MicHAt HEIBUDZKI

Konferencja ,,Prawne i ekonomiczne aspekty rynku
nieruchomosci rolnych w Polsce. Stan i potrzeby zmian”,
Olsztyn 2 grudnia 2016 r.

Wyrazem wspdlnej inicjatywy Srodowiska przedstawicieli nauki skupionych
w Katedrze Prawa Cywilnego 11 i Gospodarczego Wydzialu Prawa i Administracji
oraz w Katedrze Planowania i Inzynierii Przestrzennej Wydziatu Geodezji, Inzynie-
rii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warminisko-Mazurskiego w Olszty-
nie, a takze w Zakladzie Gospodarki Nieruchomosciami i Katastru Nieruchomo-
sci Wydziatu Inzynierii Ladowej, Srodowiska i Geodezji Politechniki Koszalifiskiej
stala si¢ Ogdlnopolska Konferencja Naukowa ,,Prawne i ekonomiczne aspekty ryn-
ku nieruchomosci rolnych w Polsce. Stan i potrzeby zmian”, zorganizowana 2 grud-
nia 2016 r. w Centrum Humanistycznym UWM w Olsztynie.

Inspiracjg do przeprowadzenia szerokiego forum wymiany pogladéw specja-
listéw w dziedzinie prawa, ekonomii, geodezji, planowania i inzynierii przestrzen-
nej oraz gospodarki przestrzennej byty przede wszystkim doswiadczenia zwigzane
z nowg filozofig reglamentacji obrotu prawnego nieruchomosci rolnych, ktéra zo-
stala wprowadzona ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. z 2016 r. poz. 585).

Konferencja zgromadzita ponad 90 oséb, wsrdd ktérych mozna bylo dostrzec
reprezentantéw wielu dyscyplin naukowych, licznie przybytych pracownikéw
ANR, notariuszy, adwokatow, radcéw prawnych oraz aplikantéw tych zawodow,
rzeczoznawcOw majatkowych, rolnikéw, a takze urzednikéw administracji rzagdowe;j
i jednostek samorzadu terytorialnego.

Podczas konferencji ponad 30 przedstawicieli doktryny i praktyki z wiodacych
osrodkéw naukowych i instytucji wyglosito referaty. Z uwagi na koniecznos¢ za-
chowania zwigztosci wywodu nie sposob, chociazby w zarysie, zaprezentowaé tez
z wystapien wszystkich prelegentow.

Przede wszystkim nalezy odnotowa¢ wystapienie prof. dr. hab. inz. Ryszarda
Cymermana, ktory przedstawil zasady okreslania wartosci nieruchomosci rolnych.
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Zauwazyl, ze nieruchomosci rolne sg specyficznymi nieruchomosciami gruntowymi
i wymagaja réznej procedury okreslania wartosci zaleznej od celu wyceny i podmio-
tu, do ktérego naleza. Dodat, ze czynniki wptywajace na wartos¢ maja rozmaity cha-
rakter i sg zalezne nie tylko od cech nieruchomosci, ale takze od regulacji prawnych.

Z kolei prof. dr hab. Renata Marks-Bielska, skupita si¢ na uwarunkowaniach
sytuacji na rynku ziemi rolniczej w Polsce ze szczeg6lnym uwzglednieniem rynku
panstwowego. Podata, ze jest wiele przyczyn regionalnego zréznicowania w struk-
turze obszarowej polskich gospodarstw rolnych, m.in. uwarunkowania historyczne,
transformacja ustrojowa i dostgpnos¢ popegeerowskich gruntéw w poszczegdlnych
wojewddztwach, integracja z UE, wielofunkcyjnos¢ ziemi rolniczej rozumianej jako
czynnik produkcji, dobro przyrodnicze, wartos$¢ kulturowa i symboliczna. Wyrazita
poglad, ze nowelizacja u.k.u.r. przyczyni si¢ do poprawy struktury obszarowej go-
spodarstw rolnych.

Szczegblnym zainteresowaniem cieszyl si¢ referat prof. dr hab. Magdaleny
Zalgcznej dotyczacy sktadowych path dependence rynku nieruchomosci rolnych
w Polsce. Prelegentka zauwazyla, ze nieruchomos¢ rolna, w szczegd6lnosci niewiel-
ka, w Polsce czesto nie ma charakteru stricte rolniczego, do 2016 r. traktowana byta
jako dobra lokata kapitatu, ktéra w przysztosci przyniesie zysk na skutek odrolnie-
nia i wzrostu wartosci. Wskazata, ze wartos$¢ produkcyjna gruntu rolnego ustepowa-
ta lokalizacji ekonomicznej, umozliwiajacej osiaganie wyzszych dochodéw z grun-
tow o funkcji komercyjnej. Dynamiczny wzrost cen gruntéw rolnych powodowat
zmniejszenie mozliwosci nabywczych ze strony rolnikow pragnacych powiekszy¢
gospodarstwa, z kolei niewielkie nieruchomosci rolne nie dajg mozliwosci utrzy-
mania rodziny bez dodatkowych Zrédet dochodu. Stwierdzita, ze bez zasadniczych
zmian nie jest mozliwe przebudowanie rynku nieruchomosci rolnych. Zmiany po-
winny mie¢ charakter kompleksowy i by¢ konsekwentnie realizowane, umozliwia¢
rolnikom uzyskiwanie godnych dochodéw z prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
ale jednoczesnie uwolni¢ spod restrykcji wiele nieruchomosci, ktére tylko z nazwy
maja charakter rolny.

Dr hab. Aneta Suchori wysnuta wniosek, ze wejscie w zycie ustawy z dnia
14 kwietnia 2016 r. spowodowalo, iz dzierzawa bedzie przez najblizsze lata najpo-
pularniejszg formg gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa i ze
wzrosnie liczba gruntéw oddanych w dzierzawe, co bedzie zgodne z trendami euro-
pejskimi. Ocenita, ze po nowelizacji u.k.u.r. w gorszej sytuacji sa dzierzawcy nie-
ruchomosci rolnych tzw. prywatnych oraz od samorzadu terytorialnego i podmio-
ty zainteresowane zawarciem umowy dzierzawy, poniewaz obowigzujace regulacje
prawne nie zapewniajg im wystarczajacej stabilizacji w zakresie prowadzonej dzia-
falnosci rolniczej na tych gruntach. Odnoszgc si¢ do gruntéw nalezacych do sa-
morzadu terytorialnego za zasadny uznata postulat przyznania dzierzawcy prawa
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pierwszenistwa nabycia gruntéw rolnych komunalnych bez przetargu np. po trzech
latach wykonywania dzierzawy. Prelegentka wyrazita rowniez potrzebe stworzenia
nowego modelu dzierzawy rolnicze;j.

Natomiast dr Marcin Lemkowski rozwingt pojecie ,,uprawnienie do zakupu”
uzyte w art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2011 r. poz. 1382) z perspektywy cywilnoprawnej. Przypomnial,
ze ustawa ta przewidywata instytucj¢ tzw. wyltgczenia czesci przedmiotu dzierzawy
(30% dzierzawionych gruntéw), a wigc de facto czgSciowego rozwigzania umowy.
Przyznawata jednoczesnie dzierzawcy, ktory przyjat propozycje ztozong mu przez
ANR, uprawnienie do zakupu pozostalej czgsci dzierzawionej nieruchomosci. Za-
uwazyl, ze charakter tego uprawnienia jest sporny w orzecznictwie i oceniany jest
albo jako roszczenie o zawarcie umowy, albo przyznanie prawa pierwszenstwa na-
bycia nieruchomosci. Referent zajal stanowisko, w Swietle ktérego bedace przed-
miotem analizy uprawnienie do zakupu rodzi roszczenie o zawarcie Umowy Sprze-
dazy nieruchomosci rolnej, ktére moze by¢ dochodzone na podstawie art. 64 kc.
i art. 1047 kpc.

Interesujacy referat wygtosita dr Katarzyna Dadanska, ktéra rozwazata wptyw
nowelizacji kc. dokonanej ww. ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. na postgpowa-
nie w sprawie o zniesienie wspdtwtasnosci nieruchomosci rolnej. Zwrdcita uwage,
ze dodany par. 2 w art. 210 kc. m.in. wplywa na spos6b zniesienia wspdtwtasno-
Sci przez ograniczenie dopuszczalnego krggu podmiotéw uprawnionych do naby-
cia nieruchomosci rolnej w trybie zniesienia wspdtwlasnosci. Prelegentka ocenita
znaczenie tej nowelizacji z punktu widzenia umownego i sagdowego postgpowania
o zniesienie wspotwlasnosci, a takze w kontekscie konstytucyjnej ochrony praw na-
bytych dotychczasowych wspétwtiascicieli nieruchomosci rolne;j.

Dr Michat Hejbudzki poddal analizie administracyjnoprawne instrumenty inter-
wencyjne ANR na rynku obrotu nieruchomosciami rolnymi. Zaprezentowal wyni-
ki badan empirycznych dotyczacych wydawania zezwoleft w oparciu o art. 2a ust. 4
u.k.u.r. Prelegent dostrzegt potrzebe wprowadzenia kryterium powierzchniowego
nieruchomosci rolnych, ktére aktualizowaloby koniecznos¢ wszczecia wskazanej
procedury administracyjnej. Opierajac si¢ na danych z obszaru wtasciwosci ANR
OT Olsztyn za okres od 30 kwietnia do 18 listopada 2016 r. podat, Ze wprowadzenie
kryterium obszarowego powyzej 1 ha wyeliminowatoby ponad 49% spraw, powy-
zej 2 ha wyeliminowaloby ponad 66% spraw, zas powyzej 5 ha wyeliminowatoby
ponad 84% spraw, co odciazyloby urzednikéw ANR od koniecznosci zajmowania
si¢ nieruchomosciami rolnymi o niktym lub zadnym znaczeniu z punktu widzenia
realizacji celéw u.k.u.r. Przestrzegt, ze analizowany instrument prawny (koniecz-
nos¢ uzyskania pozytywnej zgody Prezesa ANR) moze by¢ wykorzystywany prze-
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ciwko interesom Skarbu Paiistwa — jako srodek, na podstawie ktérego wilasciciele
bedg si¢ wyzbywali trudnych do zbycia, mato atrakcyjnych nieruchomosci rolnych,
wykorzystujac regulacje zawarte w art. 2a ust. 6 — 9 u.k.u.r. Referent stwierdzit, ze
w praktyce stosowania norm u.k.u.r. przestanki nabycia nieruchomosci rolnych sa
interpretowane szeroko, wyraZznie zauwazalny jest prymat wyktadni celowosciowej
1 funkcjonalnej nad dyrektywami wyktadni lingwistycznej.

Ten ostatni watek podjat w swojej wypowiedzi dr Konrad Marciniuk. Wyrazit
zaniepokojenie faktem, ze rezygnacja ze $cistej, literalnej interpretacji art. 2a ust. 4
pkt 1 lit. a u.k.u.r., ktérej skutkiem jest zaniechanie zawiadomienia wszystkich stron,
moze stanowi¢ podstawe do wznowienia postgpowania administracyjnego. Ponadto
stwierdzit, ze organy wiadzy publicznej mogg ingerowaé w obrét nieruchomosciami
rolnymi za pomocg réznych instrumentéw prawnych. Dobér tych instrumentéw, za-
kres, sposdb i intensywnos¢ ich stosowania zalezne sg od szeregu czynnikow, wsréd
ktérych przewazaja czynniki natury praktycznej jako odzwierciedlenie lansowanych
w danym czasie koncepcji politycznych. I tak, jak w przesziosci realizowano mig-
dzy innymi koncepcje kolektywizacji rolnictwa, tak dzis§ — zgodnie z art. 23 Konsty-
tucji — podstawg ustroju rolnego Paristwa jest gospodarstwo rodzinne.

Przykladem wieloptaszczyznowego spojrzenia na prezentowane zagadnienia
bylo wystgpienie dr Joanny Cymerman, ktéra méwita o wielowymiarowej anali-
zie potencjatu rolniczego wojewddztw w kontekscie zrdwnowazonego rozwoju. Za-
prezentowala wyniki badan potencjatu rolniczego wojewddztw przy zastosowaniu
syntetycznego miernika rozwoju, przeprowadzonych wspélnie z prof. dr hab. Iwo-
ng Forys$. Zaznaczyla, ze analizom poddano 7 grup zmiennych diagnostycznych
opisujacych potencjat rolniczy wojewddztw (lacznie 32 zmienne) w latach 2005
i 2015. Uzyskane wyniki pokazaty, ze po dziesigciu latach nie wida¢ bardzo zna-
czacych zmian w klasyfikacji wojewddztw, nastgpity tylko niewielkie przesunig¢cia
miedzy sasiednio uplasowanymi w 2005 r. wojewddztwami. Wskazala, ze najwiek-
szy potencjal rozwojowy cechuje obecnie wojewddztwa: t6dzkie (1. lokata), opol-
skie (2. lokata) i lubuskie (3. lokata), zas najmniejszy wojewddztwa: mazowieckie
(16. lokata), lubelskie (15. lokata) i pomorskie (14. lokata).

Wielowatkowos¢ tematyki poruszanej w referatach zainicjowala szeroka dys-
kusje wsréd uczestnikow. Z niezwyklg atencja zostata wystuchana wypowiedz prof.
dr. hab. Matgorzaty Korzyckiej-Iwanow, ktéra nawigzata do unikatowej koncepcji
wiasnosci rolniczej stworzonej przez nestora polskiej szkoty prawa rolnego prof. dr
hab. Andrzeja Stelmachowskiego.

Konferencj¢ podsumowat prof. dr hab. Zygmunt Truszkiewicz, ktéry zaak-
centowal, ze przedmiotem obrotu nie jest nieruchomos¢ rolna, lecz nieruchomosé
w rozumieniu art. 46 kc. spetniajaca warunki uznania jej za rolng. W konsekwen-
cji stwierdzenie, ze przedmiotem obrotu jest nieruchomos¢ rolna nalezy postrze-
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gac¢ w kategoriach pewnego skrétu myslowego. Wskazal, ze potrzeba zdefiniowania
nieruchomosci rolnej pojawita si¢ wraz z wprowadzeniem przepiséw odnoszacych
si¢ do tego rodzaju nieruchomosci i stata si¢ szczegdlnie aktualna po wejsciu w zy-
cie nowelizacji u.k.u.r. Jednoczesnie wyrazit poglad, ze zbudowanie takiej defini-
cji, ktéra nie rodzitaby watpliwosci, jest zagadnieniem niezwykle trudnym i czaso-
chtonnym. Nawigzujgc do praktyki stosowania przepiséw u.k.u.r., wyrazit poglad,
ze notariusz moze przyja¢ w ewidentnych przypadkach, iz nieruchomos¢ obejmuja-
ca uzytki rolne nie ma takiego charakteru ze wzgledu na powierzchnig, ksztatt, kon-
figuracje¢ terenu, potozenie, charakter sgsiednich nieruchomosci i inne okolicznosci,
a w rezultacie wylgczy¢ stosowanie do takiej nieruchomosci przepiséw lex specialis
0 przenoszeniu wtasnosci.



