
objecia w posiadanie. Projektodawcy postuguja si¢ ogélnym sformutowaniem po-
siadacza, nie odnoszac tego wylacznie do posiadania samoistnego. Obowigzek zto-
zenia wniosku dotyczy, jak z tego wynika, takze posiadacza zaleznego, aczkolwiek
nalezy pamietaé o tresci art. 337 ke.”* Do wniosku posiadacz bedzie dotaczat kopie
dokumentéw uzasadniajacych wpis, jego zmiang lub wykreslenie z rejestru. Projek-
todawca nie doprecyzowal, ze majg to by¢ kopie poswiadczone za zgodnos¢é z ory-
ginatem, co sugeruje, ze wystarczy kserokopia dokumentu. Nie wydaje si¢ to jednak
stuszne, uwzgledniajac skutki prawne takiego wpisu (poczatek biegu terminu zasie-
dzenia art. 19 projektu) oraz mozliwos¢ falszerstwa dokumentu, na podstawie ktore-
go bedzie dokonywany wpis.

W zwigzku z funkcjonowaniem nowego rejestru kolejny obowigzek informa-
cyjny zostanie tez nalozony na notariuszy. Bedg oni zawiadamiaé Agencje o zawar-
tych umowach przenoszacych wtasnosé lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
rolnych albo ich czgsci. Méwi o tym art. 7 ust. 1 projektu, wskazujac, ze zawiado-
mienie to bedzie nastgpowato w formie elektronicznej przez przestanie kopii odpi-
su aktu notarialnego. Projektowany przepis wywotuje watpliwosci. Przede wszyst-
kim przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nie nastepuje z chwilg zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego — podpisania aktu przez stawajacych i przez no-
tariusza, konieczny jest wpis do ksiggi wieczystej, ktéry ma charakter konstytu-

1 A. Lichorowicz, Prawna regulacja obrotu gruntami rolnymi — ocena stanu aktualnego, postulaty de lege ferenda,
,Przeglad Legislacyjny” 2009, nr 1-2, s. 17.

12 A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 256, 257; idem, [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 3, Prawo rzeczowe, T. Dybowski (red.), Warszawa 2007, s. 103—-104, s. 116-117.

13 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Kodeks cywilny, tekst jednolity Dz.U. z 2014 r., poz. 121.
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tywny. Dopiero z chwila wpisu nastgpuje przeniesienie uzytkowania wieczystego'*
(art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Odmowa wpisu przez sad wieczy-
stoksiegowy oznacza, ze nie dojdzie do przeniesienia prawa uzytkowania wieczy-
stego na nabywce. Natomiast Agencja Nieruchomosci Rolnych po zawiadomieniu
przez notariusza dokona z urzedu zmiany w rejestrze (art. 7 ust. 2 projektu ustawy).
Spowoduje to niezgodnos¢ zapisu w rejestrze z rzeczywistym stanem prawnym. Na-
lezy postulowaé o wykreslenie z projektu ustawy zapisu odnoszacego si¢ do obo-
wigzku notariusza przesytania kopii odpisu umowy przeniesienia prawa uzytkowa-
nia wieczystego. Podmiotem zobowigzanym do zlozenia odpowiedniego wniosku
0 zmian¢ wpisu w rejestrze nieruchomosci rolnych powinien by¢ nabywca prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, zas jako podstawe wpisu trzeba wskazac
prawomocne postanowienie sadu, wydziatu ksigg wieczystych o dokonanym wpisie
prawa uzytkowania wieczystego.

Kompletnos¢ oraz pewnos¢ informacji gromadzonych w rejestrze nieruchomo-
$ci rolnych wymagataby, aby notariusz przesytat do rejestru takze odpowiednig in-
formacj¢ o obcigzeniu nieruchomosci rolnej ograniczonymi prawami rzeczowymi
oraz dzierzawa. W szczegdblnosci dlugotrwale prawo uzytkowania czy umowa dzier-
zawy stwarza mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci rolniczej na terenie Polski przez
cudzoziemcéw. Aby zabezpieczy¢ pewnos¢ obrotu nalezaloby obowigzkiem ztoze-
nia wniosku obcigzy¢ takze notariusza, ktéry na zadanie stron umowy sporzadzat-
by odpowiednig czynnos¢ notarialng, a ktérej przedmiotem bylaby nieruchomosé
rolna. Trzeba pamietac, ze zgodnie z projektem, umowa dzierzawy ma by¢ zawarta
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, a jej przedmiotem moze by¢ wylacz-
nie taka nieruchomos¢ rolna lub jej czes¢, ktéra zostata wpisana do rejestru, a wy-
dzierzawiajacy jest w nim wpisany jako jej wlasciciel lub posiadacz.

Uwage zwraca bardzo nieprecyzyjny zapis dotyczacy sposobu przestania przez
notariusza zawiadomienia do Agencji w postaci kopii odpisu aktu notarialnego
umowy, na podstawie ktdérej zostala przeniesiona wiasnos$¢ lub uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci rolnej lub jej czesci. Projektodawca stwierdza, ze ma to nasta-
pi¢ ,.drogg elektroniczng” (art. 7 ust. 1). Oznacza to, ze wiadomos¢ wystana pocz-
tg elektroniczng z dolgczonym zatgcznikiem kopii odpisu aktu notarialnego bedzie
odpowiednim sposobem zawiadomienia. Jednak nalezy zglosi¢ zastrzezenia w kwe-
stii przesylania przez notariuszy jakichkolwiek informacji, dokumentéw zawieraja-
cych dane stron czynnosci notarialnej oraz tresci tej czynnosci w postaci, jaka nie
bedzie nalezycie zabezpieczona przed mozliwym ujawnieniem wiadomosci w nich

14 Sad Najwyzszy w wyrok z dnia 5 lipca 2001 r., sygn.ll CKN 1220/00, OSP 2002, nr 9, poz. 123 stusznie stwier-
dza, ze nabywca uzytkowania wieczystego w drodze umowy nie moze rozporzadza¢ tym prawem przed wpisa-
niem go w ksiedze wieczystej jako uzytkownika wieczystego. Zob. tez uchwatg SN z dnia 21 maja 2002 r., sygn.
Il CZP 29/02, OSN 2003, nr 6, poz. 76, wyrok SN z dnia 8 lipca 2005 r., sygn.ll CK 208/05, Lex nr 603856, po-
stanowienie SN z dnia 27 pazdziernika 2006 r., sygn.| CSK 184/06, Lex nr 398439.
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zawartych osobom trzecim. Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy Prawo o notariacie'® no-
tariusz jest obowigzany zachowac tajemnice, co do okolicznosci sprawy, o ktérych
dowiedziat sie¢ w zwiazku z dokonywang czynnoscig notarialng.'* Wysytanie wiado-
mosci zwykla poczta internetowa bez odpowiedniego zabezpieczenia systemu sta-
nowi zagrozenie naruszenia tajemnicy notarialnej. Notariusze zgtaszali swoje za-
strzezenia i obawy w zwiazku z udostgpnianiem danych na podstawie przepiséw
ustawy o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu.'” Dane
te sg przesylane w postaci elektronicznej z wykorzystaniem bezpiecznego podpisu
elektronicznego. W przypadku rejestru nieruchomosci projektodawca nie wspomina
o wykorzystaniu tej bezpieczniejszej formy.

W tresci projektowanego art. 7 ust. 1 nie zostal wskazany termin, w jakim no-
tariusz jest zobowiazany przesta¢ kopie odpisu aktu notarialnego Agencji Nierucho-
mosci Rolnych. Mozna przyja¢ w drodze analogii, ze powinien uczyni¢ to w cig-
gu 14 dni od zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢, powotujac si¢ na adekwatny
obowigzek wlasciciela lub posiadacza okreslony w art. 8 ust. 1 projektu. Termin
14-dniowy przestania odpisu aktu notarialnego wigze notariusza na podst. art. 23
ust. 5 ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne,'®* w przypadku gdy konieczne jest
dokonanie zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Zasadne jest zgloszenie postulatu, aby zamiast odpisu aktu notarialnego (kopii
odpisu aktu notarialnego), ktéry stanowi powtodrzenie tresci oryginatu aktu notarial-
nego, notariusz przesytat jedynie wyciag aktu, zawierajacy informacje niezbedne do
prowadzenia rejestru nieruchomosci rolnych. Przestanie w formie odpisu tresci cale-
go aktu notarialnego, zawierajacego takze niejednokrotnie os§wiadczenia stron o sto-
sunkach osobistych i rodzinnych stron jest zbedne i stanowi zagrozenie naruszenia
prawa do prywatnosci stron czynnosci notarialnej przez osoby obstugujace przyszty
rejestr. Takie propozycje zostaly juz zgloszone w odniesieniu do danych przekazy-
wanych przez notariuszy do poszczegdlnych organéw oraz instytucji, ktérym no-
tariusz jest zobowigzany przesytaé wypisy aktow notarialnych. Argumentem jest
przekroczenie tajemnicy notarialne;j."

W przypadku, gdy zbywcg reprezentuje Agencja, czyli przy zawieraniu umowy
sprzedazy nieruchomosci rolnej na podst. art. 12 projektu, notariusz bylby zwolnio-
ny z obowigzku zawiadamiania Agencji. Brak jest tozsamego postanowienia odno-
szacego si¢ do sytuacji, gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest Agencja, wykonu-
jaca prawo nabycia z art. 15 ust. 4 projektu (ma zastgpi¢ prawo pierwokupu z art. 3

15 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r., tekst jednolity Dz.U. z 2014 r., poz. 164 ze zm.

16 Zob. szerzej W. Bo¢, Status prawny notariusza, £6dz 2010, s. 152 i n.

17 Ustawa z dnia 16 listopada 2000 r., tekst jednolity Dz.U. z 2014 r., poz. 455.

18 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r., tekst jednolity Dz.U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.

19 W. Boé¢, Status prawny..., op. cit., s. 162 i lit. tam powotana, A. Redelbach, Tajemnica zawodowa notariusza
w Rzeczypospolitej Polskiej w $wietle zasady poszanowania zycia prywatnego, ,Rejent” 1999, nr 6-7, s. 33.
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ust. 4 obecnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego) oraz prawo wykupu z art. 17
ust. 1 projektu (art. 4 ust. 1 obecnej ustawy).

Oproécz wskazanych usterek i niedociggnie¢ zwigzanych z przekazywaniem in-
formacji do planowanego rejestru nieruchomosci, watpliwosci wzbudza juz sam
sens tworzenia kolejnej bazy danych o nieruchomosciach obok ksigg wieczystych
i ewidencji gruntéw i budynkéw (w przysziosci kataster nieruchomosci). Zaréw-
no ksiggi wieczyste, jak i ewidencja zawieraja informacje, jakie beda gromadzo-
ne w planowanym rejestrze,?’ mozna przypuszczaé, ze sg one nawet bardziej szcze-
gbétowe. O ile informacje gromadzone w ksiggach mogg nie by¢ aktualne (dotyczy
to w szczegolnosci informacji z dzialu I-O obejmujacego powierzchnie, potozenie
dzialek) to dane w ewidencji, ktére stuza ustaleniu stanu faktycznego, petnig funk-
cje informacyjng, stanowia podstawe wpisu i zmian wpisu nieruchomosci do ksig-
gi wieczystej sg aktualne. W zwigzku z tym nalezy zastanowié si¢ i rozwazy¢ wy-
korzystanie ewidencji gruntéw i budynkéw z ewentualng niezbedna modyfikacja
1 zmiang dostosowujacg gromadzone w ewidencji informacje do potrzeb Agencji
Nieruchomosci Rolnych niz tworzenie nowej bazy danych. Konieczne jest zmniej-
szanie biurokratyzacji, mnozenia i powielania wymagan dotyczacych sktadania do-
kumentéw zawierajacych takie same informacje w kolejnych instytucjach parnstwo-
wych. Agencja Nieruchomosci Rolnych jest instytucja o wybitnym charakterze
politycznym, dostgp do tak waznych informacji przez osoby o nadaniu partyjnym
moze wzbudzac obawy. Rejestr to takze koszty finansowe zwigzane z jego utworze-
niem, stworzeniem odpowiedniego oprogramowania komputerowego, zabezpiecze-
nia przed dostgpem oraz dokonywaniem w nim zmian i wpiséw przez osoby trzecie,
to takze wydatki zwigzane z jego funkcjonowaniem i aktualizacjg danych. Réw-
niez ten aspekt nalezy wzigé pod uwage, gdyz pomnaza to koszty funkcjonowa-
nia Agencji Nieruchomosci Rolnych. Poruszajac zagadnienie zasadnosci tworzenia
rejestru uwzgledni¢ nalezy funkcje, jakie projektodawca wigze z jego dziataniem.
Na podstawie danych gromadzonych w rejestrze bedg wydawane przez Agencj¢ lub
Dyrektora oddzialu zaswiadczenia niezbgedne do stwierdzenia, ze dana osoba jest
rolnikiem indywidualnym (art. 23 ust. 1 oraz projektu). Jest to zaswiadczenie o 0so-
bistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego oraz zaswiadczenie, potwierdzajace po-
wierzchnie posiadanych uzytkéw rolnych. Co roku réwniez bedg na stronie interne-
towej Agencji publikowane informacje o srednich cenach sprzedazy nieruchomosci
rolnych w kazdym powiecie w poprzednim roku (art. 10 projektu). Informacje te sg
gromadzone i dostgpne w ewidencji gruntéw i budynkéw, podobnie jak informacje
niezbedne do wydania przez Dyrektora oddziatu decyzji wskazanych w art. 11 ust. 5

20 Projekt ustawy zawiera jedynie przyktadowe wskazanie wymaganych w zgtoszeniu do rejestru danych, ich
uszczegotowienie bedzie zawarte w rozporzadzeniu wydanym przez ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi
na podst. art. 9 ust. 2 projektu ustawy.
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pkt 11 2.2' Uwage zwraca postanowienie art. 11 ust. 5 pkt 3, na podstawie ktérego
Dyrektor wydaje decyzj¢ potwierdzajaca, ze zbywana nieruchomosé lub jej czesé
ma zapewniony dostgp do drogi publicznej. Konieczne jest tu sprawdzenie mapy
ewidencyjnej dostepnej w ewidencji, ukazujgcej potozenie nieruchomosci w prze-
strzeni.

Z funkcjonowaniem rejestru projektodawca polaczyt bardzo istotny skutek
prawny, modyfikujacy zasad¢ obowigzujacg na podstawie przepiséw Kodeksu cy-
wilnego. Mianowicie od daty wpisu w rejestrze, a nie jak to jest w art. 172 kc. od
daty objecia nieruchomosci w posiadanie, liczony jest termin wymagany do stwier-
dzenia zasiedzenia nieruchomosci. W uzasadnieniu projektu zostato stwierdzone,
ze wymOg wpisu ma zapobiega¢ obrotowi nieformalnemu nieruchomosci. Do re-
jestru, zgodnie z projektem, ma by¢ wpisany podmiot, ktéry wszedl w posiadanie
nieruchomosci, zatem zaréwno wiasciciel (ktéry bedzie posiadaczem samoistnym),
jak 1 posiadacz zalezny (przy czym posiadanie zalezne nie prowadzi do zasiedze-
nia nieruchomosci). Podstawa wpisu jest wniosek wraz z dotgczonymi do niego ko-
piami dokumentéw m.in. dotyczacymi podstawy witadania nieruchomoscig. Zatem,
zeby zosta¢ wpisanym do rejestru nalezy wykaza¢ tytut prawny do nieruchomosci,
w konsekwencji bez waznego dokumentu potwierdzajacego podstawe wiadania nie-
ruchomoscig nie bedzie mozna uzyskac¢ wpisu do rejestru.

Przestankg zasiedzenia jest posiadanie samoistne oraz uplyw odpowiednie-
go czasu, ktérego dlugos¢ jest determinowana dobrg lub ztg wiarg posiadacza. Nie
jest mozliwe stwierdzenie zasiedzenia, gdy nieruchomos¢ znajduje si¢ we wlada-
niu posiadacza zaleznego. W istocie art. 19 projektu ma za zadanie wyeliminowa-
nie mozliwosci zasiedzenia nieruchomosci rolnej przez cudzoziemcéw, ktérzy obje-
li nieruchomos$¢ w posiadanie na podstawie umow nieformalnych. Teoretycznie jest
mozliwe, jednak w praktyce watpliwe, aby cudzoziemiec objal nieruchomos¢é w po-
siadanie i byt posiadaczem samoistnym na podstawie umowy sprzedazy bez docho-
wania formy aktu notarialnego, zatem umowy niewaznej. Cudzoziemiec podejmuje
bowiem ryzyko, ze po kilku latach zbywca wystapi z roszczeniem windykacyjnym.
Cudzoziemiec moze mie¢ w takiej sytuacji problem z uzyskaniem zwrotu ceny, jakg
zaplacit za nieruchomos¢.

W doktrynie A. Stelmachowski podkreslat funkcje posiadania jako korektu-
ry wlasnosci,?? wskazywat tez na funkcje zasiedzenia, jaka jest dostosowanie stanu
prawnego do uktadu stosunkéw faktycznych.? Uzaleznienie rozpoczecia biegu ter-
minu zasiedzenia od wpisu do rejestru powoduje, ze wpis nie stanowi jedynie po-

21 Juz we wniosku o wydanie decyzji nalezy poda¢ informacje, ktore sg zawarte w rejestrze, pojawia sig zatem py-
tanie o sens istnienia rejestru.

22 A. Stelmachowski, Zarys..., op. cit., s. 254, 257.

23 A. Stelmachowski, [w:] T. Dybowski (red.), System..., op. cit., s. 392.
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twierdzenia stanu prawnego, ale zawiera pewne elementy o charakterze konstytu-
tywnym.

Niektére ze zgloszonych w projekcie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go rozwigzan wywoluja watpliwosci co do ich zgodnosci z 21 Konstytucji i art.
64 ust. 3 Konstytucji. Ingerujg one w istote wiasnosci, ograniczajg klasyczng tria-
de uprawnieri wiasciciela, wywodzacg si¢ z prawa rzymskiego. Prawo wiasnosci
wyraza najszerszy zakres stosunku podmiotu do débr materialnych, nie jest to jed-
nak prawo stanowigce absolutny monopol wiasciciela.’* Moze podlegac ogranicze-
niom, ktérych zakres i forma zostaly okreslone art. 64 ust. 3 Konstytucji. Przepis ten
stwierdza, ze ograniczenia prawa wlasnosci nie moga narusza¢ istoty tego prawa.
Trybunat Konstytucyjny wskazywal co stanowi istot¢ prawa wlasnosci, ktérej naru-
szenie nie jest dopuszczalne. W wyroku z dnia 25 maja 1999 r. stwierdzil, ze ogra-
niczenia nie mogg niweczy¢ podstawowych uprawnien sktadajacych sie na tres¢
prawa wtasnosci. Trybunal zaznaczyl, ze podstawowym uprawnieniem wiascicie-
la jest rozporzadzanie rzeczg, co oznacza mozliwos¢ wyzbycia si¢ wiasnosci i ob-
cigzenia rzeczy. Jest to trzon prawa wlasnosci.”® Projekt ustawy narusza istote wia-
snosci, ograniczajgc prawo wtasciciela nieruchomosci rolnej do rozporzadzania nig.
W szczeg6lnosci jest to widoczne w przepisach, ktére nakazuja sprzedaz nierucho-
mosci rolnej lub jej czesci za posrednictwem Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz
planowanych zmianach w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa, dokonywanych réwnoczesnie wraz z projektem ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego (dodany art. 29a).

Projekt PSL znaczaco wzmacnia pozycje Agencji Nieruchomosci Rolnych
w obrocie nieruchomosciami rolnymi, mimo ze w piSmiennictwie prawa rolnego
sa krytyczne wypowiedzi odnoszace si¢ do zadai powierzonych Agencji na podsta-
wie obecnej ustawy.? Przyktadem dalszego rozszerzania kompetencji Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych jest projektowane wprowadzenie obowigzkowego posrednic-
twa Agencji przy umowie sprzedazy nieruchomosci rolnej i to niezaleznie od jej
powierzchni. Na tle dotychczasowych przepiséw, rola Agencji ogranicza si¢ do kon-
troli obrotu. Jest ona informowana o zawartych umowach przenoszacych wiasnosé
nieruchomosci rolnych; moze ingerowa¢ w umowne nabycie nieruchomosci, wyko-
nujac przystugujace jej prawo pierwokupu lub prawo wykupu.?’ Projekt zaklada nie
tylko aktywne uczestnictwo Agencji przy zawieraniu umowy sprzedazy; rola Agen-
cji bedzie zdecydowanie wieksza. Przede wszystkim bedzie ona ustalata ze zbyw-
cg cene nieruchomosci, przy czym bedzie mogta zwréci¢ si¢ w tej kwestii do sadu,

24 A. Stelmachowski, Zarys..., op. cit., s. 174.

25 SK9/98, Dz.U. 1999 Nr 49, poz. 498, zob. takze wyrok TK z dnia 12 stycznia 1999r., P 2/98, Dz.U. z 1999 r. Nr 3,
poz. 30.

26 S. Prutis, Ksztattowanie ustroju rolnego..., op. cit., s. 172, 182.

27 Prawo pierwokupu oraz prawo wykupu nie przystuguje w przypadkach wskazanych w ustawie. W praktyce wytg-
czenia dotyczg znaczacej liczby ogétu zawieranych umow.
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w przypadku gdy nie bedzie mozna ze zbywcg ustali¢ sumy pieni¢znej, a zapropo-
nowana we wniosku o dokonanie sprzedazy za posrednictwem Agencji cena bedzie
odbiegac o wiecej niz 20% od kwot stanowigcych srednig ceng sprzedazy nierucho-
mosci w powiecie (z uwzglednieniem powierzchni i klasy uzytkéw). Sposéb ustale-
nia ceny, wpltyw na jej wysokosS¢ Agencji, ograniczenie czy nawet odebranie w tak
waznym aspekcie wylacznych uprawnien wlasciciela niewatpliwie wywota uzasad-
nione protesty rolnikéw.

Sprzedawca nie bedzie uczestniczyt w procedurze wylonienia nabywcy, jest
tu pozbawiony aktywnego wplywu, to rowniez ingerencja w prawo wiasciciela,
w rozporzadzanie prawem wlasnosci. Osoby zainteresowane nabyciem nierucho-
mosci beda przedstawiane Agencji przez wlasciwa miejscowo izbg rolniczg sposréd
rolnikéw indywidualnych zamieszkatych na terenie gminy miejsca potozenia sprze-
dawanej nieruchomosci lub gminy sgsiedniej. W uzasadnieniu zostalo stwierdzone,
ze ,,podyktowane jest to potrzebg racjonalizowania obrotu nieruchomosciami oraz
dazeniem do wspierania obrotu migdzysasiedzkiego”. Projektodawca ponownie nie
wsluchat si¢ w zgtaszane propozycje przedstawicieli nauki,?® nie si¢ggnat tez do roz-
wiazan sprawdzonych w praktyce w innych panistwach cztonkowskich Unii Euro-
pejskiej.” Zakladany cel proponowanej ustawy, wskazany w art. 1 pkt 1, czyli po-
prawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych zostalby osiagnigty w szerszym
wymiarze, gdyby zostalo wprowadzone sasiedzkie prawo pierwokupu. W sytuaciji,
gdy sprzedaz nieruchomosci rolnej za posrednictwem Agencji odbywa si¢ w trybie
przetargu, nabywca jest ten podmiot, ktéry zaoferuje wyzszg ceng. Trudno tu dopa-
trze¢ si¢ wspierania obrotu sgsiedzkiego, gdy sasiad zbywcy, aby polepszy¢ struktu-
re obszarowg swego gospodarstwa bedzie zmuszony zaplaci¢ wyzsza sume pieniez-
ng za nieruchomos¢, niz gdyby zostalo ustanowione prawo pierwokupu z zaplata
ceny ustalonej ze sprzedajacym. Co wigcej, uzasadnione jest twierdzenie, ze brak
sasiedzkiego prawa pierwokupu przy proponowanym trybie przetargowym sprze-
dazy nieruchomosci zabezpiecza interesy Agencji, poniewaz na podstawie art. 16
ust. 4 projektu, gdy Agencja sprzeda nieruchomos¢ za cen¢ wyzsza niz ustalona,
zatrzyma potowe nadwyzki. Proponowany art. 16 ust. 4 powinien zosta¢ usunigty,
bedzie on mégl stanowié przyczyne nienalezytego zabezpieczania intereséw sprze-
dajacego przez Agencje. W jej interesie bedzie ustalenie ze sprzedajgcym jak naj-
nizszej ceny sprzedazy nieruchomosci, nie zas$ zabezpieczenie jego praw. Ustalo-
na cena begdzie obowigzywala takze w sytuacji, gdy to Agencja ztozy osSwiadczenie
o nabyciu nieruchomosci na podst. art. 15 ust. 4 projektu. W projekcie prawo pier-
wokupu przystugujace Agencji z art. 3 ust. 4 obecnej ustawy o ksztaltowaniu ustro-
ju zostaje zastgpione wskazanym oswiadczeniem o nabyciu nieruchomosci za ceng

28 S. Prutis, Ksztattowanie..., op. cit., s. 173-174.
29 P. Blajer, Ewolucja szczegdlnej regulacji obrotu gruntami rolnymi w ustawodawstwie hiszpanskim, ,Studia luridi-
ca Agraria” 2009, t. VII, s. 116; A. Lichorowicz, Regulacja obrotu..., op. cit., s. 21.
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okreslong w pelnomocnictwie. Oswiadczenie o nabyciu bedzie mogto zostaé ztozo-
ne po udzieleniu Agencji petnomocnictwa i powinno nastgpowaé w formie aktu no-
tarialnego ze wzgledu na zapis w projekcie o odpowiednim stosowaniu przepiséw
KC o prawie pierwokupu. Umowa mig¢dzy Agencja a zbywcg bedzie miata charak-
ter umowy zobowigzujgco-rozporzadzajacej, nie ma potrzeby zawierania wczesniej-
szej umowy warunkowej. Powinna ona zosta¢ zawarta w ciggu miesigca od zlozenia
oswiadczenia. Konsekwencjg zastosowania przepiséw o pierwokupie bgdzie wy-
tacznie mozliwos¢ zbycia nieruchomosci rolnej innemu podmiotowi niz Agencja.

W przypadku, gdy postgpowanie nie doprowadzi do wylonienia kandydata spo-
$réd rolnikéw indywidualnych gminy miejsca potozenia zbywanej nieruchomosci
lub gminy sgsiedniej, ani tez Agencja nie ztozy o§wiadczenia o nabyciu w trybie art.
15 ust. 4 projektu, wéwczas Agencja bedzie mogta zlozy¢ sprzedawcy oferte naby-
cia nieruchomosci lub jej czgsci, wskazujac cene nabycia. Zbywca nieruchomosci
bedzie mogt oferte przyjaé lub odméwi¢ zawarcia umowy lub w ciggu roku od dnia,
w ktérym Agencja poinformuje go o niewylonieniu nabywcy zby¢ nieruchomos¢
bez posrednictwa Agencji. Projekt ustawy zastrzega, ze w sytuacji gdy zapropono-
wana w ofercie cena nie bedzie nizsza niz 50% ceny okreslonej w pelnomocnictwie,
zbyweca z kolejnym wnioskiem o sprzedaz tej samej nieruchomosci bedzie mogt wy-
stapi¢ dopiero po uplywie roku od dnia otrzymania oferty.

Posredniczenie przez Agencj¢ w sprzedazy nieruchomosci rolnej odbywa si¢
na podstawie udzielonego przez rolnika pelnomocnictwa. Powinno ono zostaé
udzielone w formie aktu notarialnego.

Projekt zakltada, ze posrednictwo Agencji nie b¢dzie stosowane, gdy w wyni-
ku umowy sprzedazy wtasnos¢ nieruchomosci rolnej zostanie przeniesiona m.in.
na rzecz rolnika indywidualnego na powiekszenie gospodarstwa rodzinnego, tak-
ze osoby bliskiej zbywcy. W tych sytuacjach Agencja nie bedzie tez uprawniona do
ztozenia oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej na podst. art. 15 ust. 4 pro-
jektu. Nalezy zauwazy¢, co bylto juz wskazywane w doktrynie, ze gdy zbycie naste-
puje na rzecz osoby bliskiej, cel obecnej ustawy, a takze zamierzony cel projektu
ustawy nie bedzie realizowany, poniewaz osoby bliskie nie muszg posiadaé kwali-
fikacji rolniczych.

Widoczna jest niekonsekwencja projektodawcy. Z jednej strony zaktada sig,
ze posrednictwa Agencji nie stosuje si¢, gdy kupujacym jest rolnik indywidualny
i wéwczas uprawnienie z art. 15 ust. 4 Agencji nie bedzie przystugiwad. Z drugie;j
zas$ strony, gdy to izba rolnicza poda wykaz rolnikéw indywidualnych zaintereso-
wanych nabyciem, Agencji bedzie przystugiwacé prawo nabycia, bedzie mogta sku-
tecznie zapobiec nabyciu nieruchomosci przez te osoby. Jest to pewna niesp6jnosc.

Zalozeniem projektodawcy jest zapobieganie nabywaniu nieruchomosci rol-
nych przez cudzoziemcéw, kolejnym jest ograniczenie nabywania nieruchomosci
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rolnych przez osoby nieuprawnione, nabywajace nieruchomosci w innych celach
niz prowadzenie produkcji rolnej.*® Stad tez planowane wprowadzenie nowych in-
strumentéw kontroli obrotu, jednak projektowane rozwigzania sg niejasne, niespdj-
ne, zaktadaja r6zne mechanizmy ingerencji w obrét w odniesieniu do os6b posiada-
jacych status rolnika indywidualnego w rozumieniu projektu ustawy.

Projektodawca tworzy instrument wspierania mtodych rolnikéw, ktérzy nie
ukoriczyli 40 lat, poniewaz o nabycie nieruchomosci bgda moga ubiegaé si¢ tak-
ze rolnicy indywidualni, ktérzy nie prowadzg jeszcze gospodarstwa rolnego przez
wymagany okres 5 lat (art. 29 ust. 3bb ustawy o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi, ktéry ma by¢ dodany wprowadzong ustawg o ksztattowaniu ustroju rol-
nego). Beda oni mogli przystgpi¢ do przetargu na nabycie nieruchomosci takze gdy
posredniczy¢ bedzie Agencja.

Posrednictwo Agencji przy sprzedazy nieruchomosci rolnej bedzie wymagane
niezaleznie od powierzchni tej nieruchomosci. Projektodawca nie okresla minimal-
nej powierzchni, co jest zmiang w poréwnaniu do obecnego stanu prawnego. Pra-
wo pierwokupu Agencji na podst. art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.,
jak tez prawo wykupu wskazane w art. 4 tej ustawy przystuguje Agencji w przy-
padku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha,
w pierwotnym tekscie ustawy powierzchnia ta wynosita 1 ha. Projektowany obo-
wigzek posrednictwa Agencji organizowania przetargu do sprzedazy nieruchomosci
rolnej o powierzchni ponizej 1 ha wydaje si¢ niezasadny; bedzie powodowal nad-
mierng biurokracj¢ i pomnazanie kosztow. Stusznie wczesniej byto podnoszone, ze
cel ustawy, jakim jest ksztaltowanie ustroju rolnego nie uzasadnia objeciem usta-
wa gruntdw, ktére ze wzgledu na zbyt maty obszar nie tworzg gospodarstwa rolne-
go w rozumieniu regulacji o podatku rolnym.*' Na podstawie decyzji Prezesa Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych z powodu konicznosci analizowania ok. 75 tys. uméw
rocznie, Agencja zrezygnowala z przystugujacego jej prawa pierwokupu i wykupu
w odniesieniu do nieruchomosci o powierzchni ponizej 1 ha. Jednak jest to interpre-
tacja nie znajdujaca potwierdzenia w przepisach ustawy przed jej zmiang.>

Pozytywnie mozna oceni¢ zamieszczenie autonomicznego okreslenia oséb, ja-
kie nalezy uzna¢ za osobg¢ bliskg na potrzeby projektowanej ustawy. Z kregu zosta-
fa wylaczona kategoria oséb pozostajacych z sobg w faktycznym stalym pozyciu.
Bezsprzecznie wywola to sprzeciw 0s6b zyjacych w zwiazkach nieformalnych z po-
wolaniem si¢ na ograniczanie ich praw. Jednak po wejsciu w zycie ustawy o ksztal-

30 Zob. uzasadnienie projektu ustawy.

31 Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wtasnosci..., op. cit., cz. |, s. 58-59; K. Stefanska, Pojgcie gospodarstwa rodzin-
nego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Studia luridica Agraria” 2005, t. V, s. 188 i n.

32 P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu nieruchomosciami rolnymi
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wptyw na interpretacje ustawodawstwa krajowego, ,Studia luridica
Agraria” 2005, t. V, s. 37 i lit. tam cytowana.
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towaniu ustroju rolnego w doktrynie krytycznie przyjeto odestanie do przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wskazujac, ze pojecie faktycznego pozycia
jest elastyczne i moze by¢ przyczyng tatwego obchodzenia przepiséw ustawy przez
cudzoziemcow.* Natomiast nie zostal uwzgledniony postulat, aby takze zigé i sy-
nowa korzystali ze statusu osoby bliskiej, ze wzgledu na to, ze w obrocie rolnym sg
najczesciej nabywcami nieruchomosci wraz z dzieémi zbywcy.** W praktyce wy-
wotuje to sytuacje, ktére mozna okresli¢ jako groteske. Przy Scistym stosowaniu si¢
do wymogdéw ustawy najpierw jest zawierana umowa np. darowizny na rzecz syna
lub cérki, ze wzgledu na to, ze sg to osoby bliskie w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wytgczone jest prawo wykupu Agencji Nierucho-
mosci Rolnej z art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nastgpnie jest zawie-
rana druga umowa, na podstawie ktérej syn lub cérka przenosza udziat we wspoét-
wlasnosci darowanej nieruchomosci na rzecz wspdtmalzonka albo tez zawieraja
umowe majatkowa matzeniska. Ponownie z powotaniem si¢ na art. 4 ust. 4 lit. b wy-
laczone jest prawo wykupu. Z pewnoscig koniecznos¢ zawarcia dwéch uméw, aby
osiagnaé cel, jakim jest objecie nabytej nieruchomosci majatkiem wspSlnym mat-
zonkéw nie wzmacnia szacunku do obowigzujgcego prawa.

Do projektu zostalo przeniesione prawo pierwokupu przystugujace dzierzaw-
cy (art. 18). Stuzy ono realizacji celu, jakim jest poprawa struktury obszarowej go-
spodarstwa.*> Proponowane zmiany w odniesieniu do obecnej regulacji obejmuja
wylaczenie tego prawa, gdy przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej bedzie
nastepowac na rzecz osoby bliskiej, Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego. Niestety projekt nie uwzglednia zglaszanych w doktrynie zastrzezen co
do obecnego brzmienia przepisu, niescistosci co do uzytych okresleni (,,wykonywa-
nie umowy dzierzawy”, a w innym miejscu ,,trwania umowy dzierzawy”’).** Wymaog
prawidlowej legislacji jednak powinien by¢ przestrzegany, a zglaszane watpliwosci
co do uzytych sformutowan uwzglednione.

Projektodawca przewidziat takze kontrowersyjne prawo okreslane jako prawo
wykupu czy prawo nabycia przystugujace Agencji Nieruchomosci Rolnych (art. 17)
w przypadku, gdy przeniesienie wlasnosci rolnej lub jej czesci nastgpi w wyniku za-
warcia umowy innej niz umowa sprzedazy. Szerzej zostalo ujgte wylgczenie stoso-
wania prawa wykupu przez Agencje ze wzglgdu na podmiot, na rzecz ktérego zbyw-
ca przenidst wiasnos¢ nieruchomosci rolnej. Oprécz umowy z nastepca, Agencja nie
bedzie mogta skorzystaé z prawa wykupu, gdy nabywcg bedzie osoba, co do ktérej
wylgczone jest posrednictwo Agencji przy sprzedazy nieruchomosci. Mozna uznac,
ze kazde ograniczenie tego prawa jest dobrym rozwigzaniem. Prawo wykupu bar-

33 A. Lichorowicz, Instrumenty..., op. cit., s. 406-407, 426. Zob. tez Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci rolne;j..., op. cit,, cz. |, s. 67.

34 A. Lichorowicz, Instrumenty..., op. cit., s. 406-407.

35 S. Prutis, Ksztattowanie..., op. cit., s. 173.

36 E. Gniewek, Obowigzki notariusza..., op. cit., s. 34.
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dzo mocno ingeruje w uprawnienia wlasciciela. Jest ono powszechnie krytykowa-
ne w piSmiennictwie.’” Zglaszane uwagi dotyczyly tez watpliwosci co do zgodnosci
z Konstytucjg. Jednak Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 18 marca 2010 r.*
uznal art. 4 za zgodny z Konstytucja.

W uzasadnieniu projektu zostalo stwierdzone, ze Agencji przy wykorzystaniu
prawa wykupu bedzie realizowata polityke rolng panstwa w zakresie poprawy struk-
tury agrarnej. Nie pozostawia watpliwosci cel wprowadzenia do ustawy z 2003 r.
nowego, nieznanego wczesniej polskiemu ustawodawstwu mechanizmu. Jest nim
,uszczelnienie obrotu”, skuteczne zapobieganie nabywaniu nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcow, w sytuacji gdy do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rol-
nej dochodzitoby przy wykorzystaniu innych uméw niz umowa sprzedazy.*® Prawo
wykupu nie jest skutecznym mechanizmem ksztalttowania ustroju rolnego, poprawy
struktury obszarowej, nie wypelnia funkcji zapobiegania nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych. Liczba dokonywanych wykupéw przez Agencj¢ Nierucho-
mosci Rolnych jest niewielka.*

Ponownie nalezy zaznaczy¢, ze w projekcie w postanowieniach odnoszacych
si¢ do prawa wykupu (art. 17) nie zdecydowano si¢ na usuni¢cie zgtaszanych w dok-
trynie niejasnosci co do praktycznego stosowania tego prawa w obrocie. Watpliwo-
sci dotyczg tak podstawowych kwestii, jak rodzaj umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomosci rolnych, co do ktérych powinno mie¢ zastosowanie prawo wykupu
oraz tego, czy ma to by¢ umowa warunkowa.*!

Mankamentem projektu jest brak regulacji odnoszacej si¢ do obrotu mortis cau-
sa. Nie ma postanowien regulujacych przejscie wtasnosci nieruchomosci rolnych
na podstawie testamentu ani zapisu windykacyjnego. Na podst. art. 981! § 2 pkt 3
przedmiotem zapisu windykacyjnego moze by¢ gospodarstwo rolne. Nalezy pamig-
ta¢, ze zapisobierca windykacyjny staje si¢ wiascicielem zapisanego mu w testa-
mencie notarialnym gospodarstwa rolnego z chwilg Smierci spadkodawcy. Wydaje
si¢, ze prawo wykupu, o ile nadal zostanie utrzymane, powinno mie¢ zastosowanie
przy zapisie windykacyjnym.

Pozytywnie nalezy si¢ odnies¢ do zamieszczenia w projekcie postanowieri, ja-
kie majg przeciwdziata¢ nieracjonalnym podzialom gospodarstw rolnych. Podobnie

37 Zob. jedynie przyktadowo: A. Lichorowicz, Instrumenty..., op. cit., s. 415 n.; S. Prutis, Ksztattowanie..., op. cit.,
s. 177 i n.; A. Stanko, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Studia luridica Agra-
ria” 2005, t. IV, s. 112 i n.; J. Matys, Niektore problemy umowy dozywocia na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2005, nr 1, s. 30 i n.

38 K 8/08, OTK-A 2010, nr 3, poz. 23.

39 A. Lichorowicz, Instrumenty..., op. cit., s. 415.

40 Zob. S. Prutis, Ksztattowanie..., s. 180. W informacji o realizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — wybra-
ne zagadnienie nie ma podanej liczby dokonanych przez Agencje wykupéw, zob. http://www.anr.gov.pl/web/gu-
est/251

41 A. Lichorowicz, Instrumenty..., op. cit., s. 415; E. Gniewek, Obowigzki notariuszy..., op. cit., s. 38 i n.
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nalezy oceni¢ wprowadzenie minimalnej normy obszarowej. W obecnej ustawie nie
ma takiej regulacji. A. Lichorowicz wskazywal, Ze jest to jedna z najbardziej istot-
nych jej luk, ktéra rzutuje na brak skutecznosci w odniesieniu do poprawy struktury
gruntowej kraju, co stanowi przeciez jeden z gtéwnych celéw.*? Jednak nalezy roz-
wazy¢, czy projektowane ograniczenia zakazu podzialu gospodarstw rolnych, kt6-
re ujete sg szeroko, nie zniwelujg sensu jego wprowadzenia, a co za tym idzie takze
spowoduja, ze cel projektu ponownie zostanie jedynie zalozeniem nie majagcym od-
zwierciedlenia w praktyce obrotu.

Projektodawca postuguje si¢ sformulowaniem ,,zbycie nieruchomosci rolnej
lub jej czesci”. Nalezy pamietad, ze przedmiotem obrotu jest zawsze nieruchomos¢
jako catos¢, nie mozna zby¢ czesci nieruchomosci, ktéra nie zostata wydzielona
jako dziatka ewidencyjna.*

Skrétowe omoéwienie ziozonego do Sejmu projektu ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, autorstwa PSL pokazuje, ze planowane rozwigzania, bazuja-
ce w duzej czesci na obecnej regulacji, nie zapewnig skutecznej realizacji celéw za-
kreslonych w art. 1 projektu. Jak juz miato to miejsce w 2003 r. gtéwna przyczynag
projektowanej ustawy nie jest potrzeba wprowadzenia skutecznych mechanizméw
ksztaltowania ustroju rolnego, a przeciwdzialanie mozliwosci nabywania nierucho-
mosci rolnych przez cudzoziemcow. Zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢ sytu-
acje, w ktorej projektodawca nie uwzglednia zglaszanych przez przedstawicieli na-
uki prawa rolnego uwag odnoszacych si¢ do obecnego stanu prawnego oraz sugestii
wskazujacych mozliwos¢ poprawy istniejacych niescistosci. W konsekwencji nadal
aktualne sg stowa A. Lichorowicza wypowiedziane w 2005 r., ze problem nowocze-
snej, calosciowej regulacji w zakresie oddzialywania na struktury gruntowe jest na-
dal otwarty.*

42 A. Lichorowicz, Instrumenty..., op. cit., s. 391, 429; idem, Regulacja..., op. cit., s. 13.

43 Z. Truszkiewicz zwraca uwage na konstrukcyjnie wadliwe pojgcie ,nieruchomos$¢ rolna”. Stusznie zaznacza, ze
przedmiotem obrotu wiasnos$ciowego jest zawsze nieruchomos$¢, bez wzgledu na rodzaj uzytkéw wchodzacych
w sktad danej nieruchomosci. Nieruchomo$¢ moze obejmowac¢ zaréwno uzytki rolne oraz inne uzytki, wéwczas
powstaje zagadnienie, ktora z nieruchomosci jest nieruchomoscig rolng. Zob. szerzej Z. Truszkiewicz, Regula-
cja prawna obrotu nieruchomosciami rolnymi migdzy zyjacymi — uwagi de lege ferenda, ,Studia luridica Agraria”
2010, t. VIII, s. 35; zob. tez B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,Studia luridica Ag-
raria” 2010, t. IV, s. 95i n.

44 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu..., op. cit., s. 30.
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NEW ACT OF SHAPING AGRICULTURAL SYSTEM
—REMARKS TO THE POLISH PEOPLE’S PARTY DRAFT BILL

Keywords: property right, agricultural lands, Agricultural Property Agency

The draft bill on shaping of the agricultural system which is to repalce the
current version of the Act of 11 April 2013 was submitted to the Parliament by
Polish People’s Party in in July 2014. Beyond aims listed in the article 1 of the Bill,
undoubtedly it is also to create more effective than the present ones mechanisms
counteracting the possibility of acquisition of agricultural lands by foreigners.
Planned arrangements are partly based on the current Act of 2003 and there are also
new instruments proposed, such as obligatory mediating of Agricultural Property
Agency in the sales of every agricultural property irrespectively of its size, as well
as prohibition of sale and encumbrance of the agricultural property purchased by
tender for 10 year of the date of purchase. The proposals are ill-conceived from the
agricultural activity practice point of view and the limitations go far beyond the
nature of property right, which is contrary to the Constitution.
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