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Romuald Sztyk

Nowe propozycje dotyczace obrotu nieruchomosciami
rolnymi

Propozycje ustawowe uksztattowania nowego ustroju rolnego panstwa
sa konsekwencja realizacji postanowienia art. 23 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.!, w mys$l ktorego jego podstawe
stanowi gospodarstwo rodzinne. Zasada ta nie narusza przepisow art. 21
o ochronie wlasnosci i praw dziedziczenia. Nie stwarza takze ograniczen
w przedmiocie wolnosci przy wykonywaniu dzialalnosci gospodarcze;.

Powstawanie nowych regulacji prawnych nasilito si¢ w okresie nego-
cjacji o przystapienie Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskie;.
Dotycza one réwniez nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, w
szczegdlnosei z panstw-cztonkow Unii Europejskiej. Przedmiotem trud-
nych i dociekliwych rokowan jest nabywanie przede wszystkim ziemi ornej
1 stworzenie prawnych zabezpieczen przed masowym jej wykupem w ce-
lach kapitalowych, ze wzgledu na niska ceng. Nadmierne nabywanie nie-
ruchomosci w sposdb niekontrolowany zagraza istotnym interesom pan-
stwai polskiemu rolnictwu sensu largo. Przy ocenie tego zjawiska wystepuja
subiektywne emocje prezentowane przez niektore srodowiska polityczne.
Jak wynika bowiem ze sprawozdania Ministra Spraw Wewngtrznych i
Administracji przedtozonego Sejmowi?, obowiazujaca ustawa z dnia 24

! Dz.U. Nr 78, poz. 483. Blizej A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw ro-
dzinnych w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, Biatystok 2000.

2 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2001 r.
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warsza-
wa, marzec 2002. Zostato ono przedstawione na posiedzeniu plenarnym Sejmu RP w dniu
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marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow stwarza
skuteczne gwarancje zapobiegajace naruszeniu zasad bezpieczenstwa go-
spodarki narodowej. Dane statystyczne wykazuja, iz w 2001 r. wydano
cudzoziemcom 1 536 zezwolen na nabycie nieruchomosci o tacznej po-
wierzchni 3 628,76 ha ziemi. Osoby prawne otrzymaly 1 165 zezwolen na
nabycie nieruchomosci o powierzchni 3 512,56 ha, zas osoby fizyczne 371
zezwolen dotyczacych nieruchomosci o powierzchni 116,20 ha, a 145
zezwolen odnosito si¢ do nieruchomosci rolnych o obszarze 328,88 ha.
Niezaleznie do tego wydano 17 zezwolen na objgcie lub nabycie akcji lub
udzialow w spdtkach bedacych wiascicielami ub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomosci rolnych o powierzchni 146,80 ha. Uwzgledniajac oba
rodzaje decyzji, wydano tacznie 162 zezwolenia na powierzchni¢ 475,68
ha nieruchomosci rolnych.

Nieco inaczej przedstawia si¢ realizacja tych zezwolen, ktore moga by¢
wykonane w terminie jednego roku od ich wydania. I tak, w roku 2001
cudzoziemcy nabyli wlasno$¢ lub prawo uzytkowania wieczystego 74
nieruchomosci rolnych o powierzchni 91,48 ha oraz akcje i udziaty w
spotkach bedacych wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci o powierzchni 525,58 ha. Majac na uwadze kraj pochodzenia
kapitatu zagranicznego, nalezy stwierdzi¢, ze dominowaty podmioty wy-
wodzace si¢ z Niemiec, ktore otrzymaly 57 zezwolen na nabycie nierucho-
mosci o powierzchni 114,04 ha, z Holandii 14 zezwolen na nieruchomosci
o powierzchni 63,71 ha i z Francji 12 zezwolen na nieruchomosci o po-
wierzchni 59,01 ha.

Whbrew obiegowej opinii istotniejszy problem wystepuje przy nabywa-
niu innych nieruchomosci. Z wpisow do rejestru prowadzonego przez Mini-
stra Spraw Wewngtrznych i Administracji wynika, ze cudzoziemcy nabyli na
podstawie wydanych zezwolen, jak réwniez bez ustawowego obowigzku
uzyskiwania zezwolen, w 2001 r. wlasno$¢ nieruchomosci i prawo uzytko-
wania wieczystego 1 667 nieruchomosci o powierzchni 2 050,82 ha oraz
akcje i udziaty w spotkach jako wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci

21 czerwca 2002 r. Zawiera bardzo obszerne informacje o wszystkich zagadnieniach doty-
czacych trybu postgpowania administracyjnego, a takze bogate dane informacyjne. Ponadto
dokonuje oceny przebiegu wykonania obowiazkéw ustawowych i przedstawia wnioski de
lege ferenda.

40



Nowe propozycje dotyczqce obrotu nieruchomosciami rolnymi

nieruchomosci o powierzchni 1 932,40 ha. Skale tego problemu przedsta-
wiaja w sposob bardziej dobitny dane pochodzace z lat 1990-2001. W tym
okresie cudzoziemcy otrzymali 1 6607 zezwolen na nabycie nieruchomosci
o powierzchni 2 9281 ha, co stanowi 0,0936% ogo6lnej powierzchni kraju.
Otrzymali oni takze w okresie od 1996 (w czasie wejscia w zycie tego
przepisu) do 2001 roku zezwolenia na objecie 1 nabycie akcji ub udziatow
w spotkach handlowych, ktore sa wlascicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi nieruchomosci o powierzchni 31 535 ha. Pomimo zmniejszenia
w ostatnich dwoch latach zainteresowania nabyciem nieruchomosci polo-
zonych w Polsce nalezy oczekiwac, ze wzrosnie ono z chwilg zblizania sig
terminu przyjecia Polski do Unii Europejskiej. Z opisanych powodéw nalezy
z aprobata odnies¢ si¢ do prac legislacyjnych, modyfikujacych obowiazu-
jace w tym zakresie przepisy.

Ksztattowanie zrebow nowego ustroju rolnego zostato zaktywizowane
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 stycznia 2001 r. sygn. P.4/
99°, uznajacym za sprzeczne z Konstytucja dotychczasowe zasady dziedzi-
czenia gospodarstw rolnych. W uzasadnieniu podkreslono konstytucyjna
odrebnosé gospodarstwa rodzinnego, stanowiacego efektywna forme go-
spodarowania. Ma ono zapewni¢ nie tylko godziwe utrzymanie rodzinom
rolniczym, ale najpetniej zaspokoi¢ potrzeby spoteczenstwa. Uznano takze,
ze prowadzenie gospodarstwa rolnego przejawia si¢ w formie szczegolnej
rolniczej dziatalnosci gospodarcze;.

Pojecie dziatalnosci rolniczej nie doczekato si¢ na razie jednoznacznego
okreslenia w obowiazujacych przepisach. W mysl art. 2 pkt 3 ustawy z dnia
26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie przyjeto, ze jest
to dzialalno$¢ w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzgcej, w tym pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Natomiast w art. 6 pkt 3 ustawy
z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw rozsze-
rzono t¢ dziatalnos¢ o produkcje¢ pszczelarskg i lesna.

3 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r. sygn. P.4/99, ogloszony
wraz z uzasadnieniem w Orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Zbiorze Urzedowym
nr 1/39 pod pozycja 5. Tekst sentencji wyroku zostat opublikowany w Dz.U. Nr 11, poz. 91.
W uzasadnieniu wyroku stwierdzono mig¢dzy innymi, ze rozporzadzenie Rady Ministrow z
dnia 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunkow dziedziczenia ustawowego gospodarstw rol-
nych (Dz.U. Nr 89, poz. 519) jest niezgodne z Konstytucja RP w takim zakresie, jak przepisy
art. 1059, 1060, 1062 i 1064 k.c.
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Istnieja rowniez niejednolite definicje pojecia rolnika w opisanych wyzej
ustawach. W art. 2 pkt 2 pierwszej ustawy za rolnika uznaje si¢ osobg
fizyczng prowadzaca na wlasny rachunek dziatalnosc rolnicza jako wiasci-
ciel (wspotwlasciciel) gospodarstwa rolnego potozonego w granicach
Rzeczypospolitej Polskiej, bez wzgledu na to, czy stanowi ona wspotwila-
snos$¢ malzonkdw wzglednie zostata zorganizowana na gruntach bedacych
wlasnoscia odrgbng jednego lub kazdego z nich. Natomiast w art. 6 pkt 1
drugiej ustawy stwierdzono, Ze rolnikiem jest osoba fizyczna prowadzaca
takze na wilasny rachunek dziatalnos$é¢ rolnicza, jednakze jako posiadacz
(samoistny lub zalezny) gospodarstwa rolnego potozonego w granicach
Rzeczypospolitej Polskiej, a takze osoby, ktore przeznaczyly grunty pro-
wadzonego przez siebie gospodarstwa do zalesienia. W obu przypadkach
dzialalno$¢ rolnika zblizona jest do definicji przedsigbiorcy. Daje temu
wyraz projekt zmiany kodeksu cywilnego w art. 43!, w $wietle ktorego
przedsigbiorca jest rowniez rolnik. Takie stanowisko zaj¢to migdzy innymi
w art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 5 kwietnia 2002 r. o europejskich radach
zaktadowych, postanawiajac, ze jest nim rowniez osoba fizyczna wykonu-
jaca dziatalno$¢ wytworcza w zakresie upraw rolnych oraz chowu i hodow-
li zwierzat, ogrodnictwa, warzywnictwa, le$nictwa i rybactwa $roédladowe-
go. Ustawa ta wchodzi w zycie z dniem uzyskania przez Polske cztonkostwa
w Unii Europejskiej.

Okolicznosci te bezposrednio wplynely na proces tworzenia nowych
rozwiazan prawnych, uzupelniajacych aktualnie obowiazujace normy prawne
wzglednie wprowadzajacych nowe regulacje prawne. Przyktadem tego jest
art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych
w rolnictwie* przywracajacy obowiazek posiadania kwalifikacji rolniczych
przez nabywce przy sporzadzeniu umowy przekazania gospodarstwa rol-
nego, warunkujacego prawo do uzyskania przez rolnika prawa do renty
strukturalnej. Obowiazuje ona réwnolegle z przepisami ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw?. Do nowych roz-
wigzan legislacyjnych zaliczy¢ nalezy ustawe z dnia 29 listopada 2000 r.
0 zbieraniu i wykorzystywaniu danych rachunkowych z gospodarstw rol-
nych, ktora wejdzie w zycie z dniem uzyskania przez Rzeczpospolita Polska
cztonkostwa w Unii Europejskie;.

4 Dz.U. Nr 52, poz. 539.
5 Tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 z p6zn. zm.
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Nowoczesne formy ekonomiczne dziatalnosci gospodarstw rolnych
zostaly przewidziane w ustawie z dnia 15 wrze$nia 2000 r. o grupach
producentéw rolnych i ich zwiazkach® oraz o zmianie innych ustaw. Okre-
$la ona zasady organizowania si¢ producentow rolnych w grupy producen-
tow 1 warunki udzielania ze srodkow publicznych pomocy finansowe;.

Zasady konstytucyjne ochrony i obrotu ziemia

Z pobieznej analizy rozwigzan prawnych ustaw zasadniczych, dotycza-
cych funkcjonowania ustroju rolnego, ujawnia si¢ dbato$¢ o ochrong praw-
ng i ekonomiczng uzytkowania ziemi oraz pobierania z niej pozytkow dla
dobra rolnikow i spoteczenstwa. Zakres rozwiagzan prawnych jest roznie
akcentowany. Wynika to z uwarunkowan historycznych i ekonomicznych
w okresie powstawania poszczegolnych konstytucji. I tak, ustawa rzadowa
z dnia 3 maja 1791 r.” w czgscei traktujacej o szlachectwie ziemian posta-
nawia, ze nade wszystko prawa bezpieczenstwa, wolnosci osobistej 1 wla-
snosci gruntowej i ruchome;j ,tak jak od wiekdéw kazdemu stuzyty, $wig-
tobliwie nienaruszenie zachowane mie¢ chcemy i zachowujemy, zareczajac
najuroczysciej, iz przeciwko wiasnosci czyjejkolwiek zadnej odmiany lub
ekscepcji w prawie nie dopuscimy”. W czesci 4 moéwiacej o chlopach
(wloscianach) stwierdzono, ze lud rolniczy ,,pod opieke prawa i rzadu kra-
jowego przyjmujemy”’. Ochrona konstytucyjna objete sa rowniez wszelkie
»uktady” i wynikajace z nich obowiazki wiasciciela gruntow dobrowolnie
przyjete, dotyczace nie tylko jego samego, ale i nastgpcow prawnych. Z
obszerna regulacja tego zagadnienia spotykamy si¢ w art. 99 ustawy z dnia
17 marca 1921 r. — Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, utrzymanym w
mocy rowniez przez art. 81 ust. 2 ustawy konstytucyjnej z dnia 23 kwietnia
1935 1.2 Przepis ten wymaga szerszego omowienia z racji podnoszonych
tam zagadnien. Przewidywat on, Zze Rzeczpospolita Polska uznaje wszelka
wlasnos$¢ czy tez osobista poszczegdlnych obywateli wzglednie zbiorowa
zwiazkéw obywateli, instytucji, ciat samorzadowych i panstwa jako jedna
z najwazniejszych podstaw ustroju spotecznego i porzadku prawnego.

¢ Dz.U. Nr 88, poz. 983.

"M.Adamczyk, S.Pastuszka, Konstytucje polskie w rozwoju dziejowym 1791-
1982, Warszawa 1985, s. 20-22.

8 Jak przypis 7, s. 240-241.
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Porgcza wszystkim mieszkancom, instytucjom i spolecznosciom ochrong
ich mienia, a dopuszcza tylko w wypadkach ustawa przewidzianych znie-
sienie lub ograniczenie wlasnosci ze wzgledu wyzszej uzytecznosci za od-
szkodowaniem. Tylko ustawa moze postanowic, jakie dobra i w jakim
zakresie, ze wzgledu na pozytek ogohu, maja stanowi¢ wlasnos¢ panstwa
oraz o ile prawa obywateli i ich prawnie uznanych zwiazkéw ,,do swobod-
nego uzytkowania ziemi, wod, mineratow i innych skarbow przyrody moga
ze wzgledow publicznych” podlegac¢ ograniczeniom. Powotany przepis
postanawia przy tym, ze ziemia, jako jeden z najwazniejszych czynnikéw
bytu narodu i panistwa, nie moze by¢ przedmiotem nieograniczonego ob-
rotu. Ustawy okreslaja przystugujace panstwu prawo przymusowego wy-
kupu ziemi, przy uwzglednieniu zasady, ze ustrdj rolny Rzeczypospolitej
Polskiej ma si¢ opiera¢ na gospodarstwach rolnych, zdolnych do ,,prawi-
dtowej wytworczosci 1 stanowiacych osobista wlasno$¢”.

W sposdb wyczerpujacy 1 zgodnie z duchem dwczesnego ustroju po-
litycznego 1 spolecznego nadano ustrojowi rolnemu panstwa wyrazng i
zdecydowang koncepcjg¢. Poprawnos¢ rozwiazania prawnego miala decy-
dujace znaczenie na utrzymanie w mocy tego przepisu, nie tylko przez
cytowany art. 81 ust. 2 ustawy konstytucyjnej z dnia 23 kwietnia 1935 r.,
ale takze przez ustawe konstytucyjng z dnia 19 lutego 1947 r.° o ustroju
i zakresie dziatania najwyzszych organéw Rzeczypospolitej Polskie;.

Ze zrozumialych wzgledéw politycznych inne znaczenie ustrojowi
rolnemu przypisuje Konstytucja PRL z dnia 22 lipca 1952 r."° W art. 15
podkreslono troske o wyzywienie narodu i temu celowi miato stuzy¢ wita-
sciwe uzytkowanie ziemi jako dobra ogdlnonarodowego. Natomiast w art.
17 zamieszczono niehonorowane w praktyce postanowienie, iz uznaje si¢
i ochrania na podstawie obowiazujacych ustaw indywidualng wtasnos¢ i
prawo dziedziczenia ziemi, budynkéw i innych srodkéw produkeji naleza-
cych do chtopow, rzemiesInikéw i chatupnikow. W praktyce regulacje prawne
zmierzaly do przejmowania na wiasno$¢ panstwa gospodarstw rolnych i
przekazywania ich pafnstwowym gospodarstwom rolnym oraz rolniczym
spoldzielniom produkcyjnym.

9 Jak przypis 7, s. 293.
10 Tekst jedn.: Dz.U. z 1976 r. Nr 7, poz. 36.
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Demokratyczne rozwigzanie prawne znajdujemy w brzmieniu art. 64
Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. Przewiduje sig¢, ze kazdy ma
réwne prawo do wlasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedzi-
czenia, a wszyscy podlegaja réwnej ochronie prawnej. Natomiast wlasno$¢
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa wlasnosci. W tym kontekscie nalezy rozpa-
trywac instytucje¢ gospodarstwa rodzinnego jako podstawy ustroju rolnego
panstwa.

Rys historyczny obrotu nieruchomosciami rolnymi

Pojecie obrotu nieruchomosciami rolnymi nie jest zdefiniowanie w
obowiazujacych przepisach. W praktyce nalezy rozumieé, iz dotyczy on
nabywania prawa do nieruchomosci na podstawie przeniesienia wlasno-
$ci''. W literaturze spotykamy sie z réznorodna terminologig. Przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci, w tym przypadku rolnej, okresla si¢ jako grunty
,chtopskie”, obrot ziemia wzglednie jako obrdt gruntami rolnymi. Za grun-
ty chtopskie uwazano grunty wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego
rolnikéw, prowadzonego przez nich osobiscie lub przez cztonkdéw rodziny
przebywajacych z nimi we wspolnosci gospodarczej. Dopuszczano moz-
liwos¢ korzystania w matym zakresie z sit najemnych.

W rozwoju historycznym przeniesienia wlasnosci nieruchomosci spo-
tykamy si¢ z ingerencja organdw wiladzy panstwowej w prawne regulowa-
nie zagadnien obrotu nieruchomosciami rolnymi. Wystgpowata ona we
wszystkich ustrojach panstwowych, poczawszy od XVI wieku w Anglii'?,
gdzie wprowadzono akty prawne przeciwko wyludnianiu wsi. Obrét spel-
nia zatem funkcje ekonomiczne jako wymiana wartosci gospodarczych,
ktérymi sa réwniez nieruchomosci rolne.

Ograniczenia obrotu wystgpowaly takze w Polsce w roznych okresach
rozwojowych. Na terenie bytego zaboru austriackiego obowigzywata usta-

WJ.Serwa, A.Stelmachowski, Prawo rolne, Warszawa 1970, s. 93. Autorzy
definiuja pojgcie obrotu nieruchomosciami w $cistym znaczeniu jako nabywanie prawa na
podstawie przeniesienia wlasnosci. Za nieruchomos¢ rolng uznajg czes$¢ powierzchni ziem-
skiej — grunt, ktory jest uzytkowany lub nadaje si¢ do uzytkowania na cele produkcji rolne;j.

2 F.Bujak, O naprawie ustroju rolnego w Polsce, Warszawa 1918, s. 12-14.
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wa z dnia 7 lutego 1907 r. dotyczaca niepodzielnosci gospodarstw obcia-
zonych pozyczkami rentowymi. W bylym zaborze rosyjskim ustawa z dnia
23 czerwca 1891 1. o trybie alienacji wydzierzawiania lub oddawania w
zastaw osad 1 gruntdw wloscianskich (tzw. nakazowych) wprowadzita bez-
warunkowy zakaz przenoszenia wiasnosci lub przyznania spadkobiercy
przy dziatach czgséci gospodarstwa rolnego o powierzchni mniejszej niz
sze$¢ morgdw. W zaborze pruskim istniaty przepisy w znacznym zakresie
ograniczajace obrdt nieruchomosciami rolnymi. Zaliczy¢ do nich nalezy:

1) ustawe z dnia 24 czerwca 1886 r. dotyczaca osad rentowych, prze-
widujaca, ze nabywca nie placit ceny kupna, ale byt zobowiazany do uisz-
czenia okreslonej i zabezpieczonej hipotecznie renty,

2) ustawe z dnia 8 stycznia 1896 r. o niepodzielnym dziedziczeniu
gospodarstw rolnych i osadniczych, w mysl ktorej gospodarstwo rolne
nabywatl w catosci jeden spadkobierca wskazany przez ustawe, na zasa-
dach dziedziczenia uprzywilejowanego, natomiast udziaty pozostatych spad-
kobiercéw otrzymujacych splaty byly obliczane w oparciu o wskaznik
wynoszacy 2/3 wartosci dochodowej gospodarstwa,

3) rozporzadzenie Rady Zwiazkowej Rzeszy z dnia 15 marca 1918 r.
o0 obrocie nieruchomosciami rolnymi, ktore uzalezniato skuteczno$¢ umo-
Wy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej o obszarze powyzej 5
ha, umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci albo umowy o
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na takim gruncie od za-
twierdzenia wladz administracyjnych.

Z innymi ograniczeniami spotykamy sie w okresie mi¢dzywojennym. [
tak:

1. Rozporzadzenie Komisariatu z dnia 25 czerwca 1919 r. uzalezniato
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci od zezwolenia wladzy administra-
cyjnej. Nie bylo ono wymagane przy nabyciu wiasnosci przez korporacje
prawa publicznego oraz przy czynnosciach migdzy krewnymi w linii pro-
stej lub rodzenstwem.

2. Rozporzadzenie tymczasowe Rady Ministrow z dnia 1 wrzesnia 1919 r.
0 przenoszeniu wlasnosci nieruchomosci ziemskich ' postanawiato, ze umowy
o0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wymagaja uprzedniego zezwole-
nia wladzy panstwowej. Umowa dokonana bez zezwolenia moglta by¢

3 Dz.U. Nr 73, poz. 428.
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uniewazniona orzeczeniem sadu na podstawie powddztwa wlasciwego urze-
du ziemskiego. Z obowiazku uzyskania tego zezwolenia zostaty zwolnione
nieruchomosci wloscianskie (rustykalne), stanowiace wiasnos¢ lub wspdt-
wlasnos$¢ 0sob fizycznych, nie przekraczajace norm obszarowych, przewi-
dziane w art. 56 ustawy z dnia 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy
rolnej. Normy obszarowe wynosity w wojewddztwach wschodnich 20 ha
1 w powiatach gorskich 35 ha.

3. Ustawa z dnia 14 czerwca 1937 r. 0 ograniczeniu obrotu nierucho-
mos$ciami powstatymi z parcelacji'* zabraniata zbywania gospodarstw rol-
nych w catosci lub w cze¢sci, dzielenia, wydzierzawiania, zastawiania lub
obciazania bez uprzedniego zezwolenia wiadz administracyjnych.

Po II wojnie swiatowe] ograniczenia te wystgpowaly:

1. W art. 13 dekretu z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej® postanawiajacym, ze gospodarstwa rolne powstate w wyniku
reformy rolnej byly traktowane w zasadzie jako niezbywalne i niepodziel-
ne. W wyjatkowych sytuacjach zezwolen na ich zbycie udzielaly gminne
rady narodowe. Uchwala ta wymagaly zatwierdzenia przez byte prezydium
powiatowej rady narodowe;j.

2. W art. 8 dekretu z dnia 6 wrzesnia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu
wlasnosci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze Ziem Odzy-
skanych'>* wprowadzono ograniczenia wynikajace z opisanego wyzej de-
kretu z dnia 6 wrze$nia 1944 r. na zbycie tych gospodarstw rolnych.

3. Wustawie z dnia 13 lipca 1957 r. 0 obrocie nieruchomosciami rolnymi'®
Zniesiono opisane wyzej ograniczenia obrotu tymi nieruchomosciami.
Wprowadzono jednakze nowe zasady obrotu nimi w zakresie przedmioto-
wym i podmiotowym. Stosownie do art. 1 ustawy, za nieruchomos¢ rolng
uznano cz¢s¢ powierzchni ziemskiej stanowiacej przedmiot odrgbnej wia-
snosci, potozonej na terenie gromad. Nie podlegaty ustawie nieruchomosci,
do ktorych odnosity sie przepisy ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale
nieruchomosci na obszarach miast i niektorych osiedli'”. Pojgcie nierucho-

14 Dz.U. Nr 36, poz. 272.

5 Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13.

152 Dz.U. Nr 46, poz. 340.

16 Ustawa ta spowodowata utrate mocy prawnej dotychczasowych przepiséw o ograni-
czeniu obrotu tymi nieruchomosciami, Dz.U. Nr 26, poz. 171.

17 Dz.U. Nr 35, poz. 240.
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mosci zostalo przejete z dyspozycji art. 3 dwczesnego prawa rzeczowego.
Przy nabyciu nieruchomosci rolnych osoba fizyczna musiata wykazac si¢
zaswiadczeniem o posiadaniu kwalifikacji praktycznych do prowadzenia
gospodarstwa rolnego, wydanym przez prezydium wiasciwej rady narodo-
wej 1 dotaczonym do aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢ nierucho-
mosci rolnej (art. 3 ust. 1 ustawy). Wymog posiadania kwalifikacji dotyczyt
umdéw zobowiazujacych do przeniesienia wasnosci, umow przedwstepnych
i ofert o zawarcie umowy. Uwazano, ze zostanie on spetniony, jesli zaswiad-
czenie zostanie przedstawione przy pierwszej umowie, o ile nie nastapily
zmiany mig¢dzy pierwszg a druga umowa. Nabycie nieruchomosci rolnej
przez osobg¢ prawng wymagato zezwolenia prezydium wojewodzkiej rady
narodowej (art. 6 ustawy). Pod rzadem obowigzywania ustawy zostala
podjeta uchwata Petnego Sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia
27 lutego 1960 r. zawierajaca wytyczne wymiaru sprawiedliwosci i prak-
tyki sadowej o dzial spadku obejmujacy gospodarstwo rolne's.

4. W ustawie z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu go-
spodarstw rolnych!® wprowadzono zasadnicze ograniczenia w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi lub jej cze$ciami i podziatu gospodarstw rol-
nych. Zostata ona, jak rowniez ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie
nieruchomosciami rolnymi, a uchylona moca art. IV ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny. Ograniczenia te zostaly
przejete przez postanowienia art. 160-167 k.c. W doktrynie prawniczej
uzasadniano je koniecznoscig oddania ziemi w rece czynnika fachowego,
realizujac zasadge ,,ziemia dla rolnikdw”. Przepisy te miaty zapobiec nad-
miermnemu rozdrabnianiu gospodarstw rolnych i oddtuzeniu rolnictwa w
wyniku obnizenia splat. Mozna je podzieli¢ na ograniczenia podmiotowe
i przedmiotowe. Do ograniczen podmiotowych przy przeniesieniu wiasno-
$ci nieruchomosci rolnej lub jej czesci nalezalo posiadanie przez osobe
fizyczng uprawnien przewidzianych w art. 160 § 1 k.c. Polegaly one na
posiadaniu tzw. kwalifikacji praktycznych poprzez stata prace w jakimkol-
wiek gospodarstwie rolnym, bezposrednio przy produkcji rolnej, albo po-
siadaniu tzw. kwalifikacji teoretycznych do prowadzenia gospodarstwa rol-
nego. Nabycie wiasnos$ci nieruchomosci rolnej lub jej czesci moglo nastapié

8 M.P. Nr 26, poz. 128.
1 Dz.U. Nr 28, poz. 168.
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tylko za zezwoleniem wilasciwego organu panstwowego®. Nie byto ono
wymagane w stosunku do panstwa, rolniczej spotdzielni produkcyjnej, kotka
rolniczego albo innej spdtdzielczej lub spotecznej rolniczej jednostki orga-
nizacyjnej. Posiadanie kwalifikacji miato charakter bezwzgledny i ich brak
powodowal niewaznos¢ czynnosci prawnej na zasadzie art. 58 k.c.?' Nie-
przedlozenie przy czynnosci prawnej dokumentu o posiadaniu kwalifikacji
nie powodowalo niewazno$ci umowy, o ile nabywca je posiadat. Na no-
tariuszu ciazyl obowiazek zadania od nabywcy dowodu posiadania wyma-
ganych kwalifikacji. Niespelnienie tego obowiazku moglo spowodowac
odpowiedzialno$¢ cywilng w razie zaistnienia szkody dla stron czynnos$ci
1 dyscyplinarng z powodu naruszenia obowiazku przewidzianego w prawie
0 notariacie.

Do przestanek przedmiotowych nalezy zaliczy¢ wprowadzenie maksy-
malnej normy obszarowej, okreslonej przepisami o przeprowadzeniu refor-
my rolnej jako granicy obszaru nieruchomosci, nie podlegajacej przejeciu
przez panstwo na cele reformy rolnej. Przekroczenie tego obszaru powo-
dowato, ze nadwyzka mogta by¢ przejeta na wlasnos¢ panstwa, chyba ze
przekroczenie to bylo nieznaczne, a przejecie nadwyzki nie byloby celowe.
Przejecie nadwyzki nastegpowato na wniosek Skarbu Panstwa orzeczeniem
sadu wydanym w postgpowaniu nieprocesowym, bez odszkodowania, w
stanie wolnym od obciazen, z wyjatkiem stuzebnosci gruntowej. Wprowa-
dzono nastgpujace normy obszarowe gospodarstw rolnych: podstawowa —
8 ha uzytkéw rolnych i minimalna, w zaleznosci od potozenia wynoszaca
2-5 ha uzytkéw rolnych. Przy czynnosciach prawnych dotyczacych prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czesci powodujacych podziat
gospodarstwa rolnego wprowadzono obowiazek uprzedniego uzyskania
decyzji administracyjnej na ten podziat (art. 163 k.c.). Notariusz nie mogt
sporzadzi¢ czynnosci prawnej zobowigzujacej lub przenoszacej wlasnosé,
dopdki decyzja ta nie zostata przedtozona do aktu notarialnego. Posiadata
ona charakter deklaratoryjny i jej brak nie powodowat niewaznosci umowy.
Jednakze wpis praw do ksiggi wieczystej nie mogt nastapic przed przedto-
zeniem decyzji na podziat gospodarstwa rolnego. Strona byta wigc zobowia-
zana do uzupelnienia tego braku i przestania wymaganej decyzji na zadanie

® J.1gnatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1977, s. 97.
2! Jak przypis 11, s. 99.
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sadu. Przestanki prawne warunkujace spetnienie tego wymogu powinny
by¢ spelnione w czasie sporzadzenia czynnosci i nie moga by¢ sanowane
ex post. Ograniczenia te nie odnosity sie do przeniesienia wtasnosci nie-
ruchomosci rolnej na rzecz panstwa i nieodptatnego nabycia nieruchomosci
rolnej od obywatela panstwa obcego®.

W art. 166 § 1 k.c. wprowadzono ustawowe prawo pierwokupu przy-
stugujace wspdtwlascicielom w razie sprzedazy przez wspotwlasciciela
nieruchomosci rolnej udziatu we wspdtwiasnosci lub czesci tego udziatu,
jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspdlnym. Prawo to nie
przyshiguje, gdy wspdtwiasceiciel jednoczesnie prowadzacy gospodarstwo
rolne sprzedaje swdj udzial we wspdtwiasnosci wraz z tym gospodarstwem
albo gdy nabywca jest inny wspotwiasciciel lub osoba, ktéra odziedziczy-
faby gospodarstwo rolne po sprzedawcy.

Ponadto ustawowe prawo pierwokupu na mocy art. 695 § 2 k.c. przy-
stuguje dzierzawcy w razie sprzedazy nieruchomosci, jezeli dzierzawa
nieruchomosci rolnej byta zawarta na okres dluzszy niz trzy lata lub trwata
co najmniej przez okres dziesigciu lat.

Opisane ograniczenia dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi, z
wyjatkiem prawa pierwokupu z art. 166 § 1 k.c. i przy umowie dzierzawy
z art. 695 § 2 k.c., a takze ograniczen przy zniesieniu wspotwlasnosci (art.
213 k.c.) oraz w dziale spadku (art. 213 w zwiazku z art. 1070 ke.), zostaly
zniesione ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie kodeksu cywilnego?.

Przedstawiona geneza ustroju rolnego w panstwie, jak rowniez zasad
prawnych obowiazujacych przy przenoszeniu wiasnosci nieruchomosci
rolnych lub ich czescei, daje mozliwos¢ dokonania oceny prawnoporownaw-
czej nizej opisanych propozycji legislacyjnych, zmierzajacych do wspot-
czesnych rozwiazan prawnych, zgodnych z zasadami obowiazujacymi w
panstwach-cztonkach Unii Europejskiej. Rozpoczgete prace ustawodawcze
sa wynikiem inicjatywy ustawodawczej postow i rzadu.

2 F.Btahuta, JSt.Pigtowski, J.Policzkiewicz Gospodarstwo rolne, ob-
rot, dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 70.

B E.Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 108, w ktorym przy omawianiu
poprzednich rozwiazan prawnych stwierdzil, ze istnialy ,,drastyczne” ograniczenia obrotu
nieruchomosciami rolnymi.
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Projekty zasad ustroju rolnego panstwa

W ostatnim czasie nastapily ozywione prace legislacyjne, nowelizujace
obecnie obowigzujace przepisy wzglednie regulujace obrot ziemig rolna, a
wigc ksztattujace ustrdj rolny panstwa. Wszystkie projekty, zarowno po-
selskie, jak i rzadowe, zmierzaja do uporzadkowania nabrzmiatych pro-
blemoéw w rolnictwie. Poselski projekt ustawy z dnia 26 kwietnia 2002 r.
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa dotyczy nicodplatnego przekazywania na wtasnos¢ nieruchomo-
sci wehodzacych w sktad Zasobu Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa na rzecz podmiotéw wymienionych w art. 24 ust. 5 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Nieruchomosci te, w mysl zatozen projektu, majg by¢ w drodze
umowy nieodplatnie przekazane na wlasnos¢:

1) jednostkom samorzadu terytorialnego na cele zwiazane z inwesty-
cjami infrastrukturalnymi stuzacymi wykonywaniu zadan wiasnych,

2) Polskiej Akademii Nauk, izbie rolniczej, Krajowej Radzie 1zb Rol-
niczych, panstwowej szkole wyzszej lub panstwowej jednostce badawczo-
rozwojowej na cele stuzace wykonywaniu ich zadan statutowych.

Nadto maja by¢ przekazywane na tych samych zasadach osobom bez-
robotnym bez prawa do zasitku, ktore przez okres co najmniej pigciu lat
byly pracownikami panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, nie-
ruchomosci rolne — o powierzchni do 2 ha—na cele zwigzane z zalesieniem
w rozumieniu ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntow
rolnych do zalesienia®. Projektodawca zastrzega, ze w razie zbycia lub
przeznaczenia przez nabywcg nieruchomosci na inne cele niz okreslone w
umowie przed uptywem dziesigciu lat, a w przypadku oséb fizycznych
przed uptywem pigciu lat, liczac od dnia jej nabycia, Agencja moze zadaé
zwrotu aktualnej wartosci pienieznej tej nieruchomosci wedtug zasad okre-
Slonych w art. 30 ust. 1. Przepis ten postanawia, ze cen¢ nieruchomosci
ustala sie w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomosci okreslona
przy zastosowaniu zasad przewidzianych w przepisach o gospodarce nie-

24 Projekt ustawy poselskiej z dnia 26 kwietnia 2002 r. otrzymat w Sejmie oznaczenie
jako druk nr 536. Przewidziano w art. 2 projektu, ze ustawa wchodzi w zycie z dniem 1
stycznia 2003 r. Ponadto tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z pézn. zm.

% Dz.U. Nr 73, poz. 764.
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ruchomosciami. Nastepuje wigc odestanie do art. 67 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. W mysl za$ tego
przepisu, ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci okreslo-
nej przez rzeczoznawcg majatkowego. W motywach ustawowych uzasad-
nia si¢ jedynie koniecznos¢ wprowadzenia mozliwosci przekazywania nie-
ruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha osobom bezrobotnym bez prawa
do zasitku, bylym pracownikom panstwowych przedsigbiorstw gospodarki
rolnej. Aktualnie w zasobach Agencji znajduje si¢ okoto 84 000 ha nieru-
chomosci, ktore stanowia odlogi. Przeznaczenie ich do zalesienia nastapi
z zachowaniem wymogoéw przewidzianych w dyspozycji art. 3 cytowanej
ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntéw rolnych do
zalesienia. Tryb postgpowania jest $cisle okreslony i1 przeznaczenie grun-
tow rolnych do zalesienia nastapi wowczas, gdy zostanie spetniony jeden
z wymaganych warunkow, a mianowicie gdy jest on gruntem klasy VI lub
V, potozonym na stoku o $rednim nachyleniu powyzej 15%, okresowo za-
lewanym albo zdegradowanym w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Przeznaczenie gruntoéw nastgpuje na
pisemny wniosek sktadany przez wiasciciela do starosty wiasciwego ze
wzgledu na miejsce potozenia gruntu. Wiasciciel gruntu, ktéry otrzymat
decyzj¢ administracyjng o prowadzeniu uprawy lesnej, nabywa prawo do
miesigcznego ekwiwalentu za wylaczenie gruntu z upraw rolnych i prowa-
dzenie uprawy lesnej. Ekwiwalent ten jest wyptacany wiascicielowi gruntu
miesigcznie do dnia 10-go kazdego miesiaca (po miesiacu, w ktorym wia-
sciciel gruntu otrzymat decyzje) w wysokosci 150 ztotych za jeden hektar
gruntu, przy obszarze zalesienia od 0,4 do 10 ha. Za kazdy zalesiony hektar
powyzej 10 ha ekwiwalent wzrasta o kwoty wymienione w ustawie. Pod-
wyzsza si¢ go o 50%, jezeli rébwnoczes$nie z przeznaczeniem gruntu do
zalesienia nastgpuje likwidacja gospodarstwa rolnego, a wlasciciel zalesio-
nego gruntu nie jest ponadto wiascicielem gospodarstwa rolnego lub dziatki
siedliskowej o powierzchni wigkszej niz 0,8 ha. Ekwiwalent ten otrzymuje
wiasciciel gruntu do czasu uzyskania prawa do emerytury lub renty, nie
dhuzej jednak niz przez dwadziescia lat. Przy zaistnieniu optymalnych
warunkéw ekwiwalent ten moze wynie$¢ miesigcznie maksymalnie do 450
zk. Zaktada sig, iz w ten sposob okoto 42 000 bylych pracownikéw pan-

26 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pézn. zm.
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stwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej mogloby uzyska¢ state docho-
dy gwarantujace minimum standardu zyciowego. Dodatkowym efektem
wprowadzenia w zycie ustawy jest poprawa stanu zalesienia kraju i ogra-
niczenie powierzchni nieuzytkdéw. Z tych tez powodow propozycja ta za-
stuguje na pelng akceptacje, pod warunkiem wniesienia nizej opisanych
poprawek. Projektodawca nie uwzglednit potrzeby zsynchronizowania pro-
jektu ustawy z pozytywnymi normami prawnymi. Brak tej korelacji spo-
woduje, iz osiagni¢cie zamierzonego celu zwiagzanego z zalesieniem moze
nie by¢ spetnione. Gwarancja pelnej realizacji nastapitaby wowczas, gdyby
znowelizowano art. 3 ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu
gruntéw rolnych do zalesienia, przewidujac okolicznosci wynikajace z
omawianego projektu. W przeciwnym razie realizacja tego postanowienia
moze okazaé si¢ niemozliwa.

Obowiazek zwrotu aktualnej wartosci pienigznej tej nieruchomosci, w
razie jej zbycia lub przeznaczenia na inne cele niz okreslone w umowie,
nie zostat doktadnie sprecyzowany. Nalezy przede wszystkim zwrdci¢ uwage,
ze Agencja moze zada¢ zwrotu naleznosci stad wynikajacej 1 nie jest to
obowiazek obligatoryjny. Z powodu nieunormowania trybu zwrotu aktual-
nej wartosci nieruchomosci beda obowiazywaty zasady ogodlne, czyli w
drodze postgpowania sadowego z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia. W
tych okolicznosciach notariusz powinien umiesci¢ w umowie informacje o
konsekwencjach z tytutu jej niewykonania.

Umowy nieodptatnego przekazania na wlasnos¢ we wszystkich przy-
padkach beda sporzadzane w formie aktu notarialnego. Natomiast koszty
zwiazane z realizacja umowy na rzecz 0sob bezrobotnych, tacznie z za-
fozeniem ksiggi wieczystej, bedzie ponosi¢ Agencja.

Przedstawione projektowane rozwiazanie prawne uzupeknia system
$wiadczen socjalnych w rolnictwie, przystugujacych okreslonej grupie
spotecznej. Umowa nieodptatnego przekazania gospodarstwa rolnego
wystepuje takze w art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach
strukturalnych w rolnictwie.

Projekt poselski ustawy o obrocie ziemia w wersji z dnia 6 marca 2002 r.7’
jest autonomicznym aktem prawnym regulujacym obroét nieruchomosciami
rolnymi. Projektodawca zaklada, ze celem ustawy jest:

7 Projekt ustawy zostal oznaczony jako druk sejmowy nr 401.
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1) ochrona obrotu ziemia przed spekulacja,

2) zsynchronizowanie przepisOw z uregulowaniami prawnymi istnieja-
cymi w panstwach Unii Europejskiej*,

3) ochrona gruntéw rolnych przed nadmiernym wykupem ziemi przez
cudzoziemcdw,

4) powigkszenie istniejacych gospodarstw rolnych w wyniku wprowa-
dzenia prawa pierwokupu sasiedzkiego.

Realizacja tych zadan ma nastapi¢ w wyniku ograniczenia w nabyciu
ziemi poprzez:

a) konieczno$¢ spetnienia okreslonych kryteridw, a w tym posiadania
wyksztalcenia rolniczego,

b) stworzenie utatwien w zakupie ziemi przez aktualnie gospodaruja-
cych rolnikéw, ktérzy uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnych
nabywaliby z mocy prawa.

Roczne skutki finansowe funkcjonowania ustawy ocenia si¢ w grani-
cach 7-9 min PLN. Sg one znaczne i spowodowane zamierzonym powo-
faniem we wszystkich wojewodztwach Wojewddzkich Inspektorow Ziem-
skich oraz ich biur. Zadaniem ich bytoby nadzorowanie wykonywania ustawy.

Do projektu przedstawiono tezy pigciu rozporzadzen wykonawczych,
atakze pozytywna opini¢ Biura Studiow i Ekspertyz z dnia 26 marca 2002 r.
0jego zgodnosci z przepisami Wspdlnot Europejskich. Nalezy w tym miejscu
podkresli¢, ze art. 295 Traktatu o utworzeniu Wspdlnoty Europejskiej do
dyspozycji organéw panstw cztonkowskich pozostawia regulacje obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Musza by¢ jednak zachowane podstawowe
warunki polegajace na przestrzeganiu interesu powszechnego i niestosowa-
nie rozwiazan dyskryminujacych w stosunku do obywateli panstw-czton-
kéw Wspdlnoty. W tym samym kierunku zmierza rozwiazanie przyjgte w
art. 68 Ukladu o stowarzyszeniu Rzeczypospolitej Polskiej ze Wspolnota
Europejska. Przepis ten przewiduje zobowiazanie do zblizenia istniejacego
1 przysztego prawa krajowego do przepisow istniejacych we Wspdlnocie.
Zasadg te rozszerza postanowienie art. 44 pkt 1 naktadajace obowiazek

B A Lichorowicz, Uwagi co do zalozen i zasad przyszlej regulacji nabywania
nieruchomosci rolnych i lesnych uwzgledniajqcej klauzule narodowego traktowania oby-
wateli Unii Europejskiej, Rejent 2002, nr 5, s. 47-76. Autor omawia mi¢dzy innymi ogra-
niczenia w poszczegdlnych panstwach unijnych w zakresie obrotu nieruchomosciami rolny-
mi.
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zapewnienia przy zaktadaniu i prowadzeniu dziatalnosci przedsigbiorstw
na jej terytorium przez obywateli Wspolnoty takie same ich traktowanie jak
wiasnych obywateli. Jednakze w mysl art. 44 pkt 6 Uktadu, nie bedzie to
miato zastosowania do nabywania i sprzedazy zasobodw naturalnych oraz
do nabywania i sprzedazy ziemi rolnej i lasow.

Przedmiotem regulacji prawnej projektu ustawy sa zasady obrotu zie-
mia rolng na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i tryb nabywania upraw-
nien do takiego obrotu. Definiuje si¢ ziemig rolng jako obszar podlegajacy
kupnie, sprzedazy lub dzierzawie, nie mniejszy niz dwa hektary, uwzgled-
niony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako ziemia
rolna. Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospoda-
rowaniu przestrzennym?, ustalenie przeznaczenia i zasad gospodarowania
terenu dokonywane jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Jest to przepis gminny i jego zatwierdzenie nastgpuje w formie uchwaty
rady gminy. Sporzadzony jest dla obszaru gminy lub jej czgsei, dla zespotu
gmin lub jego czgsci. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltuja wraz z innymi przepisami sposob wykonywania
prawa wiasnosci nieruchomosci.

Przepiséw projektu ustawy nie stosuje si¢ do obrotu dziatkami mniej-
szymi niz dwa hektary, chyba Ze dziatka jest wystawiona do obrotu po raz
trzeci przed uplywem dwunastu miesigcy od pierwotnej transakcji. Pojecie
dzialki nie zostalo zdefiniowane, a zatem nalezy odnie$¢ je do ogdlnych
zasad. Powszechnie uznaje si¢, ze dziatka jest to ciagly obszar gruntu —
jednorodny ze wzgledu na stan prawny i stanowiacy jednostke geodezyj-
ng*. Dziatka sama w sobie moze stanowi¢ samodzielng nieruchomos¢ lub
by¢ czescia nieruchomosci sktadajace;j si¢ z blizej nieokreslone;j ilosci dziatek.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 1999 1. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.

9 S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do
przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 19. Blizej
okresla dziatk¢ rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U. Nr 38, poz. 454. Stosownie
do § 13 ust. 1 tegoz rozporzadzenia, dziatki potozone w granicach jednego obrgbu, wcho-
dzace w sktad jednej nieruchomosci, tworza jednostke rejestrowa gruntu. Natomiast § 68
dokonuje podziatu uzytkéw rolnych na grunty orne — R, sady — S, taki trwate — £, pastwiska
trwate — Ps, grunty rolne zabudowane — B, grunty pod stawami — Wsr i rowy — W. Grunty
lesne dziela si¢ na lasy — Ls i grunty zadrzewione i zakrzewione — Lz.
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Nadzér panstwa nad wykonaniem ustawy stanowi istotne novum, nie-
znane w takim rozmiarze w poprzednio obowiazujacych przepisach ogra-
niczajacych obrét nieruchomosciami rolnymi. Jest on sprawowany przez
Wojewodzkich Inspektoréw Ziemskich, do ktérych zadan nalezy w szcze-
golnoscei:

— wydawanie certyfikatow potwierdzajacych nabycie uprawnien do
zakupu badz dzierzawy ziemi rolnej,

— przeprowadzanie egzaminow w przypadkach przewidzianych ustawa,

— rejestracja transakcji kupna lub dzierzawy ziemi rolnej.

Wprowadzenie nowego rodzaju dokumentu w formie certyfikatu jako
uprawnienia do zakupu lub dzierzawy ziemi rolnej budzi watpliwosci natury
merytorycznej. Projekt ustawy przewiduje, ze egzamin dla osob ubiegaja-
cych sie o certyfikat’ przeprowadza komisja powotana przez Wojewddz-
kiego Inspektora Ziemskiego. W sktad komisji egzaminacyjnej wchodza
przedstawiciele wlasciwej terytorialnie izby rolniczej, organizacji zawodo-
wych rolnikow 1 reprezentanci samorzadu terytorialnego. Tematem egza-
minu sa zagadnienia z zakresu:

— przepisow dotyczacych ochrony srodowiska,

— przepisow prawa regulujacych dziatalnos¢ gospodarcza, ze szczegol-
nym uwzglednieniem specyfiki rolnej,

—wiedzy na temat specyfiki regionu wlasciwego dla zamierzonej trans-
akcji.

Projektodawca postanowit, ze uprawnienia do zakupu ziemi rolnej badz
dzierzawy nabywaja z mocy prawa osoby fizyczne, ktore w dniu 1 stycznia
2003 r. (data wejscia w zycie ustawy) posiadaly lub dzierzawily co naj-
mniej dwa hektary ziemi rolnej, a takze ich najblizsza rodzina i prawni
nastepcy. Przepis ten jest wyjatkowo nieczytelny. Nie okresla pojecia naj-

31 Ustawa z dnia 3 kwietnia 1993 1. o badaniach i certyfikacji (Dz.U. Nr 55, poz. 250
z pdzn. zm.) okresla funkcjonowanie krajowego systemu badan i certyfikacji, uprawnienia
krajowej organizacji badan i certyfikacji oraz jednostek dokonujacych tych czynnosci w
zakresie wyrobow i ustug. Ustawa z dnia 10 maja 2002 r. o zasadach uznawania nabytych
w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej kwalifikacji do podejmowania lub wykony-
wania niektorych dziatalnosci (Dz.U. Nr 71, poz. 655) okresla zasady uznawania kwalifi-
kacji obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej do podejmowania lub wykonywa-
nia dziatalno$ci wymienionych w zataczniku do ustawy. W listach dzialalnos$ci nie
przewidziano kwalifikacji w zawodzie rolnika, ani tez dziatalno$ci stricte rolniczej.
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blizszej rodziny i prawnych nastgpcow, a takze nie precyzuje charakteru
prawnego posiadania nieruchomosci. Z wyktadni gramatycznej nalezatoby
wnioskowac, ze chodzi o posiadanie samoistne, jako Zze odrgbnie potrak-
towano zalezne (dzierzawa). W obu przypadkach wystepuje posiadanie
nieruchomosci. Domniemywaé mozna, ze chodzito o okreslenie wtasnosci
nieruchomosci bedacej w posiadaniu tej osoby.

Przewidziano réwniez certyfikat dla osob prawnych. Przy ubieganiu sie
o certyfikat przedsi¢biorcy innego niz osoba fizyczna stosuje si¢ opisane
zasady do:

1) co najmniej potowy udziatowcow przedsigbiorcy,

2) akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 50% udziatow,

3) co najmniej polowy cztonkow organu zarzadzajacego przedsiebiorcy.

Wojewddzki Inspektor Ziemski wydaje certyfikat w oparciu o zaswiad-
czenie urzedu gminy wiasciwego dla zamieszkania osoby wnioskujace;.
Kolejnym dokumentem wymaganym dla kupna sprzedazy ziemi rolnej jest
— oprocz innych dokumentdéw — promesa wydana przez Wojewodzkiego
Inspektora Ziemskiego. Wydaje on promesg rejestracji kupna badz dzier-
zawy ziemi rolnej na podstawie wniosku przedstawionego przez nabywce
legitymujacego si¢ certyfikatem. Zasadniczym blgdem przy redakcji insty-
tucji rejestracji, a takze w innych miejscach, jest brak konsekwencji termi-
nologicznej. | tak, w art. 13 uzywa si¢ pojecia ,,aktu kupna sprzedazy”, zas
w art. 14 Wojewddzki Inspektor Ziemski wydaje promese rejestracji kupna
badz dzierzawy ziemi rolnej. Dzierzawa nie zostala wymieniona w art. 13,
zas w art. 14 pominigto stowo ,,sprzedazy”. Niespojnos¢ ta powoduje okre-
$lone trudnodci interpretacyjne. Sformulowanie zas tego przepisu przeczy
instytucji sprzedazy zdefiniowanej w art. 535 k.c. Zgodnie z trescig tego
przepisu, przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje si¢ przenies¢
na kupujacego wlasnos¢ rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje
si¢ rzecz odebrac i zaptaci¢ sprzedawcy ceng. Dlaczego odstapiono od tej
klasycznej formy umowy sprzedazy, pozostanie tajemnica projektodawcy.

Whiosek o wydanie promesy powinien w szczegolnosci zawierac:

a) oznaczenie wnioskodawcy 1 jego siedziby oraz doktadny adres,

b) doktadne okreslenie parametrow dziatki podlegajacej nabyciu.

Nalezy do niego dotaczy¢ nastepujace dokumenty:

1) dokument okreslajacy forme prawng wnioskodawcy, w szczegdlnosci
umowge spotki lub inny przewidziany prawem dokument,
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2) odpis z rejestru przedsigbiorcow,

3) list¢ udzialowcéw lub akcjonariuszy posiadajacych nie mniej niz
10% akcji lub udziatow,

4) dokument potwierdzajacy posiadanie certyfikatu,

5) odpis z rejestru dhuznikéw Krajowego Rejestru Sadowego,

6) oswiadczenie wiasciciela dziatki stwierdzajace chec jej zbycia lub
dzierzawy,

7) oswiadczenie wiascicieli dziatek sasiadujacych z dziatka podlegaja-
cg zbyciu o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu,

8) pozytywna opini¢ wiasciwej terytorialnie izby rolnicze;.

W przypadku o0séb innych niz fizyczne, promesg rejestracji wydaje sie
w oparciu o zaswiadczenie z urzgdu gminy. Artykut 18 projektu ustawy
wprowadzit zasade ustawowego prawa pierwokupu sasiedzkiego. Zbywa-
jacy jest zobowiazany do powiadomienia wiascicieli dzialek sasiadujacych
o checi zbycia i przystugujacym im prawie pierwokupu. Zasady powiado-
mienia checi sprzedazy ziemi rolnej okresli wlasciwa terytorialnie rada
gminy w formie uchwaty. Brak o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu w terminie dwunastu miesiecy od ogloszenia zamiaru sprzedazy uznaje
sie za zrzeczenie si¢ tego prawa. W obecnej redakcji tego przepisu wystapia
trudne do pokonania przeszkody w jego whasciwej wyktadni. Oczekiwaé
mozna, ze watpliwosci te zostang usunigte z chwilg wydania uchwaty rady
gminy o zasadach powiadomienia uprawnionego do wykonania prawa
pierwokupu. Dokumentacja czynnosci zwiazanych z realizacja prawa pier-
wokupu bedzie wysoce utrudniona. Notariusz odbierze jedynie o§wiadcze-
nia stron z ich zachowan si¢ w przedmiocie wykonania tego obowiazku
ustawowego.

Stwierdzono, ze przepisy ustawy w zakresie, w jakim dotycza obywateli
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, stosuje si¢ do dnia przystapienia
Polski do Wspdlnoty Europejskiej, chyba ze Traktat o przystapieniu posta-
nowi inaczej.

Projekt rzadowy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego panstwa oraz
o0 zmianie niektorych ustaw w wersji z kwietnia 2002 r.>? reguluje nie tylko
obrot nieruchomos$ciami rolnymi, ale ksztattuje takze podstawy ustroju rol-

32 Projekt ten zawiera takze uzasadnienie wprowadzenia w zycie przyjgtej koncepcji
legislacyjne;j.
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nego panstwa, wprowadzajac niezbedng modyfikacje w innych ustawach
zwiazkowych. Jest zatem aktem prawnym wszechstronnym, ujednolicaja-
cym inne przepisy dotyczace tych zagadnien.

Projektodawca motywuje koniecznos¢ wprowadzenia w zycie projektu
ustawy nastepujacymi przestankami:

a) wykonania konstytucyjnej zasady, stwierdzajacej, ze ustrdj rolny opiera
si¢ na funkcjonowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych,

b) poprawy struktury obszarowe]j gospodarstw rolnych,

¢) przeciwdzialania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych,

d) prowadzenia gospodarstw rolnych przez osoby o odpowiednich kwa-
lifikacjach.

Do projektu nie dotaczono opinii o jego zgodnosci z przepisami Wspol-
noty Europejskiej. Zamieszczono jedynie stwierdzenie, ze dotyczy obywa-
teli polskich, a po uptywie dwunastu lat okresu przejsciowego bedzie
obowiazywa¢ réwniez obywateli Wspdlnoty. Precyzyjnie okresla zasigg
przedmiotowy i definiuje podstawowe instytucje objete jego regulacja
prawna. Za nieruchomos¢ rolng uwaza nieruchomosé tego rodzaju w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego, czyli art. 46! k.c., z wytaczeniem nierucho-
mosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne niz rolnicze. Gospodarstwem rolnym w
rozumieniu art. 55° k.c. sa grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budyn-
kami lub ich czg¢$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub
moga stanowi¢ cato$¢ gospodarcza, oraz prawami i obowigzkami zwigza-
nymi z jego prowadzeniem.

W przepisach szczegdlnych wystepuja inne definicje gospodarstwa
rolnego. I tak, na przyktad w art. 6 pkt 6 cytowanej ustawy z dnia 20 grudnia
1990 1. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw uznaje si¢ za nie kazde
gospodarstwo shuzace prowadzeniu dziatalno$ci rolniczej. Natomiast w art.
2 pkt 4 ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w
rolnictwie 1 w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 listopada 2000 r. o zbieraniu
1 wykorzystywaniu danych rachunkowych z gospodarstw rolnych postana-
wia sig, ze jest nim gospodarstwo rolne w rozumieniu przepisoéw o podatku
rolnym. Artykut 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym za gospodarstwo rolne dla celéw tego podatku uwaza obszar uzytkéw
rolnych, gruntéw pod stawami oraz sklasyfikowane w operatach ewidencyj-
nych uzytki rolne, grunty pod zabudowaniami zwiazanymi z prowadzeniem
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tego gospodarstwa o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub o po-
wierzchni uzytkéw rolnych przekraczajacych 1 ha przeliczeniowy, stano-
wiacych wlasnos¢ albo znajdujacych si¢ w posiadaniu osoby fizycznej lub
osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci
prawnej. Jednoczesnie przepisy wylaczaja niektore grunty z opodatkowa-
nia. Opodatkowaniu za$ podatkiem rolnym podlegaja okreslone w ustawie
grunty gospodarstw rolnych. Istnieja zatem rozbiezne poglady w zakresie
definicji gospodarstwa rolnego. Definicja gospodarstwa rolnego przewi-
dziana w art. 55°k.c., jak stusznie zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 2 czerwca 2000 r. Il CKN 1067/98, nie dookresla pojecia zorganizo-
wanej catosci gospodarczej. Jednoczesnie uznaje za gospodarstwo rolne
jednostke gospodarcza zorganizowana na nieruchomosci rolnej o takim
obszarze, ze mozliwe jest prowadzenie dzialalnosci wytworczej przezna-
czonej na zbyt.

Gospodarstwo rodzinne stanowi gospodarstwo rolne, w ktérym dziatal-
nos¢ rolnicza jest prowadzona osobiscie przez wlasciciela oraz domowni-
kéw w rozumieniu przepisow o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, ktd-
rych wymiar czasu pracy przewaza nad wymiarem czasu pracy pracownikow
najemnych. Domownikiem za$ w $wietle art. 6 pkt 2 ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikdéw jest osoba bliska
rolnikowi, ktéra ukonczyla 16 lat, pozostaje z rolnikiem we wspolnym
gospodarstwie domowym lub zamieszkuje na terenie jego gospodarstwa
rolnego albo w bliskim sgsiedztwie oraz stale pracuje w tym gospodarstwie
rolnym 1 nie jest zwigzana z rolnikiem stosunkiem pracy. Dziatalno$¢ rol-
nicza w rozumieniu projektu ustawy polega na dzialalnosci w zakresie
produkc;ji roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowni-
czej 1 rybne;.

Podziat gospodarstwa rolnego zachodzi wowczas, gdy nastgpuje prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czesci prowadzace do
pomnigjszenia obszaru gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzi ta
nieruchomos¢. Dziatke gruntowa stanowi ewidencyjnie wyodrebniona czgsé
nieruchomosci rolnej o ciaglym obszarze. Za uzytki rolne uwaza si¢ grunty
orne, ogrody uprawne, sady, taki trwate, siedliska rolnicze oraz stawy rybne.

Zasady przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci zostaly precyzyjnie
omdwione. Whasno$¢ nieruchomosci rolnej lub jej cze$¢ moze by¢ przenie-

60



Nowe propozycje dotyczqce obrotu nieruchomosciami rolnymi

siona wylacznie z zastrzezeniem przewidzianym w stosunku do osoby
prawnej na rzecz osoby fizycznej lub Skarbu Panstwa, jezeli:

1. Nieruchomo$¢ ta sama przez si¢ lub facznie z nieruchomosciami
rolnymi stanowiacymi wilasno$¢ lub wspdtwlasnos¢ nabywcy utworzy
gospodarstwo rolne o powierzchni:

a) nie mniejszej niz powierzchnia podstawowa gospodarstwa rolnego
w wojewodztwie, okreslona w art. 9 projektu ustawy 1 wynoszaca:

— 10 ha uzytkow rolnych na terenie wojewddztw: matopolskiego, ma-
zowieckiego 1 $wigtokrzyskiego,

— 15 ha uzytkdéw rolnych na terenie wojewodztw: lubelskiego, todzkie-
go, podkarpackiego, podlaskiego i $laskiego,

— 20 ha uzytkéw rolnych na terenie wojewddztw: dolnoslaskiego, ku-
jawsko-pomorskiego, lubuskiego, opolskiego, pomorskiego, warminsko-
mazurskiego, wielkopolskiego i zachodniopomorskiego.

Sejmik moze, w porozumieniu z izba rolnicza, zmniejszy¢ lub zwigk-
szy¢ okreslona wyzej powierzchni¢ podstawowa nie wigcej niz o 50%;

b) nie wiekszej niz powierzchnia maksymalna gospodarstwa rolnego w
wojewodztwie. Powierzchnia maksymalna wynosi:

— 100 ha uzytkéw rolnych na terenie wojewodztw: matopolskiego, ma-
zowieckiego 1 Swigtokrzyskiego,

— 200 ha uzytkdéw rolnych na terenie wojewddztw: lubelskiego, todz-
kiego, podkarpackiego, podlaskiego i Slaskiego,

— 300 ha uzytkéw rolnych na terenie wojewodztw: dolnoslaskiego, ku-
jawsko-pomorskiego, lubuskiego, opolskiego, pomorskiego, warminsko-
mazurskiego, wielkopolskiego i zachodniopomorskiego.

Rowniez w tym zakresie sejmik wojewddztwa, w porozumieniu z izba
rolnicza, moze zmniejszy¢ okreslona powierzchnie maksymalng nie wigcej
niz o 50%.

2. Nabywca:

a) posiada kwalifikacje rolnicze, jezeli:

—uzyskatl wyksztatcenia rolnicze, co najmniej zasadnicze, a w przypad-
ku gdy nabywa nieruchomos¢ rolng po raz pierwszy — wyksztalcenie rol-
nicze co najmniej Srednie, lub

— wykonywat prace zwiazane z prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej
nieprzerwanie co najmniej pigc lat przed nabyciem nieruchomosci rolne;.
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Uwaza sig, ze osoba fizyczna osobiscie prowadzi dziatalno$¢ rolnicza,
jezeli podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia tej dziatalnosci
w nalezacym do niej gospodarstwie rolnym oraz bezposrednio wykonuje
prace zwiazane z ta dziatalnoscia;

b) zobowiaze si¢ do osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej w
gospodarstwie rolnym, w sktad ktérego wejdzie nabywana nieruchomos¢;

¢) ma miejsce zamieszkania w miejscowosci, w ktdrej potozona jest
jedna z nieruchomosci wehodzacych lub majacych wejsé w sktad nalezace-
go do niego gospodarstwa rolnego, i zobowiaze si¢ do dalszego zamiesz-
kiwania w tej miejscowosci przez okres co najmniej dziesigciu lat, a w
przypadku gdy nie zamieszkuje w tej miejscowosci, zobowiaze si¢ do
zamieszkania w terminie szeSciu miesigcy od dnia przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci 1 mieszkania przez okres co najmniej dziesigciu lat;

d) stale przebywa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej
od trzech lat przed nabyciem nieruchomosci rolnej.

Dzialki gruntu wydzielone z nieruchomosci rolnych nie mogg by¢
mniejsze niz 0,3 ha.

Opisanej zasady nie stosuje si¢ w razie przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego na podsta-
wie umowy z nastepca, zawartej na podstawie art. 84 i nast. ustawy z dnia
20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow.

Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czgsci na rzecz
osoby prawnej moze nastapic¢ po uzyskaniu zezwolenia dyrektora oddziatu
terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych, wlasciwego ze wzgledu na
potozenie nieruchomosci. Opisane zezwolenie moze by¢ wydane, jezeli
nieruchomos$¢ rolna bedzie wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci
doswiadczalnej lub naukowej, okreslonej w statucie nabywcy. W zezwo-
leniu zamieszcza si¢ warunki wykorzystywania nieruchomosci lub jej czesci
na wymienione cele statutowe.

Jezeli przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czesci na-
stepuje na wspdotwilasnosé, woéwczas opisane wymagania odnosza sie do
wszystkich nabywcow, z tym ze w przypadku malzonkdéw wystarczajace
jest spelienie tych wymagan przez jednego z nich. Przepisy te stosuje si¢
odpowiednio do dzierzawy nieruchomosci rolnych.

Dalsze ograniczenia wystepuja w stosunku do nabycia nieruchomosci
rolnej lub jej czgsci w drodze dziedziczenia testamentowego przez spad-
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kobierce, ktory nie bytby powolany do dziedziczenia z ustawy, oraz do ich
nabycia w wyniku postgpowania egzekucyjnego, jezeli przed wydaniem
postanowienia:

1) o stwierdzenie nabycia spadku nieruchomosci rolnej lub jej czesci
przez spadkobierce, ktdry nie bylby powotany do dziedziczenia z ustawy,

2) o przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci Iub jej czgsci,

3) o przyznaniu wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czesci

— nie sg spetnione warunki nabycia przewidziane w art. 3 — sad albo
organ egzekucyjny nakazuje w postanowieniu ich wykonanie w terminie 36
miesigcy. Przesylane jest ono niezwlocznie Agencji. Wykonanie tych wa-
runkow stwierdza sad albo organ, ktory wydat postanowienie na wniosek
nabywcy nieruchomosci rolnej. W przypadku niedotrzymania terminu
wykonania tego obowiazku, sad na wniosek Agencji zarzadza sprzedaz
nieruchomosci rolnej w trybie przepisow kodeksu postgpowania cywilnego.
Jezeli sprzedaz nie zostata zrealizowana, nieruchomosc¢ t¢ nabywa Agencja
po cenie wynoszacej 2/3 sumy jej oszacowania.

Projektowana ustawa zaklada daleko idaca reglamentacje obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi i powierza jej wykonanie dyrektorowi oddziatu
terenowego Agencji, wlasciwego ze wzgledu na miejsce zamieszkania
nabywcy nieruchomosci. W drodze decyzji administracyjnej stwierdza on
spetnienie warunkéw dopuszczalnosci przeniesienia wiasnosci nierucho-
mosci rolnej lub jej czgsci. Upowazniono dyrektora oddziatu terenowego
Agencji do odmowy tego stwierdzenia, jezeli:

1) nieruchomos¢ rolna, ktdrej wiasnos¢ ma by¢ przeniesiona, nie bedzie
stanowi¢ zorganizowanej calosci gospodarczej z nieruchomosciami stano-
wigcymi wlasno$¢ nabywcey, w szczegolnosci gdy odlegtosé migdzy tymi
nieruchomosciami lub przeszkody naturalne uniemozliwiajg prowadzenie
dziatalnosci rolniczej,

2) powierzchnia gospodarstwa rolnego bedzie mniejsza niz powierzch-
nia podstawowa,

3) powierzchnia gospodarstw rolnego bedzie wigksza niz powierzchnia
maksymalna.

Od decyzji przystuguje odwolanie do prezesa Agencji. Powotane prze-
pisy dotycza odpowiednio dzierzawy nieruchomosci rolnych. Agencja pro-
wadzi ewidencje umow dzierzawy.
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Prawo pierwokupu

Konstrukcja prawa pierwokupu przyjeta w projekcie ustawy jest nie-
zmiernie sformalizowana. Krag osob uprawnionych do jego wykonania jest
rozszerzony, co w zasadniczy sposdb ogranicza prawo podmiotowe zbyw-
cy. Stosownie do art. 15 ust. 1, w razie sprzedazy nieruchomosci rolnej lub
jej czesci przez osobg fizyczna, spotke osobowa, lub osobe prawna inng
niz Agencja, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji dzia-
lajacej na rzecz Skarbu Panstwa. W przypadku niewykonania prawa pier-
wokupu przez Agencje, przystuguje ono z mocy ustawy dzierzawcy tej
nieruchomosci, o ile zostang tacznie spelnione nastgpujace warunki:

1) umowa dzierzawy ma dat¢ pewna i byta wykonywana co najmniej
od trzech lat,

2) dzierzawca jest osobg fizyczng i zamieszkuje od co najmniej trzech
lat w gminie, w ktorej potozona jest ta nieruchomosé, lub w gminie sasied-
niej,

3) w okresie trwania dzierzawy osobiscie prowadzit dziatalnos¢ rolni-
cza na dzierzawionej nieruchomosci.

Nie zostata blizej okreslona definicja daty pewnej, w zwiazku z tym
bedzie obowiazywalto okreslenie wynikajace z § 2 art. 81 k.c. Umowa
dzierzawy bedzie miala datg pewna takze w razie umieszczenia tej wzmianki
przez notariusza.

W przypadku niewykonania prawa pierwokupu przez dzierzawcg, zo-
staje ono przyznane z mocy ustawy osobie fizycznej bedacej wlascicielem
nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawana nieruchomoscia (tzw.
sasiedzkie prawo pierwokupu). Jezeli warunki te spelnia wigcej niz jeden
sasiadujacy wiasciciel, prawo pierwokupu przystuguje w pierwszej kolej-
nosci temu, ktory jest wiascicielem gospodarstwa rodzinnego. Brak tej
przestanki lub gdy wiascicieli sasiadujacych jest wigcej, prawo pierwokupu
przystuguje temu wiascicielowi, ktdrego nieruchomos$¢ rolna ma najdtuzsza
granicg ze sprzedawang nieruchomoscia. W przypadku jednakowej dtugo-
$ci granicy, prawo pierwokupu w pierwszej kolejnosci moze wykonac ten
wiasciciel, ktdrego gospodarstwo rolne ma mniejsza powierzchnie.

Prawo pierwokupu nie przyshuguje, jezeli nabywca nieruchomosci rol-
nej lub jej czesei jest:

— osoba bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, czyli zstepni, wstepni, rodzen-
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stwo, dzieci rodzenstwa, osoby przysposabiajace i przysposobione, matzo-
nek, ktdry nie pozostaje we wspdlnosci ustawowej ze sprzedajacym nie-
ruchomos¢ lub praw uzytkowania wieczystego, oraz osoba, ktéra pozostaje
ze sprzedajacym faktycznie we wspdlnym pozyciu,

— osoba zamieszkata co najmniej lat w gminie, na terenie ktorej poto-
zona jest sprzedawana nieruchomos¢.

W przypadku gdy cena nieruchomosci razaco odbiega od wartosci
rynkowej, Agencja lub inna osoba wykonujaca prawo pierwokupu moze w
terminie 14 dni od dnia ztozenia o$§wiadczenia o jego wykonaniu wystapi¢
do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci. Sad ustala ceng przy zastoso-
waniu zasady wynikajacej z art. 67 ust. 1 powolanej ustawy, czyli na
podstawie jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Nieruchomosci nabyte w wykonaniu prawa pierwokupu przez Agencje
wchodza do jej zasobow. O ile w dniu nabycia nieruchomos¢ ta znajdowata
si¢ na podstawie uméw w posiadaniu innych osob, pozostaje nadal w ich
posiadaniu na dotychczasowych warunkach do czasu zawarcia z Agencja
nowych uméw. W razie niezawarcia w terminie jednego roku nowych umoéw,
dotychczasowe umowy wygasaja. Prawo pierwokupu ma zatem charakter
lex specialis 1 zasady przewidziane w art. 596-602 k.c. obowiazuja wow-
czas, gdy przepisy ustawy nie postanawiajg inaczej. Nie bedzie natomiast
obowiazywat § 2 art. 695 kodeksu cywilnego wobec propozycji jego skre-
$lenia.

Niewaznos¢ umowy

Prawodawca postanawia, Ze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej
lub jej czgsci dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne. Z
powddztwem o stwierdzenie niewaznosci umowy moga wystapi¢ osoby
majace interes prawny, a takze Agencja.

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow

Projekt ustawy nowelizuje art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw, dodajac ust. 5 przewidu-
jacy, ze przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do obywateli panstw Unii Euro-
pejskiej po uplywie 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej
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do Unii Europejskiej, a przed uptywem tego okresu do tych obywateli,
ktorzy nabywaja nieruchomo$é rolna:

a) w wojewddztwie zachodniopomorskim, kujawsko-pomorskim, §la-
skim, wielkopolskim, warminsko-mazurskim, lubuskim, opolskim i dolno-
$laskim po uptywie siedmiu lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy w
formie pisemnej z datg pewna, jezeli przez ten okres osobiscie prowadzili
na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza oraz ,,legalnie” zamieszkiwali na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

b) w pozostatych wojewddztwach po uptywie trzech lat od dnia zawar-
cia umowy dzierzawy, po spetnieniu opisanych wyzej warunkow.

Przyjeta terminologia jest niezgodna z dotychczasowa, obowiazujaca w
art. 8 ust. 1 pkt 2 i 3 nowelizowanej ustawy, gdzie uzywa si¢ okreslenia
,karta statlego pobytu” zamiast stowa ,,legalnie”. Okolicznosci te powinny
by¢ wskazane w umowie przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci rolnej. Z
tych tez powoddw celowym jest przedstawienie sposobu realizacji tej ustawy
w aktualnym stanie prawnym. Na zasadzie art. § lit.a notariusz przesyla
ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych w terminie siedmiu dni od
dnia sporzadzenia wypis aktu notarialnego, na podstawie ktorego cudzo-
ziemiec naby! lub objat nieruchomosé, udziaty lub akcje w spolfce bedacej
wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Przepisy te
stosuje si¢ odpowiednio do sadu, w razie gdy nabycie nieruchomosci na-
stapito na podstawie prawomocnego orzeczenia wzglednie nabycia lub
objecia udziatoéw albo akcji w oparciu o wpis do rejestru handlowego.
Przestane dokumenty sa przedmiotem doglebnej analizy i objete sprawoz-
daniem sktadanym Sejmowi. Na podstawie analizy tych materiatéw i pro-
wadzonego przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji® rejestru
wynika, ze wypisy aktow notarialnych dotycza niektorych czynnosci, ktdre
mozna oceni¢ jako niezgodne z przepisami ustawy. W 2001 roku wystapito
to w 19 przypadkach wobec 10 w roku 2000. Stanowi wigc znaczny wzrost

33 Jak przypis 2, s. 75 i nast. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 2 lutego 1999 r.
w sprawie trybu postgpowania i szczegdtowych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomo-
$ci, udzialow i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow, Dz.U. Nr 13, poz. 112.
Takze R.Sztyk, Nowe zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Rejent
1996, nr 7-8, s. 91; M. P azd an, O nabywaniu nieruchomosci polozonych w Polsce przez
cudzoziemcow, [w:] Ksigga pamiqtkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznan-Kluczbork 1993.
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wadliwych aktow prawnych, ktore z mocy art. 6 ust. 1 s3 niewazne. Resort
spraw wewngtrznych zastosowal pozaustawowy, ale racjonalny i zastugu-
jacy na aprobatg sposob postgpowania, polegajacy na tym, ze w pierwszej
kolejnosci zawiadamia notariusza, ktory sporzadzit wadliwa umowe, celem
podjecia dalszych czynnosci o ,,jej uniewaznienie”. Zaktada si¢ przy tym,
ze obowiazkiem notariusza jest poinformowanie stron umowy o podjeciu
stosownych dzialan. Wydaje sig, iz mozliwe jest ztozenie oswiadczenia na
podstawie art. 84 k.c. o uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych biednego
o$wiadczenia woli. Istnieje rowniez mozliwos¢ dokonania czynnosci pro-
stujacej dokonang czynnos$¢ prawna, o ile nie jest ona sprzeczna z przepi-
sami ustawy. Wszelkie bowiem czynnos$ci nastgpcze nie powodujg jej sa-
nowania. Z tego trybu postgpowania korzystali notariusze i w 16 sprawach
doprowadzono do stanu prawnego zgodnego z przepisami ustawy. Wsrdd
tych spraw w 12 przypadkach strony doprowadzily do ztozenia stosownego
o$wiadczenia. W 2 sprawach sprostowano oczywisty btad i postanowiono,
ze nieruchomo$¢ nabywaja osoby zwolnione z obowiazku uzyskania ze-
zwolenia. W jednym przypadku skorzystano z postanowienia art. 6 ust. 2
ustawy 1 na zadanie ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych sad orzekt
niewazno$¢ umowy. W jednej sprawie strony z wiasnej inicjatywy wysta-
pity do sadu o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej. W pozostatych
trzech sprawach skierowano na zasadzie powotanego przepisu powodztwa
do sadow o stwierdzenie niewazno$ci umowy. Podstawa prawna powodz-
twa o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego z powodu naruszenia prze-
piséw ustawy (art. 58 § 1 k.c.) jest art. 189 k.p.c. Do najczestszych przy-
czyn wadliwych czynnosci notarialnych zaliczy¢ nalezy:

1) nabycie nieruchomosci rolnej o powierzchni przekraczajacej 1 ha,

2) nabycie nieruchomosci potozonej w strefie nadgranicznej bez uprzed-
nich zezwolen, co stanowilo naruszenie przepisu art. 8 ust. 3 ustawy.

W niektdrych sytuacjach nastgpuje niewlasciwa interpretacja obowiaz-
ku ustawowego, przewidzianego w art. 8 lit.a ust. 1 ustawy, i przesyltane
sa niepotrzebnie do Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji wypi-
sy aktow notarialnych zawierajace czynnosci nie podlegajace rejestracii.
Najczesciej dotyczy to przedwstepnych umow sprzedazy, zbycia nierucho-
mosci przez cudzoziemca wzglednie gdy nabywca posiada udokumentowa-
ne podwdjne obywatelstwo, a wigc polskie i innego panstwa. Analiza spraw
biezacych z roku 2002 dowodzi, iz w 28 przypadkach nastapito domnie-
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manie naruszenia przepiséw ustawy. Polegato ono w dominujacym zakresie
na nieprzestrzeganiu obowiazku posiadania zezwolen na objecie akcji lub
udziatéw w spotkach bedacych wiascicielami nieruchomosci lub uzytkow-
nikami wieczystymi (20 spraw). W pozostatych sprawach nie zazadano
zezwolen na nabycie nieruchomosci (8 spraw). Nalezy takze odnotowaé 2
przypadki popelnienia przestepstwa z art. 270 § 1 kodeksu karnego w wyniku
sfalszowania decyzji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji 1 wy-
korzystania jej przy podejmowaniu uchwaly zgromadzenia wspolnikow, na
podstawie ktorej sporzadzono akt notarialny przeniesienia uzytkowania
wieczystego nieruchomosci i wlasnosci budynkéw jako odregbnej whasno-
sci. W tej sprawie wniesiono akt oskarzenia do sadu przeciwko osobom,
ktére dokonaly tego przestepstwa.

Zniesienie wspolwlasnosci gospodarstwa rolnego

W zasadniczy sposdb modyfikuje sie zasady zniesienia wspotwilasnosci
gospodarstwa rolnego. Nowe brzmienie nadaje si¢ art. 213 k.c., postana-
wiajac, ze zniesienie wspdtwlasnosci gospodarstwa rolnego przez podziat
miedzy wspotwlascicielami moze nastapic tylko z zachowaniem warunkow
przewidzianych w ustawie, dotyczacych podziatu gospodarstw rolnych.
Nadaje si¢ rowniez nowa tres¢ art. 214, modyfikujac dotychczasowy spo-
sdb zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego®. Przewiduje si¢ na-
stepujace stany faktyczne:

1) w przypadku gdy zniesienie wspdtwlasnosei przez podziat miedzy
wspotwlaseicielami nie jest dopuszezalne, wlasnosé moze by¢ przyznana
tylko temu wspotwilascicielowi, ktory odpowiada warunkom do nabycia
wiasnosci w drodze umowy,

2) w sytuacji gdy kilku wiascicieli odpowiada warunkom, wiasnos¢
gospodarstwa rolnego bedzie przyznana temu z nich, na ktorego wyraza
zgode wszyscy wspdtwlasciciele,

3) w razie braku zgody wszystkich wspotwlascicieli, sad przyzna go-
spodarstwo rolne temu z nich, ktory je prowadzi lub stale w nim pracuje,
chyba ze interes spoteczno-gospodarczy przemawia za wyborem innego
wspotwiasciciela.

3#R. S ztyKk, Dzial spadku i zniesienie wspéiwilasnosci gospodarstwa rolnego, Rejent
2001, nr 9, s. 55 i nast.
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Niezaleznie od tego sad zarzadzi sprzedaz gospodarstwa rolnego sto-
sownie do przepisow k.p.c.:

a) na wniosek wszystkich wspdtwlascicieli, albo

b) jezeli zaden ze wspotwlascicieli nie odpowiada warunkom wymaga-
nym do nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej w drodze przeniesienia
wlasnosci, albo

¢) w razie niewyrazenia zgody przez zadnego wspodtwlasciciela na
przyznanie mu gospodarstwa.

Przedstawione kryteria podziatu gospodarstw rolnych moga by¢ spel-
nione w wyniku sporzadzenia umowy przed notariuszem. Wystapi to w
sytuacjach podziatu gospodarstwa rolnego w razie spelnienia si¢ przestanek
ustawowych w oparciu o decyzje Agencji, gdy wszyscy wspotwlasciciele
wyraza zgodg na przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego na jednego
z nich, przez pozostatych akceptowanego, a takze sprzedazy za zgoda
wszystkich wspdtwiascicieli. W tych przypadkach decyduje zgodne os§wiad-
czenie woli stron co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci. Mozna wigc
tego dokonac¢ w formie ugody lub innej czynnosci prawnej przed notariu-
szem. Taka wykladnia przepisow obowiazuje w aktualnym stanie praw-

nym.

Wykonanie zapisu

Modyfikacja § 2 art. 1067 k.c. polega na ograniczeniu dziatania prze-
pisu jedynie do podziatu wkiadu gruntowego w rolniczej spotdzielni pro-
dukcyjnej. Wylaczono ochrong przewidziang dla podziatu gospodarstwa
rolnego. Rozwiazanie to jest zasadne, jako ze dopuszcza mozliwosé wy-
konania zapisu w wyniku podziatu tegoz gospodarstwa.

Nadzér nad realizacjg ustawy

Nadzdr nad realizacja ustawy zlecono Agencji Nieruchomosci Rolnych,
powstatej w miejsce Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Nastapito
to w wyniku nowelizacji rozdziatu 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Agencja jest pan-
stwowa osobg prawng i realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa,
a w szczegdlnosci w zakresie:

1) tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzin-
nych,
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2) obrotu nieruchomos$ciami i innymi skfadnikami majatku Skarbu Pan-
stwa na cele rolne,

3) wspierania dziatan w celu udzielania pomocy bylym pracownikom
panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej.

Niezaleznie od tego Agencja realizuje okreslone zadania przewidziane
przepisami niniejszego projektu ustawy. Dokonano takze zmiany innych
postanowien ujednolicajacych zasady postgpowania z projektowang usta-
wa. Organami Agencji sa: prezes, rada nadzorcza i dyrektorzy oddzialow
terenowych.

Zaproponowano takze nowelizacj¢ niektorych ustaw zwiazkowych w
projektach wymienionych ustaw, bedacych nastgpstwem rozwiazania praw-
nego przyjetego w nowym ustroju rolnym. Prezentowane projekty ustaw
beda podlegaty dalszemu procesowi legislacyjnemu. Trudno na tym etapie
wysnuwac wnioski zmierzajace do zmiany przyjetego rozwiazania praw-
nego. Moga by¢ one przedwczesne, jako ze nieznana jest ostateczna tre$é
przysztych rozwiazan ustawowych. Mozna jednak juz w tej chwili wyrazi¢
pozytywna opini¢ o potrzebie uksztattowania nowego ustroju rolnego pan-
stwa i zmianie przepisoéw regulujacych obrot nieruchomosciami rolnymi.
Jest to szczegolnie aktualne wobec koniecznosci realizacji przepisow kon-
stytucyjnych, opracowania nowych zasada nabywania nieruchomosci rol-
nych przez cudzoziemcow i dostosowania naszego ustroju rolnego panstwa
do przepiséw unijnych. Zasadniczym bledem ustaw o obrocie ziemig i o
ksztattowaniu ustroju rolnego panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw sa
wprowadzone rygorystyczne ograniczenia i skomplikowane procedury
administracyjne przy obrocie nieruchomosciami rolnym, a takze przy znie-
sieniu wspotwilasnosci gospodarstw rolnych. Stuszne motywy projektodaw-
cow, na przyktad w zakresie kontrolowanej koncentracji uzytkoéw rolnych®
1 stworzenia gospodarstw rodzinnych jako podstawy ustroju rolnego, nie
zostaty do konca zrealizowane. Wiele probleméw wymaga dalszej mody-

3 Rocznik Statystyczny RP 2001, Warszawa, Gtowny Urzad Statystyczny, s. 345 po-
daje, ze ogdlna powierzchnia uzytkéw rolnych wynosita w kraju w tysiacach ha w 1990 r.
— 18720 ha, a w 2000 r. — 18 413 ha. Nastapil ubytek 307 ha. Powierzchnia uzytkéw
rolnych indywidualnych gospodarstw rolnych przedstawia si¢ nastepujaco: gospodarstw
rolnych o powierzchni 1,01-1,99 ha bylo w 1990 r. —17,7%, a w 2000 r. — 23,8%; 2-4,99
ha odpowiednio 35,1% i 32,6%; 5-9,99 ha — 29,8% i 23,8%; 10-14,99 ha — 11,3% 1 9,9%
oraz 15 ha i wigcej — 6,1% i 9,9%.
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Nowe propozycje dotyczqce obrotu nieruchomosciami rolnymi

fikacji, a przede wszystkim ujednolicenia wszystkich przepisow tworza-
cych podstawy ustroju rolnego panstwa.

Idealnym rozwiazaniem byloby opracowanie jednego aktu prawnego,
regulujacego ustrdj rolny panstwa i zasady obrotu nieruchomosciami rol-

nymi.
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