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Nowe propozycje dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami
rolnymi

Propozycje ustawowe ukszta³towania nowego ustroju rolnego pañstwa
s¹ konsekwencj¹ realizacji postanowienia art. 23 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.1, w my�l którego jego podstawê
stanowi gospodarstwo rodzinne. Zasada ta nie narusza przepisów art. 21
o ochronie w³asno�ci i praw dziedziczenia. Nie stwarza tak¿e ograniczeñ
w przedmiocie wolno�ci przy wykonywaniu dzia³alno�ci gospodarczej.

Powstawanie nowych regulacji prawnych nasili³o siê w okresie nego-
cjacji o przyst¹pienie Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej.
Dotycz¹ one równie¿ nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców, w
szczególno�ci z pañstw-cz³onków Unii Europejskiej. Przedmiotem trud-
nych i dociekliwych rokowañ jest nabywanie przede wszystkim ziemi ornej
i stworzenie prawnych zabezpieczeñ przed masowym jej wykupem w ce-
lach kapita³owych, ze wzglêdu na nisk¹ cenê. Nadmierne nabywanie nie-
ruchomo�ci w sposób niekontrolowany zagra¿a istotnym interesom pañ-
stwa i  polskiemu rolnictwu sensu largo. Przy ocenie tego zjawiska wystêpuj¹
subiektywne emocje prezentowane przez niektóre �rodowiska polityczne.
Jak wynika bowiem ze sprawozdania Ministra Spraw Wewnêtrznych i
Administracji przed³o¿onego Sejmowi2, obowi¹zuj¹ca ustawa z dnia 24
1 Dz.U. Nr 78, poz. 483. Bli¿ej A. L i c h o r o w i c z, Status prawny gospodarstw ro-

dzinnych w ustawodawstwie krajów Europy Zachodniej, Bia³ystok 2000.
2 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji z realizacji w 2001 r.

ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Warsza-
wa, marzec 2002. Zosta³o ono przedstawione na posiedzeniu plenarnym Sejmu RP w dniu
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marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców stwarza
skuteczne gwarancje zapobiegaj¹ce naruszeniu zasad bezpieczeñstwa go-
spodarki narodowej. Dane statystyczne wykazuj¹, i¿ w 2001 r. wydano
cudzoziemcom 1 536 zezwoleñ na nabycie nieruchomo�ci o ³¹cznej po-
wierzchni 3 628,76 ha ziemi. Osoby prawne otrzyma³y 1 165 zezwoleñ na
nabycie nieruchomo�ci o powierzchni 3 512,56 ha, za� osoby fizyczne 371
zezwoleñ dotycz¹cych nieruchomo�ci o powierzchni 116,20 ha, a 145
zezwoleñ odnosi³o siê do nieruchomo�ci rolnych o obszarze 328,88 ha.
Niezale¿nie do tego wydano 17 zezwoleñ na objêcie lub nabycie akcji lub
udzia³ów w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wieczy-
stymi nieruchomo�ci rolnych o powierzchni 146,80 ha. Uwzglêdniaj¹c oba
rodzaje decyzji, wydano ³¹cznie 162 zezwolenia na powierzchniê 475,68
ha nieruchomo�ci rolnych.

Nieco inaczej przedstawia siê realizacja tych zezwoleñ, które mog¹ byæ
wykonane w terminie jednego roku od ich wydania. I tak, w roku 2001
cudzoziemcy nabyli w³asno�æ lub prawo u¿ytkowania wieczystego 74
nieruchomo�ci rolnych o powierzchni 91,48 ha oraz akcje i udzia³y w
spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wieczystymi nieru-
chomo�ci o powierzchni 525,58 ha. Maj¹c na uwadze kraj pochodzenia
kapita³u zagranicznego, nale¿y stwierdziæ, ¿e dominowa³y podmioty wy-
wodz¹ce siê z Niemiec, które otrzyma³y 57 zezwoleñ na nabycie nierucho-
mo�ci o powierzchni 114,04 ha, z Holandii 14 zezwoleñ na nieruchomo�ci
o powierzchni 63,71 ha i z Francji 12 zezwoleñ na nieruchomo�ci o po-
wierzchni 59,01 ha.

Wbrew obiegowej opinii istotniejszy problem wystêpuje przy nabywa-
niu innych nieruchomo�ci. Z wpisów do rejestru prowadzonego przez Mini-
stra Spraw Wewnêtrznych i Administracji wynika, ¿e cudzoziemcy nabyli na
podstawie wydanych zezwoleñ, jak równie¿ bez ustawowego obowi¹zku
uzyskiwania zezwoleñ, w 2001 r. w³asno�æ nieruchomo�ci i prawo u¿ytko-
wania wieczystego 1 667 nieruchomo�ci o powierzchni 2 050,82 ha oraz
akcje i udzia³y w spó³kach jako w³a�ciciele lub u¿ytkownicy wieczy�ci

21 czerwca 2002 r. Zawiera bardzo obszerne informacje o wszystkich zagadnieniach doty-
cz¹cych trybu postêpowania administracyjnego, a tak¿e bogate dane informacyjne. Ponadto
dokonuje oceny przebiegu wykonania obowi¹zków ustawowych i przedstawia wnioski de
lege ferenda.
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nieruchomo�ci o powierzchni 1 932,40 ha. Skalê tego problemu przedsta-
wiaj¹ w sposób bardziej dobitny dane pochodz¹ce z lat 1990-2001. W tym
okresie cudzoziemcy otrzymali 1 6607 zezwoleñ na nabycie nieruchomo�ci
o powierzchni 2 9281 ha, co stanowi 0,0936% ogólnej powierzchni kraju.
Otrzymali oni tak¿e w okresie od 1996 (w czasie wej�cia w ¿ycie tego
przepisu) do 2001 roku zezwolenia na objêcie i nabycie akcji lub udzia³ów
w spó³kach handlowych, które s¹ w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wie-
czystymi nieruchomo�ci o powierzchni 31 535 ha. Pomimo zmniejszenia
w ostatnich dwóch latach zainteresowania nabyciem nieruchomo�ci po³o-
¿onych w Polsce nale¿y oczekiwaæ, ¿e wzro�nie ono z chwil¹ zbli¿ania siê
terminu przyjêcia Polski do Unii Europejskiej. Z opisanych powodów nale¿y
z aprobat¹ odnie�æ siê do prac legislacyjnych, modyfikuj¹cych obowi¹zu-
j¹ce w tym zakresie przepisy.

Kszta³towanie zrêbów nowego ustroju rolnego zosta³o zaktywizowane
wyrokiem Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 30 stycznia 2001 r. sygn. P.4/
993, uznaj¹cym za sprzeczne z Konstytucj¹ dotychczasowe zasady dziedzi-
czenia gospodarstw rolnych. W uzasadnieniu podkre�lono konstytucyjn¹
odrêbno�æ gospodarstwa rodzinnego, stanowi¹cego efektywn¹ formê go-
spodarowania. Ma ono zapewniæ nie tylko godziwe utrzymanie rodzinom
rolniczym, ale najpe³niej zaspokoiæ potrzeby spo³eczeñstwa. Uznano tak¿e,
¿e prowadzenie gospodarstwa rolnego przejawia siê w formie szczególnej
rolniczej dzia³alno�ci gospodarczej.

Pojêcie dzia³alno�ci rolniczej nie doczeka³o siê na razie jednoznacznego
okre�lenia w obowi¹zuj¹cych przepisach. W my�l art. 2 pkt 3 ustawy z dnia
26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie przyjêto, ¿e jest
to dzia³alno�æ w zakresie produkcji ro�linnej lub zwierzêcej, w tym pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Natomiast w art. 6 pkt 3 ustawy
z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników rozsze-
rzono tê dzia³alno�æ o produkcjê pszczelarsk¹ i le�n¹.

3 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r. sygn. P.4/99, og³oszony
wraz z uzasadnieniem w Orzecznictwie Trybuna³u Konstytucyjnego, Zbiorze Urzêdowym
nr 1/39 pod pozycj¹ 5. Tekst sentencji wyroku zosta³ opublikowany w Dz.U. Nr 11, poz. 91.
W uzasadnieniu wyroku stwierdzono miêdzy innymi, ¿e rozporz¹dzenie Rady Ministrów z
dnia 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunków dziedziczenia ustawowego gospodarstw rol-
nych (Dz.U. Nr 89, poz. 519) jest niezgodne z Konstytucj¹ RP w takim zakresie, jak przepisy
art. 1059, 1060, 1062 i 1064 k.c.
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Istniej¹ równie¿ niejednolite definicje pojêcia rolnika w opisanych wy¿ej
ustawach. W art. 2 pkt 2 pierwszej ustawy za rolnika uznaje siê osobê
fizyczn¹ prowadz¹c¹ na w³asny rachunek dzia³alno�æ rolnicz¹ jako w³a�ci-
ciel (wspó³w³a�ciciel) gospodarstwa rolnego po³o¿onego w granicach
Rzeczypospolitej Polskiej, bez wzglêdu na to, czy stanowi ona wspó³w³a-
sno�æ ma³¿onków wzglêdnie zosta³a zorganizowana na gruntach bêd¹cych
w³asno�ci¹ odrêbn¹ jednego lub ka¿dego z nich. Natomiast w art. 6 pkt 1
drugiej ustawy stwierdzono, ¿e rolnikiem jest osoba fizyczna prowadz¹ca
tak¿e na w³asny rachunek dzia³alno�æ rolnicz¹, jednak¿e jako posiadacz
(samoistny lub zale¿ny) gospodarstwa rolnego po³o¿onego w granicach
Rzeczypospolitej Polskiej, a tak¿e osoby, które przeznaczy³y grunty pro-
wadzonego przez siebie gospodarstwa do zalesienia. W obu przypadkach
dzia³alno�æ rolnika zbli¿ona jest do definicji przedsiêbiorcy. Daje temu
wyraz projekt zmiany kodeksu cywilnego w art. 431, w �wietle którego
przedsiêbiorc¹ jest równie¿ rolnik. Takie stanowisko zajêto miêdzy innymi
w art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 5 kwietnia 2002 r. o europejskich radach
zak³adowych, postanawiaj¹c, ¿e jest nim równie¿ osoba fizyczna wykonu-
j¹ca dzia³alno�æ wytwórcz¹ w zakresie upraw rolnych oraz chowu i hodow-
li zwierz¹t, ogrodnictwa, warzywnictwa, le�nictwa i rybactwa �ródl¹dowe-
go. Ustawa ta wchodzi w ¿ycie z dniem uzyskania przez Polskê cz³onkostwa
w Unii Europejskiej.

Okoliczno�ci te bezpo�rednio wp³ynê³y na proces tworzenia nowych
rozwi¹zañ prawnych, uzupe³niaj¹cych aktualnie obowi¹zuj¹ce normy prawne
wzglêdnie wprowadzaj¹cych nowe regulacje prawne. Przyk³adem tego jest
art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych
w rolnictwie4 przywracaj¹cy obowi¹zek posiadania kwalifikacji rolniczych
przez nabywcê przy sporz¹dzeniu umowy przekazania gospodarstwa rol-
nego, warunkuj¹cego prawo do uzyskania przez rolnika prawa do renty
strukturalnej. Obowi¹zuje ona równolegle z przepisami ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym  rolników5. Do nowych roz-
wi¹zañ legislacyjnych zaliczyæ nale¿y ustawê z dnia 29 listopada 2000 r.
o zbieraniu i wykorzystywaniu danych rachunkowych z gospodarstw rol-
nych, która wejdzie w ¿ycie z dniem uzyskania przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹
cz³onkostwa w Unii Europejskiej.
4 Dz.U. Nr 52, poz. 539.
5 Tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 z pó�n. zm.
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Nowoczesne formy ekonomiczne dzia³alno�ci gospodarstw rolnych
zosta³y przewidziane w ustawie z dnia 15 wrze�nia 2000 r. o grupach
producentów rolnych i ich zwi¹zkach6 oraz o zmianie innych ustaw. Okre-
�la ona zasady organizowania siê producentów rolnych w grupy producen-
tów i warunki udzielania ze �rodków publicznych pomocy finansowej.

Zasady konstytucyjne ochrony i obrotu ziemi¹
Z pobie¿nej analizy rozwi¹zañ prawnych ustaw zasadniczych, dotycz¹-

cych funkcjonowania ustroju rolnego, ujawnia siê dba³o�æ o ochronê praw-
n¹ i ekonomiczn¹ u¿ytkowania ziemi oraz pobierania z niej po¿ytków dla
dobra rolników i spo³eczeñstwa. Zakres rozwi¹zañ prawnych jest ró¿nie
akcentowany. Wynika to z uwarunkowañ historycznych i ekonomicznych
w okresie powstawania poszczególnych konstytucji. I tak, ustawa rz¹dowa
z dnia 3 maja 1791 r.7 w czê�ci traktuj¹cej o szlachectwie ziemian posta-
nawia, ¿e nade wszystko prawa bezpieczeñstwa, wolno�ci osobistej i w³a-
sno�ci gruntowej i ruchomej �tak jak od wieków ka¿demu s³u¿y³y, �wiê-
tobliwie nienaruszenie zachowane mieæ chcemy i zachowujemy, zarêczaj¹c
najuroczy�ciej, i¿ przeciwko w³asno�ci czyjejkolwiek ¿adnej odmiany lub
ekscepcji w prawie nie dopu�cimy�. W czê�ci 4 mówi¹cej o ch³opach
(w³o�cianach) stwierdzono, ¿e lud rolniczy �pod opiekê prawa i rz¹du kra-
jowego przyjmujemy�. Ochron¹ konstytucyjn¹ objête s¹ równie¿ wszelkie
�uk³ady� i wynikaj¹ce z nich obowi¹zki w³a�ciciela gruntów dobrowolnie
przyjête, dotycz¹ce nie tylko jego samego, ale i nastêpców prawnych. Z
obszern¹ regulacj¹ tego zagadnienia spotykamy siê w art. 99 ustawy z dnia
17 marca 1921 r. � Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, utrzymanym w
mocy równie¿ przez art. 81 ust. 2 ustawy konstytucyjnej z dnia 23 kwietnia
1935 r.8 Przepis ten wymaga szerszego omówienia z racji podnoszonych
tam zagadnieñ. Przewidywa³ on, ¿e Rzeczpospolita Polska uznaje wszelk¹
w³asno�æ czy te¿ osobist¹ poszczególnych obywateli wzglêdnie zbiorow¹
zwi¹zków obywateli, instytucji, cia³ samorz¹dowych i pañstwa jako jedn¹
z najwa¿niejszych podstaw ustroju spo³ecznego i porz¹dku prawnego.

6 Dz.U. Nr 88, poz. 983.
7 M. A d a m c z y k, S. P a s t u s z k a, Konstytucje polskie w rozwoju dziejowym 1791-

1982, Warszawa 1985, s. 20-22.
8 Jak przypis 7, s. 240-241.
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Porêcza wszystkim mieszkañcom, instytucjom i spo³eczno�ciom ochronê
ich mienia, a dopuszcza tylko w wypadkach ustaw¹ przewidzianych znie-
sienie lub ograniczenie w³asno�ci ze wzglêdu wy¿szej u¿yteczno�ci za od-
szkodowaniem. Tylko ustawa mo¿e postanowiæ, jakie dobra i w jakim
zakresie, ze wzglêdu na po¿ytek ogó³u, maj¹ stanowiæ w³asno�æ pañstwa
oraz o ile prawa obywateli i ich prawnie uznanych zwi¹zków �do swobod-
nego u¿ytkowania ziemi, wód, minera³ów i innych skarbów przyrody mog¹
ze wzglêdów publicznych� podlegaæ ograniczeniom. Powo³any przepis
postanawia przy tym, ¿e ziemia, jako jeden z najwa¿niejszych czynników
bytu narodu i pañstwa, nie mo¿e byæ przedmiotem nieograniczonego ob-
rotu. Ustawy okre�laj¹ przys³uguj¹ce pañstwu prawo przymusowego wy-
kupu ziemi, przy uwzglêdnieniu zasady, ¿e ustrój rolny Rzeczypospolitej
Polskiej ma siê opieraæ na gospodarstwach rolnych, zdolnych do �prawi-
d³owej wytwórczo�ci i stanowi¹cych osobist¹ w³asno�æ�.

W sposób wyczerpuj¹cy i zgodnie z duchem ówczesnego ustroju po-
litycznego i spo³ecznego nadano ustrojowi rolnemu pañstwa wyra�n¹ i
zdecydowan¹ koncepcjê. Poprawno�æ rozwi¹zania prawnego mia³a decy-
duj¹ce znaczenie na utrzymanie w mocy tego przepisu, nie tylko przez
cytowany art. 81 ust. 2 ustawy konstytucyjnej z dnia 23 kwietnia 1935 r.,
ale tak¿e przez ustawê konstytucyjn¹ z dnia 19 lutego 1947 r.9 o ustroju
i zakresie dzia³ania najwy¿szych organów Rzeczypospolitej Polskiej.

Ze zrozumia³ych wzglêdów politycznych inne znaczenie ustrojowi
rolnemu przypisuje Konstytucja PRL z dnia 22 lipca 1952 r.10 W art. 15
podkre�lono troskê o wy¿ywienie narodu i temu celowi mia³o s³u¿yæ w³a-
�ciwe u¿ytkowanie ziemi jako dobra ogólnonarodowego. Natomiast w art.
17 zamieszczono niehonorowane w praktyce postanowienie, i¿ uznaje siê
i ochrania na podstawie obowi¹zuj¹cych ustaw indywidualn¹ w³asno�æ i
prawo dziedziczenia ziemi, budynków i innych �rodków produkcji nale¿¹-
cych do ch³opów, rzemie�lników i cha³upników. W praktyce regulacje prawne
zmierza³y do przejmowania na w³asno�æ pañstwa gospodarstw rolnych i
przekazywania ich pañstwowym gospodarstwom rolnym oraz rolniczym
spó³dzielniom produkcyjnym.

9 Jak przypis 7, s. 293.
10 Tekst jedn.: Dz.U. z 1976 r. Nr 7, poz. 36.
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Demokratyczne rozwi¹zanie prawne znajdujemy w brzmieniu art. 64
Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. Przewiduje siê, ¿e ka¿dy ma
równe prawo do w³asno�ci, innych praw maj¹tkowych oraz prawo dziedzi-
czenia, a wszyscy podlegaj¹ równej ochronie prawnej. Natomiast w³asno�æ
mo¿e byæ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa w³asno�ci. W tym kontek�cie nale¿y rozpa-
trywaæ instytucjê gospodarstwa rodzinnego jako podstawy ustroju rolnego
pañstwa.

Rys historyczny obrotu nieruchomo�ciami rolnymi
Pojêcie obrotu nieruchomo�ciami rolnymi nie jest zdefiniowanie w

obowi¹zuj¹cych przepisach. W praktyce nale¿y rozumieæ, i¿ dotyczy on
nabywania prawa do nieruchomo�ci na podstawie przeniesienia w³asno-
�ci11. W literaturze spotykamy siê z ró¿norodn¹ terminologi¹. Przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci, w tym przypadku rolnej, okre�la siê jako grunty
�ch³opskie�, obrót ziemi¹ wzglêdnie jako obrót gruntami rolnymi. Za grun-
ty ch³opskie uwa¿ano grunty wchodz¹ce w sk³ad gospodarstwa rolnego
rolników, prowadzonego przez nich osobi�cie lub przez cz³onków rodziny
przebywaj¹cych z nimi we wspólno�ci gospodarczej. Dopuszczano mo¿-
liwo�æ korzystania w ma³ym zakresie z si³ najemnych.

W rozwoju historycznym przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci spo-
tykamy siê z ingerencj¹ organów w³adzy pañstwowej w prawne regulowa-
nie zagadnieñ obrotu nieruchomo�ciami rolnymi. Wystêpowa³a ona we
wszystkich ustrojach pañstwowych, pocz¹wszy od XVI wieku w Anglii12,
gdzie wprowadzono akty prawne przeciwko wyludnianiu wsi. Obrót spe³-
nia zatem funkcje ekonomiczne jako wymiana warto�ci gospodarczych,
którymi s¹ równie¿ nieruchomo�ci rolne.

Ograniczenia obrotu wystêpowa³y tak¿e w Polsce w ró¿nych okresach
rozwojowych. Na terenie by³ego zaboru austriackiego obowi¹zywa³a usta-

11 J. S e r w a, A. S t e l m a c h o w s k i, Prawo rolne, Warszawa 1970, s. 93. Autorzy
definiuj¹ pojêcie obrotu nieruchomo�ciami w �cis³ym znaczeniu jako nabywanie prawa na
podstawie przeniesienia w³asno�ci. Za nieruchomo�æ roln¹ uznaj¹ czê�æ powierzchni ziem-
skiej � grunt, który jest u¿ytkowany lub nadaje siê do u¿ytkowania na cele produkcji rolnej.
12 F. B u j a k, O naprawie ustroju rolnego w Polsce, Warszawa 1918, s. 12-14.
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wa z dnia 7 lutego 1907 r. dotycz¹ca niepodzielno�ci gospodarstw obci¹-
¿onych po¿yczkami rentowymi. W by³ym zaborze rosyjskim ustawa z dnia
23 czerwca 1891 r. o trybie alienacji wydzier¿awiania lub oddawania w
zastaw osad i gruntów w³o�ciañskich (tzw. nakazowych) wprowadzi³a bez-
warunkowy zakaz przenoszenia w³asno�ci lub przyznania spadkobiercy
przy dzia³ach czê�ci gospodarstwa rolnego o powierzchni mniejszej ni¿
sze�æ morgów. W zaborze pruskim istnia³y przepisy w znacznym zakresie
ograniczaj¹ce obrót nieruchomo�ciami rolnymi. Zaliczyæ do nich nale¿y:

1) ustawê z dnia 24 czerwca 1886 r. dotycz¹c¹ osad rentowych, prze-
widuj¹c¹, ¿e nabywca nie p³aci³ ceny kupna, ale by³ zobowi¹zany do uisz-
czenia okre�lonej i zabezpieczonej hipotecznie renty,

2) ustawê z dnia 8 stycznia 1896 r. o niepodzielnym dziedziczeniu
gospodarstw rolnych i osadniczych, w my�l której gospodarstwo rolne
nabywa³ w ca³o�ci jeden spadkobierca wskazany przez ustawê, na zasa-
dach dziedziczenia uprzywilejowanego, natomiast udzia³y pozosta³ych spad-
kobierców otrzymuj¹cych sp³aty by³y obliczane w oparciu o wska�nik
wynosz¹cy 2/3 warto�ci dochodowej gospodarstwa,

3) rozporz¹dzenie Rady Zwi¹zkowej Rzeszy z dnia 15 marca 1918 r.
o obrocie nieruchomo�ciami rolnymi, które uzale¿nia³o skuteczno�æ umo-
wy o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej o obszarze powy¿ej 5
ha, umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci albo umowy o
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na takim gruncie od za-
twierdzenia w³adz administracyjnych.

Z innymi ograniczeniami spotykamy siê w okresie miêdzywojennym. I
tak:

1. Rozporz¹dzenie Komisariatu z dnia 25 czerwca 1919 r. uzale¿nia³o
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci od zezwolenia w³adzy administra-
cyjnej. Nie by³o ono wymagane przy nabyciu w³asno�ci przez korporacje
prawa publicznego oraz przy czynno�ciach miêdzy krewnymi w linii pro-
stej lub rodzeñstwem.

2. Rozporz¹dzenie tymczasowe Rady Ministrów z dnia 1 wrze�nia 1919 r.
o przenoszeniu w³asno�ci nieruchomo�ci ziemskich13 postanawia³o, ¿e umowy
o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci wymagaj¹ uprzedniego zezwole-
nia w³adzy pañstwowej. Umowa dokonana bez zezwolenia mog³a byæ

13 Dz.U. Nr 73, poz. 428.
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uniewa¿niona orzeczeniem s¹du na podstawie powództwa w³a�ciwego urzê-
du ziemskiego. Z obowi¹zku uzyskania tego zezwolenia zosta³y zwolnione
nieruchomo�ci w³o�ciañskie (rustykalne), stanowi¹ce w³asno�æ lub wspó³-
w³asno�æ osób fizycznych, nie przekraczaj¹ce norm obszarowych, przewi-
dziane w art. 56 ustawy z dnia 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy
rolnej. Normy obszarowe wynosi³y w województwach wschodnich 20 ha
i w powiatach górskich 35 ha.

3. Ustawa z dnia 14 czerwca 1937 r. o ograniczeniu obrotu nierucho-
mo�ciami powsta³ymi z parcelacji14 zabrania³a zbywania gospodarstw rol-
nych w ca³o�ci lub w czê�ci, dzielenia, wydzier¿awiania, zastawiania lub
obci¹¿ania bez uprzedniego zezwolenia w³adz administracyjnych.

Po II wojnie �wiatowej ograniczenia te wystêpowa³y:
1. W art. 13 dekretu z dnia 6 wrze�nia 1944 r. o przeprowadzeniu

reformy rolnej15 postanawiaj¹cym, ¿e gospodarstwa rolne powsta³e w wyniku
reformy rolnej by³y traktowane w zasadzie jako niezbywalne i niepodziel-
ne. W wyj¹tkowych sytuacjach zezwoleñ na ich zbycie udziela³y gminne
rady narodowe. Uchwa³a ta wymaga³y zatwierdzenia przez by³e prezydium
powiatowej rady narodowej.

2. W art. 8 dekretu z dnia 6 wrze�nia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu
w³asno�ci osadniczych gospodarstw ch³opskich na obszarze Ziem Odzy-
skanych15a wprowadzono ograniczenia wynikaj¹ce z opisanego wy¿ej de-
kretu z dnia 6 wrze�nia 1944 r. na zbycie tych gospodarstw rolnych.

3. W ustawie z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomo�ciami rolnymi16

zniesiono opisane wy¿ej ograniczenia obrotu tymi nieruchomo�ciami.
Wprowadzono jednak¿e nowe zasady obrotu nimi w zakresie przedmioto-
wym i podmiotowym. Stosownie do art. 1 ustawy, za nieruchomo�æ roln¹
uznano czê�æ powierzchni ziemskiej stanowi¹cej przedmiot odrêbnej w³a-
sno�ci, po³o¿onej na terenie gromad. Nie podlega³y ustawie nieruchomo�ci,
do których odnosi³y siê przepisy ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale
nieruchomo�ci na obszarach miast i niektórych osiedli17. Pojêcie nierucho-

14 Dz.U. Nr 36, poz. 272.
15 Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13.
15a Dz.U. Nr 46, poz. 340.
16 Ustawa ta spowodowa³a utratê mocy prawnej dotychczasowych przepisów o ograni-

czeniu obrotu tymi nieruchomo�ciami, Dz.U. Nr 26, poz. 171.
17 Dz.U. Nr 35, poz. 240.
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mo�ci zosta³o przejête z dyspozycji art. 3 ówczesnego prawa rzeczowego.
Przy nabyciu nieruchomo�ci rolnych osoba fizyczna musia³a wykazaæ siê
za�wiadczeniem o posiadaniu kwalifikacji praktycznych do prowadzenia
gospodarstwa rolnego, wydanym przez prezydium w³a�ciwej rady narodo-
wej i do³¹czonym do aktu notarialnego przenosz¹cego w³asno�æ nierucho-
mo�ci rolnej (art. 3 ust. 1 ustawy). Wymóg posiadania kwalifikacji dotyczy³
umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci, umów przedwstêpnych
i ofert o zawarcie umowy. Uwa¿ano, ¿e zostanie on spe³niony, je�li za�wiad-
czenie zostanie przedstawione przy pierwszej umowie, o ile nie nast¹pi³y
zmiany miêdzy pierwsz¹ a drug¹ umow¹. Nabycie nieruchomo�ci rolnej
przez osobê prawn¹ wymaga³o zezwolenia prezydium wojewódzkiej rady
narodowej (art. 6 ustawy). Pod rz¹dem obowi¹zywania ustawy zosta³a
podjêta uchwa³a Pe³nego Sk³adu Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia
27 lutego 1960 r. zawieraj¹ca wytyczne wymiaru sprawiedliwo�ci i prak-
tyki s¹dowej o dzia³ spadku obejmuj¹cy gospodarstwo rolne18.

4. W ustawie z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podzia³u go-
spodarstw rolnych19 wprowadzono zasadnicze ograniczenia w zakresie obrotu
nieruchomo�ciami rolnymi lub jej czê�ciami i podzia³u gospodarstw rol-
nych. Zosta³a ona, jak równie¿ ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie
nieruchomo�ciami rolnymi, a uchylona moc¹ art. IV ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce kodeks cywilny. Ograniczenia te zosta³y
przejête przez postanowienia art. 160-167 k.c. W doktrynie prawniczej
uzasadniano je konieczno�ci¹ oddania ziemi w rêce czynnika fachowego,
realizuj¹c zasadê �ziemia dla rolników�. Przepisy te mia³y zapobiec nad-
miernemu rozdrabnianiu gospodarstw rolnych i odd³u¿eniu rolnictwa w
wyniku obni¿enia sp³at. Mo¿na je podzieliæ na ograniczenia podmiotowe
i przedmiotowe. Do ograniczeñ podmiotowych przy przeniesieniu w³asno-
�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci nale¿a³o posiadanie przez osobê
fizyczn¹ uprawnieñ przewidzianych w art. 160 § 1 k.c. Polega³y one na
posiadaniu tzw. kwalifikacji praktycznych poprzez sta³¹ pracê w jakimkol-
wiek gospodarstwie rolnym, bezpo�rednio przy produkcji rolnej, albo po-
siadaniu tzw. kwalifikacji teoretycznych do prowadzenia gospodarstwa rol-
nego. Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci mog³o nast¹piæ

18 M.P. Nr 26, poz. 128.
19 Dz.U. Nr 28, poz. 168.
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tylko za zezwoleniem w³a�ciwego organu pañstwowego20. Nie by³o ono
wymagane w stosunku do pañstwa, rolniczej spó³dzielni produkcyjnej, kó³ka
rolniczego albo innej spó³dzielczej lub spo³ecznej rolniczej jednostki orga-
nizacyjnej. Posiadanie kwalifikacji mia³o charakter bezwzglêdny i ich brak
powodowa³ niewa¿no�æ czynno�ci prawnej na zasadzie art. 58 k.c.21 Nie-
przed³o¿enie przy czynno�ci prawnej dokumentu o posiadaniu kwalifikacji
nie powodowa³o niewa¿no�ci umowy, o ile nabywca je posiada³. Na no-
tariuszu ci¹¿y³ obowi¹zek ¿¹dania od nabywcy dowodu posiadania wyma-
ganych kwalifikacji. Niespe³nienie tego obowi¹zku mog³o spowodowaæ
odpowiedzialno�æ cywiln¹ w razie zaistnienia szkody dla stron czynno�ci
i dyscyplinarn¹ z powodu naruszenia obowi¹zku przewidzianego w prawie
o notariacie.

Do przes³anek przedmiotowych nale¿y zaliczyæ wprowadzenie maksy-
malnej normy obszarowej, okre�lonej przepisami o przeprowadzeniu refor-
my rolnej jako granicy obszaru nieruchomo�ci, nie podlegaj¹cej przejêciu
przez pañstwo na cele reformy rolnej. Przekroczenie tego obszaru powo-
dowa³o, ¿e nadwy¿ka mog³a byæ przejêta na w³asno�æ pañstwa, chyba ¿e
przekroczenie to by³o nieznaczne, a przejêcie nadwy¿ki nie by³oby celowe.
Przejêcie nadwy¿ki nastêpowa³o na wniosek Skarbu Pañstwa orzeczeniem
s¹du wydanym w postêpowaniu nieprocesowym, bez odszkodowania, w
stanie wolnym od obci¹¿eñ, z wyj¹tkiem s³u¿ebno�ci gruntowej. Wprowa-
dzono nastêpuj¹ce normy obszarowe gospodarstw rolnych: podstawowa �
8 ha u¿ytków rolnych i minimalna, w zale¿no�ci od po³o¿enia wynosz¹ca
2-5 ha u¿ytków rolnych. Przy czynno�ciach prawnych dotycz¹cych prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci powoduj¹cych podzia³
gospodarstwa rolnego wprowadzono obowi¹zek uprzedniego uzyskania
decyzji administracyjnej na ten podzia³ (art. 163 k.c.). Notariusz nie móg³
sporz¹dziæ czynno�ci prawnej zobowi¹zuj¹cej lub przenosz¹cej w³asno�æ,
dopóki decyzja ta nie zosta³a przed³o¿ona do aktu notarialnego. Posiada³a
ona charakter deklaratoryjny i jej brak nie powodowa³ niewa¿no�ci umowy.
Jednak¿e wpis praw do ksiêgi wieczystej nie móg³ nast¹piæ przed przed³o-
¿eniem decyzji na podzia³ gospodarstwa rolnego. Strona by³a wiêc zobowi¹-
zana do uzupe³nienia tego braku i przes³ania wymaganej decyzji na ¿¹danie

20 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1977, s. 97.
21 Jak przypis 11, s. 99.



50

Romuald Sztyk

s¹du. Przes³anki prawne warunkuj¹ce spe³nienie tego wymogu powinny
byæ spe³nione w czasie sporz¹dzenia czynno�ci i nie mog¹ byæ sanowane
ex post. Ograniczenia te nie odnosi³y siê do przeniesienia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci rolnej na rzecz pañstwa i nieodp³atnego nabycia nieruchomo�ci
rolnej od obywatela pañstwa obcego22.

W art. 166 § 1 k.c. wprowadzono ustawowe prawo pierwokupu przy-
s³uguj¹ce wspó³w³a�cicielom w razie sprzeda¿y przez wspó³w³a�ciciela
nieruchomo�ci rolnej udzia³u we wspó³w³asno�ci lub czê�ci tego udzia³u,
je¿eli prowadz¹ gospodarstwo rolne na gruncie wspólnym. Prawo to nie
przys³uguje, gdy wspó³w³a�ciciel jednocze�nie prowadz¹cy gospodarstwo
rolne sprzedaje swój udzia³ we wspó³w³asno�ci wraz z tym gospodarstwem
albo gdy nabywc¹ jest inny wspó³w³a�ciciel lub osoba, która odziedziczy-
³aby gospodarstwo rolne po sprzedawcy.

Ponadto ustawowe prawo pierwokupu na mocy art. 695 § 2 k.c. przy-
s³uguje dzier¿awcy w razie sprzeda¿y nieruchomo�ci, je¿eli dzier¿awa
nieruchomo�ci rolnej by³a zawarta na okres d³u¿szy ni¿ trzy lata lub trwa³a
co najmniej przez okres dziesiêciu lat.

Opisane ograniczenia dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami rolnymi, z
wyj¹tkiem prawa pierwokupu z art. 166 § 1 k.c. i przy umowie dzier¿awy
z art. 695 § 2 k.c., a tak¿e ograniczeñ przy zniesieniu wspó³w³asno�ci (art.
213 k.c.) oraz w dziale spadku (art. 213 w zwi¹zku z art. 1070 kc.), zosta³y
zniesione ustaw¹ z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie kodeksu cywilnego23.

Przedstawiona geneza ustroju rolnego w pañstwie, jak równie¿ zasad
prawnych obowi¹zuj¹cych przy przenoszeniu w³asno�ci nieruchomo�ci
rolnych lub ich czê�ci, daje mo¿liwo�æ dokonania oceny prawnoporównaw-
czej ni¿ej opisanych propozycji legislacyjnych, zmierzaj¹cych do wspó³-
czesnych rozwi¹zañ prawnych, zgodnych z zasadami obowi¹zuj¹cymi w
pañstwach-cz³onkach Unii Europejskiej. Rozpoczête prace ustawodawcze
s¹ wynikiem inicjatywy ustawodawczej pos³ów i rz¹du.

22 F. B ³ a h u t a, J.St. P i ¹ t o w s k i, J. P o l i c z k i e w i c z, Gospodarstwo rolne, ob-
rót, dziedziczenie, podzia³, Warszawa 1967, s. 70.
23 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 108, w którym przy omawianiu

poprzednich rozwi¹zañ prawnych stwierdzi³, ¿e istnia³y �drastyczne� ograniczenia obrotu
nieruchomo�ciami rolnymi.
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Projekty zasad ustroju rolnego pañstwa
W ostatnim czasie nast¹pi³y o¿ywione prace legislacyjne, nowelizuj¹ce

obecnie obowi¹zuj¹ce przepisy wzglêdnie reguluj¹ce obrót ziemi¹ roln¹, a
wiêc kszta³tuj¹ce ustrój rolny pañstwa. Wszystkie projekty, zarówno po-
selskie,  jak i rz¹dowe, zmierzaj¹ do uporz¹dkowania nabrzmia³ych pro-
blemów w rolnictwie. Poselski projekt ustawy z dnia 26 kwietnia 2002 r.
o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu
Pañstwa24 dotyczy nieodp³atnego przekazywania na w³asno�æ nieruchomo-
�ci wchodz¹cych w sk³ad Zasobu Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañ-
stwa na rzecz podmiotów wymienionych w art. 24 ust. 5 ustawy z dnia 19
pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu
Pañstwa. Nieruchomo�ci te, w my�l za³o¿eñ projektu, maj¹ byæ w drodze
umowy nieodp³atnie przekazane na w³asno�æ:

1) jednostkom samorz¹du terytorialnego na cele zwi¹zane z inwesty-
cjami infrastrukturalnymi s³u¿¹cymi wykonywaniu zadañ w³asnych,

2) Polskiej Akademii Nauk, izbie rolniczej, Krajowej Radzie Izb Rol-
niczych, pañstwowej szkole wy¿szej lub pañstwowej jednostce badawczo-
rozwojowej na cele s³u¿¹ce wykonywaniu ich zadañ statutowych.

Nadto maj¹ byæ przekazywane na tych samych zasadach osobom bez-
robotnym bez prawa do zasi³ku, które przez okres co najmniej piêciu lat
by³y pracownikami pañstwowych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej, nie-
ruchomo�ci rolne � o powierzchni do 2 ha � na cele zwi¹zane z zalesieniem
w rozumieniu ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntów
rolnych do zalesienia25. Projektodawca zastrzega, ¿e w razie zbycia lub
przeznaczenia przez nabywcê nieruchomo�ci na inne cele ni¿ okre�lone w
umowie przed up³ywem dziesiêciu lat, a w przypadku osób fizycznych
przed up³ywem piêciu lat, licz¹c od dnia jej nabycia, Agencja mo¿e ¿¹daæ
zwrotu aktualnej warto�ci pieniê¿nej tej nieruchomo�ci wed³ug zasad okre-
�lonych w art. 30 ust. 1. Przepis ten postanawia, ¿e cenê nieruchomo�ci
ustala siê w wysoko�ci nie ni¿szej ni¿ warto�æ tej nieruchomo�ci okre�lona
przy zastosowaniu zasad przewidzianych w przepisach o gospodarce nie-

24 Projekt ustawy poselskiej z dnia 26 kwietnia 2002 r. otrzyma³ w Sejmie oznaczenie
jako druk nr 536. Przewidziano w art. 2 projektu, ¿e ustawa wchodzi w ¿ycie z dniem 1
stycznia 2003 r. Ponadto tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z pó�n. zm.
25 Dz.U. Nr 73, poz. 764.
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ruchomo�ciami. Nastêpuje wiêc odes³anie do art. 67 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami26. W my�l za� tego
przepisu, cenê nieruchomo�ci ustala siê na podstawie jej warto�ci okre�lo-
nej przez rzeczoznawcê maj¹tkowego. W motywach ustawowych uzasad-
nia siê jedynie konieczno�æ wprowadzenia mo¿liwo�ci przekazywania nie-
ruchomo�ci rolnych o powierzchni do 2 ha osobom bezrobotnym bez prawa
do zasi³ku, by³ym pracownikom pañstwowych przedsiêbiorstw gospodarki
rolnej. Aktualnie w zasobach Agencji znajduje siê oko³o 84 000 ha nieru-
chomo�ci, które stanowi¹ od³ogi. Przeznaczenie ich do zalesienia nast¹pi
z zachowaniem wymogów przewidzianych w dyspozycji art. 3 cytowanej
ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntów rolnych do
zalesienia. Tryb postêpowania jest �ci�le okre�lony i przeznaczenie grun-
tów rolnych do zalesienia nast¹pi wówczas, gdy zostanie spe³niony jeden
z wymaganych warunków, a mianowicie gdy jest on gruntem klasy VI lub
V, po³o¿onym na stoku o �rednim nachyleniu powy¿ej 15%, okresowo za-
lewanym albo zdegradowanym w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntów rolnych i le�nych. Przeznaczenie gruntów nastêpuje na
pisemny wniosek sk³adany przez w³a�ciciela do starosty w³a�ciwego ze
wzglêdu na miejsce po³o¿enia gruntu. W³a�ciciel gruntu, który otrzyma³
decyzjê administracyjn¹ o prowadzeniu uprawy le�nej, nabywa prawo do
miesiêcznego ekwiwalentu za wy³¹czenie gruntu z upraw rolnych i prowa-
dzenie uprawy le�nej. Ekwiwalent ten jest wyp³acany w³a�cicielowi gruntu
miesiêcznie do dnia 10-go ka¿dego miesi¹ca (po miesi¹cu, w którym w³a-
�ciciel gruntu otrzyma³ decyzjê) w wysoko�ci 150 z³otych za jeden hektar
gruntu, przy obszarze zalesienia od 0,4 do 10 ha. Za ka¿dy zalesiony hektar
powy¿ej 10 ha ekwiwalent wzrasta o kwoty wymienione w ustawie. Pod-
wy¿sza siê go o 50%, je¿eli równocze�nie z przeznaczeniem gruntu do
zalesienia nastêpuje likwidacja gospodarstwa rolnego, a w³a�ciciel zalesio-
nego gruntu nie jest ponadto w³a�cicielem gospodarstwa rolnego lub dzia³ki
siedliskowej o powierzchni wiêkszej ni¿ 0,8 ha. Ekwiwalent ten otrzymuje
w³a�ciciel gruntu do czasu uzyskania prawa do emerytury lub renty, nie
d³u¿ej jednak ni¿ przez dwadzie�cia lat. Przy zaistnieniu optymalnych
warunków ekwiwalent ten mo¿e wynie�æ miesiêcznie maksymalnie do 450
z³. Zak³ada siê, i¿ w ten sposób oko³o 42 000 by³ych pracowników pañ-

26 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm.
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stwowych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej mog³oby uzyskaæ sta³e docho-
dy gwarantuj¹ce minimum standardu ¿yciowego. Dodatkowym efektem
wprowadzenia w ¿ycie ustawy jest poprawa stanu zalesienia kraju i ogra-
niczenie powierzchni nieu¿ytków. Z tych te¿ powodów propozycja ta za-
s³uguje na pe³n¹ akceptacjê, pod warunkiem wniesienia ni¿ej opisanych
poprawek. Projektodawca nie uwzglêdni³ potrzeby zsynchronizowania pro-
jektu ustawy z pozytywnymi normami prawnymi. Brak tej korelacji spo-
woduje, i¿ osi¹gniêcie zamierzonego celu zwi¹zanego z zalesieniem mo¿e
nie byæ spe³nione. Gwarancja pe³nej realizacji nast¹pi³aby wówczas, gdyby
znowelizowano art. 3 ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu
gruntów rolnych do zalesienia, przewiduj¹c okoliczno�ci wynikaj¹ce z
omawianego projektu. W przeciwnym razie realizacja tego postanowienia
mo¿e okazaæ siê niemo¿liwa.

Obowi¹zek zwrotu aktualnej warto�ci pieniê¿nej tej nieruchomo�ci, w
razie jej zbycia lub przeznaczenia na inne cele ni¿ okre�lone w umowie,
nie zosta³ dok³adnie sprecyzowany. Nale¿y przede wszystkim zwróciæ uwagê,
¿e Agencja mo¿e ¿¹daæ zwrotu nale¿no�ci st¹d wynikaj¹cej i nie jest to
obowi¹zek obligatoryjny. Z powodu nieunormowania trybu zwrotu aktual-
nej warto�ci nieruchomo�ci bêd¹ obowi¹zywa³y zasady ogólne, czyli w
drodze postêpowania s¹dowego z tytu³u bezpodstawnego wzbogacenia. W
tych okoliczno�ciach notariusz powinien umie�ciæ w umowie informacje o
konsekwencjach z tytu³u jej niewykonania.

Umowy nieodp³atnego przekazania na w³asno�æ we wszystkich przy-
padkach bêd¹ sporz¹dzane w formie aktu notarialnego. Natomiast koszty
zwi¹zane z realizacj¹ umowy na rzecz osób bezrobotnych, ³¹cznie z za-
³o¿eniem ksiêgi wieczystej, bêdzie ponosiæ Agencja.

Przedstawione projektowane rozwi¹zanie prawne uzupe³nia system
�wiadczeñ socjalnych w rolnictwie, przys³uguj¹cych okre�lonej grupie
spo³ecznej. Umowa nieodp³atnego przekazania gospodarstwa rolnego
wystêpuje tak¿e w art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach
strukturalnych w rolnictwie.

Projekt poselski ustawy o obrocie ziemi¹ w wersji z dnia 6 marca 2002 r.27

jest autonomicznym aktem prawnym reguluj¹cym obrót nieruchomo�ciami
rolnymi. Projektodawca zak³ada, ¿e celem ustawy jest:

27 Projekt ustawy zosta³ oznaczony jako druk sejmowy nr 401.
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1) ochrona obrotu ziemi¹ przed spekulacj¹,
2) zsynchronizowanie przepisów z uregulowaniami prawnymi istniej¹-

cymi w pañstwach Unii Europejskiej28,
3) ochrona gruntów rolnych przed nadmiernym wykupem ziemi przez

cudzoziemców,
4) powiêkszenie istniej¹cych gospodarstw rolnych w wyniku wprowa-

dzenia prawa pierwokupu s¹siedzkiego.
Realizacja tych zadañ ma nast¹piæ w wyniku ograniczenia w nabyciu

ziemi poprzez:
a) konieczno�æ spe³nienia okre�lonych kryteriów, a w tym posiadania

wykszta³cenia rolniczego,
b) stworzenie u³atwieñ w zakupie ziemi przez aktualnie gospodaruj¹-

cych rolników, którzy uprawnienia do nabycia nieruchomo�ci rolnych
nabywaliby z mocy prawa.

Roczne skutki finansowe funkcjonowania ustawy ocenia siê w grani-
cach 7-9 mln PLN. S¹ one znaczne i spowodowane zamierzonym powo-
³aniem we wszystkich województwach Wojewódzkich Inspektorów Ziem-
skich oraz ich biur. Zadaniem ich by³oby nadzorowanie wykonywania ustawy.

Do projektu przedstawiono tezy piêciu rozporz¹dzeñ wykonawczych,
a tak¿e pozytywn¹ opiniê Biura Studiów i Ekspertyz z dnia 26 marca 2002 r.
o jego zgodno�ci z przepisami Wspólnot Europejskich. Nale¿y w tym miejscu
podkre�liæ, ¿e art. 295 Traktatu o utworzeniu Wspólnoty Europejskiej do
dyspozycji organów pañstw cz³onkowskich pozostawia regulacjê obrotu
nieruchomo�ciami rolnymi. Musz¹ byæ jednak zachowane podstawowe
warunki polegaj¹ce na przestrzeganiu interesu powszechnego i niestosowa-
nie rozwi¹zañ dyskryminuj¹cych w stosunku do obywateli pañstw-cz³on-
ków Wspólnoty. W tym samym kierunku zmierza rozwi¹zanie przyjête w
art. 68 Uk³adu o stowarzyszeniu Rzeczypospolitej Polskiej ze Wspólnot¹
Europejsk¹. Przepis ten przewiduje zobowi¹zanie do zbli¿enia istniej¹cego
i przysz³ego prawa krajowego do przepisów istniej¹cych we Wspólnocie.
Zasadê tê rozszerza postanowienie art. 44 pkt 1 nak³adaj¹ce obowi¹zek
28 A. L i c h o r o w i c z, Uwagi co do za³o¿eñ i zasad przysz³ej regulacji nabywania

nieruchomo�ci rolnych i le�nych uwzglêdniaj¹cej klauzulê narodowego traktowania oby-
wateli Unii Europejskiej, Rejent 2002, nr 5, s. 47-76. Autor omawia miêdzy innymi ogra-
niczenia w poszczególnych pañstwach unijnych w zakresie obrotu nieruchomo�ciami rolny-
mi.
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zapewnienia przy zak³adaniu i prowadzeniu dzia³alno�ci przedsiêbiorstw
na jej terytorium przez obywateli Wspólnoty takie same ich traktowanie jak
w³asnych obywateli. Jednak¿e w my�l art. 44 pkt 6 Uk³adu, nie bêdzie to
mia³o zastosowania do nabywania i sprzeda¿y zasobów naturalnych oraz
do nabywania i sprzeda¿y ziemi rolnej i lasów.

Przedmiotem regulacji prawnej projektu ustawy s¹ zasady obrotu zie-
mi¹ roln¹ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i tryb nabywania upraw-
nieñ do takiego obrotu. Definiuje siê ziemiê roln¹ jako obszar podlegaj¹cy
kupnie, sprzeda¿y lub dzier¿awie, nie mniejszy ni¿ dwa hektary, uwzglêd-
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 przestrzennym29, ustalenie przeznaczenia i zasad gospodarowania
terenu dokonywane jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Jest to przepis gminny i jego zatwierdzenie nastêpuje w formie uchwa³y
rady gminy. Sporz¹dzony jest dla obszaru gminy lub jej czê�ci, dla zespo³u
gmin lub jego czê�ci. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kszta³tuj¹ wraz z innymi przepisami sposób wykonywania
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci.

Przepisów projektu ustawy nie stosuje siê do obrotu dzia³kami mniej-
szymi ni¿ dwa hektary, chyba ¿e dzia³ka jest wystawiona do obrotu po raz
trzeci przed up³ywem dwunastu miesiêcy od pierwotnej transakcji. Pojêcie
dzia³ki nie zosta³o zdefiniowane, a zatem nale¿y odnie�æ je do ogólnych
zasad. Powszechnie uznaje siê, ¿e dzia³ka jest to ci¹g³y obszar gruntu �
jednorodny ze wzglêdu na stan prawny i stanowi¹cy jednostkê geodezyj-
n¹30. Dzia³ka sama w sobie mo¿e stanowiæ samodzieln¹ nieruchomo�æ lub
byæ czê�ci¹ nieruchomo�ci sk³adaj¹cej siê z bli¿ej nieokre�lonej ilo�ci dzia³ek.

29 Tekst jedn.: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pó�n. zm.
30 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do

przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 19. Bli¿ej
okre�la dzia³kê rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, Dz.U. Nr 38, poz. 454. Stosownie
do § 13 ust. 1 tego¿ rozporz¹dzenia, dzia³ki po³o¿one w granicach jednego obrêbu, wcho-
dz¹ce w sk³ad jednej nieruchomo�ci, tworz¹ jednostkê rejestrow¹ gruntu. Natomiast § 68
dokonuje podzia³u u¿ytków rolnych na grunty orne � R, sady � S, ³¹ki trwa³e � £, pastwiska
trwa³e � Ps, grunty rolne zabudowane � B, grunty pod stawami � Wsr i rowy � W. Grunty
le�ne dziel¹ siê na lasy � Ls i grunty zadrzewione i zakrzewione � Lz.
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Nadzór pañstwa nad wykonaniem ustawy stanowi istotne novum, nie-
znane w takim rozmiarze w poprzednio obowi¹zuj¹cych przepisach ogra-
niczaj¹cych obrót nieruchomo�ciami rolnymi. Jest on sprawowany przez
Wojewódzkich Inspektorów Ziemskich, do których zadañ nale¿y w szcze-
gólno�ci:

� wydawanie certyfikatów potwierdzaj¹cych nabycie uprawnieñ do
zakupu b¹d� dzier¿awy ziemi rolnej,

� przeprowadzanie egzaminów w przypadkach przewidzianych ustaw¹,
� rejestracja transakcji kupna lub dzier¿awy ziemi rolnej.
Wprowadzenie nowego rodzaju dokumentu w formie certyfikatu jako

uprawnienia do zakupu lub dzier¿awy ziemi rolnej budzi w¹tpliwo�ci natury
merytorycznej. Projekt ustawy przewiduje, ¿e egzamin dla osób ubiegaj¹-
cych siê o certyfikat31 przeprowadza komisja powo³ana przez Wojewódz-
kiego Inspektora Ziemskiego. W sk³ad komisji egzaminacyjnej wchodz¹
przedstawiciele w³a�ciwej terytorialnie izby rolniczej, organizacji zawodo-
wych rolników i reprezentanci samorz¹du terytorialnego. Tematem egza-
minu s¹ zagadnienia z zakresu:

� przepisów dotycz¹cych ochrony �rodowiska,
� przepisów prawa reguluj¹cych dzia³alno�æ gospodarcz¹, ze szczegól-

nym uwzglêdnieniem specyfiki rolnej,
� wiedzy na temat specyfiki regionu w³a�ciwego dla zamierzonej trans-

akcji.
Projektodawca postanowi³, ¿e uprawnienia do zakupu ziemi rolnej b¹d�

dzier¿awy nabywaj¹ z mocy prawa osoby fizyczne, które w dniu 1 stycznia
2003 r. (data wej�cia w ¿ycie ustawy) posiada³y lub dzier¿awi³y co naj-
mniej dwa hektary ziemi rolnej, a tak¿e ich najbli¿sza rodzina i prawni
nastêpcy. Przepis ten jest wyj¹tkowo nieczytelny. Nie okre�la pojêcia naj-

31 Ustawa z dnia 3 kwietnia 1993 r. o badaniach i certyfikacji (Dz.U. Nr 55, poz. 250
z pó�n. zm.) okre�la funkcjonowanie krajowego systemu badañ i certyfikacji, uprawnienia
krajowej organizacji badañ i certyfikacji oraz jednostek dokonuj¹cych tych czynno�ci w
zakresie wyrobów i us³ug. Ustawa z dnia 10 maja 2002 r. o zasadach uznawania nabytych
w pañstwach cz³onkowskich Unii Europejskiej kwalifikacji do podejmowania lub wykony-
wania niektórych dzia³alno�ci (Dz.U. Nr 71, poz. 655) okre�la zasady uznawania kwalifi-
kacji obywateli pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej do podejmowania lub wykonywa-
nia dzia³alno�ci wymienionych w za³¹czniku do ustawy. W listach dzia³alno�ci nie
przewidziano kwalifikacji w zawodzie rolnika, ani te¿ dzia³alno�ci stricte rolniczej.
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bli¿szej rodziny i prawnych nastêpców, a tak¿e nie precyzuje charakteru
prawnego posiadania nieruchomo�ci. Z wyk³adni gramatycznej nale¿a³oby
wnioskowaæ, ¿e chodzi o posiadanie samoistne, jako ¿e odrêbnie potrak-
towano zale¿ne (dzier¿awa). W obu przypadkach wystêpuje posiadanie
nieruchomo�ci. Domniemywaæ mo¿na, ¿e chodzi³o o okre�lenie w³asno�ci
nieruchomo�ci bêd¹cej w posiadaniu tej osoby.

Przewidziano równie¿ certyfikat dla osób prawnych. Przy ubieganiu siê
o certyfikat przedsiêbiorcy innego ni¿ osoba fizyczna stosuje siê opisane
zasady do:

1) co najmniej po³owy udzia³owców przedsiêbiorcy,
2) akcjonariuszy posiadaj¹cych co najmniej 50% udzia³ów,
3) co najmniej po³owy cz³onków organu zarz¹dzaj¹cego przedsiêbiorcy.
Wojewódzki Inspektor Ziemski wydaje certyfikat w oparciu o za�wiad-

czenie urzêdu gminy w³a�ciwego dla zamieszkania osoby wnioskuj¹cej.
Kolejnym dokumentem wymaganym dla kupna sprzeda¿y ziemi rolnej jest
� oprócz innych dokumentów � promesa wydana przez Wojewódzkiego
Inspektora Ziemskiego. Wydaje on promesê rejestracji kupna b¹d� dzier-
¿awy ziemi rolnej na podstawie wniosku przedstawionego przez nabywcê
legitymuj¹cego siê certyfikatem. Zasadniczym b³êdem przy redakcji insty-
tucji rejestracji, a tak¿e w innych miejscach, jest brak konsekwencji termi-
nologicznej. I tak, w art. 13 u¿ywa siê pojêcia �aktu kupna sprzeda¿y�, za�
w art. 14 Wojewódzki Inspektor Ziemski wydaje promesê rejestracji kupna
b¹d� dzier¿awy ziemi rolnej. Dzier¿awa nie zosta³a wymieniona w art. 13,
za� w art. 14 pominiêto s³owo �sprzeda¿y�. Niespójno�æ ta powoduje okre-
�lone trudno�ci interpretacyjne. Sformu³owanie za� tego przepisu przeczy
instytucji sprzeda¿y zdefiniowanej w art. 535 k.c. Zgodnie z tre�ci¹ tego
przepisu, przez umowê sprzeda¿y sprzedawca zobowi¹zuje siê przenie�æ
na kupuj¹cego w³asno�æ rzeczy i wydaæ mu rzecz, a kupuj¹cy zobowi¹zuje
siê rzecz odebraæ i zap³aciæ sprzedawcy cenê. Dlaczego odst¹piono od tej
klasycznej formy umowy sprzeda¿y, pozostanie tajemnic¹ projektodawcy.

Wniosek o wydanie promesy powinien w szczególno�ci zawieraæ:
a) oznaczenie wnioskodawcy i jego siedziby oraz dok³adny adres,
b) dok³adne okre�lenie parametrów dzia³ki podlegaj¹cej nabyciu.
Nale¿y do niego do³¹czyæ nastêpuj¹ce dokumenty:
1) dokument okre�laj¹cy formê prawn¹ wnioskodawcy, w szczególno�ci

umowê spó³ki lub inny przewidziany prawem dokument,
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2) odpis z rejestru przedsiêbiorców,
3) listê udzia³owców lub akcjonariuszy posiadaj¹cych nie mniej ni¿

10% akcji lub udzia³ów,
4) dokument potwierdzaj¹cy posiadanie certyfikatu,
5) odpis z rejestru d³u¿ników Krajowego Rejestru S¹dowego,
6) o�wiadczenie w³a�ciciela dzia³ki stwierdzaj¹ce chêæ jej zbycia lub

dzier¿awy,
7) o�wiadczenie w³a�cicieli dzia³ek s¹siaduj¹cych z dzia³k¹ podlegaj¹-

c¹ zbyciu o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu,
8) pozytywn¹ opiniê w³a�ciwej terytorialnie izby rolniczej.
W przypadku osób innych ni¿ fizyczne, promesê rejestracji wydaje siê

w oparciu o za�wiadczenie z urzêdu gminy. Artyku³ 18 projektu ustawy
wprowadzi³ zasadê ustawowego prawa pierwokupu s¹siedzkiego. Zbywa-
j¹cy jest zobowi¹zany do powiadomienia w³a�cicieli dzia³ek s¹siaduj¹cych
o chêci zbycia i przys³uguj¹cym im prawie pierwokupu. Zasady powiado-
mienia chêci sprzeda¿y ziemi rolnej okre�li w³a�ciwa terytorialnie rada
gminy w formie uchwa³y. Brak o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu w terminie dwunastu miesiêcy od og³oszenia zamiaru sprzeda¿y uznaje
siê za zrzeczenie siê tego prawa. W obecnej redakcji tego przepisu wyst¹pi¹
trudne do pokonania przeszkody w jego w³a�ciwej wyk³adni. Oczekiwaæ
mo¿na, ¿e w¹tpliwo�ci te zostan¹ usuniête z chwil¹ wydania uchwa³y rady
gminy o zasadach powiadomienia uprawnionego do wykonania prawa
pierwokupu. Dokumentacja czynno�ci zwi¹zanych z realizacj¹ prawa pier-
wokupu bêdzie wysoce utrudniona. Notariusz odbierze jedynie o�wiadcze-
nia stron z ich zachowañ siê w przedmiocie wykonania tego obowi¹zku
ustawowego.

Stwierdzono, ¿e przepisy ustawy w zakresie, w jakim dotycz¹ obywateli
pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej, stosuje siê do dnia przyst¹pienia
Polski do Wspólnoty Europejskiej, chyba ¿e Traktat o przyst¹pieniu posta-
nowi inaczej.

Projekt rz¹dowy ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego pañstwa oraz
o zmianie niektórych ustaw w wersji z kwietnia 2002 r.32 reguluje nie tylko
obrót nieruchomo�ciami rolnymi, ale kszta³tuje tak¿e podstawy ustroju rol-

32 Projekt ten zawiera tak¿e uzasadnienie wprowadzenia w ¿ycie przyjêtej koncepcji
legislacyjnej.
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nego pañstwa, wprowadzaj¹c niezbêdn¹ modyfikacjê w innych ustawach
zwi¹zkowych. Jest zatem aktem prawnym wszechstronnym, ujednolicaj¹-
cym inne przepisy dotycz¹ce tych zagadnieñ.

Projektodawca motywuje konieczno�æ wprowadzenia w ¿ycie projektu
ustawy nastêpuj¹cymi przes³ankami:

a) wykonania konstytucyjnej zasady, stwierdzaj¹cej, ¿e ustrój rolny opiera
siê na funkcjonowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych,

b) poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
c) przeciwdzia³ania nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnych,
d) prowadzenia gospodarstw rolnych przez osoby o odpowiednich kwa-

lifikacjach.
Do projektu nie do³¹czono opinii o jego zgodno�ci z przepisami Wspól-

noty Europejskiej. Zamieszczono jedynie stwierdzenie, ¿e dotyczy obywa-
teli polskich, a po up³ywie dwunastu lat okresu przej�ciowego bêdzie
obowi¹zywaæ równie¿ obywateli Wspólnoty. Precyzyjnie okre�la zasiêg
przedmiotowy i definiuje podstawowe instytucje objête jego regulacj¹
prawn¹. Za nieruchomo�æ roln¹ uwa¿a nieruchomo�æ tego rodzaju w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego, czyli art. 461 k.c., z wy³¹czeniem nierucho-
mo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne ni¿ rolnicze. Gospodarstwem rolnym w
rozumieniu art. 553 k.c. s¹ grunty rolne wraz z gruntami le�nymi, budyn-
kami lub ich czê�ciami, urz¹dzeniami i inwentarzem, je¿eli stanowi¹ lub
mog¹ stanowiæ ca³o�æ gospodarcz¹, oraz prawami i obowi¹zkami zwi¹za-
nymi z jego prowadzeniem.

W przepisach szczególnych wystêpuj¹ inne definicje gospodarstwa
rolnego. I tak, na przyk³ad w art. 6 pkt 6 cytowanej ustawy z dnia 20 grudnia
1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników uznaje siê za nie ka¿de
gospodarstwo s³u¿¹ce prowadzeniu dzia³alno�ci rolniczej. Natomiast w art.
2 pkt 4 ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w
rolnictwie i w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 listopada 2000 r. o zbieraniu
i wykorzystywaniu danych rachunkowych z gospodarstw rolnych postana-
wia siê, ¿e jest nim gospodarstwo rolne w rozumieniu przepisów o podatku
rolnym. Artyku³ 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym za gospodarstwo rolne dla celów tego podatku uwa¿a obszar u¿ytków
rolnych, gruntów pod stawami oraz sklasyfikowane w operatach ewidencyj-
nych u¿ytki rolne, grunty pod zabudowaniami zwi¹zanymi z prowadzeniem
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tego gospodarstwa o ³¹cznej powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha lub o po-
wierzchni u¿ytków rolnych przekraczaj¹cych 1 ha przeliczeniowy, stano-
wi¹cych w³asno�æ albo znajduj¹cych siê w posiadaniu osoby fizycznej lub
osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej nie posiadaj¹cej osobowo�ci
prawnej. Jednocze�nie przepisy wy³¹czaj¹ niektóre grunty z opodatkowa-
nia. Opodatkowaniu za� podatkiem rolnym podlegaj¹ okre�lone w ustawie
grunty gospodarstw rolnych. Istniej¹ zatem rozbie¿ne pogl¹dy w zakresie
definicji gospodarstwa rolnego. Definicja gospodarstwa rolnego przewi-
dziana w art. 553 k.c., jak s³usznie zauwa¿y³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z
dnia 2 czerwca 2000 r. II CKN 1067/98, nie dookre�la pojêcia zorganizo-
wanej ca³o�ci gospodarczej. Jednocze�nie uznaje za gospodarstwo rolne
jednostkê gospodarcz¹ zorganizowan¹ na nieruchomo�ci rolnej o takim
obszarze, ¿e mo¿liwe jest prowadzenie dzia³alno�ci wytwórczej przezna-
czonej na zbyt.

Gospodarstwo rodzinne stanowi gospodarstwo rolne, w którym dzia³al-
no�æ rolnicza jest prowadzona osobi�cie przez w³a�ciciela oraz domowni-
ków w rozumieniu przepisów o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, któ-
rych wymiar czasu pracy przewa¿a nad wymiarem czasu pracy pracowników
najemnych. Domownikiem za� w �wietle art. 6 pkt 2 ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników jest osoba bliska
rolnikowi, która ukoñczy³a 16 lat, pozostaje z rolnikiem we wspólnym
gospodarstwie domowym lub zamieszkuje na terenie jego gospodarstwa
rolnego albo w bliskim s¹siedztwie oraz stale pracuje w tym gospodarstwie
rolnym i nie jest zwi¹zana z rolnikiem stosunkiem pracy. Dzia³alno�æ rol-
nicza w rozumieniu projektu ustawy polega na dzia³alno�ci w zakresie
produkcji ro�linnej lub zwierzêcej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowni-
czej i rybnej.

Podzia³ gospodarstwa rolnego zachodzi wówczas, gdy nastêpuje prze-
niesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci prowadz¹ce do
pomniejszenia obszaru gospodarstwa rolnego, w sk³ad którego wchodzi ta
nieruchomo�æ. Dzia³kê gruntow¹ stanowi ewidencyjnie wyodrêbniona czê�æ
nieruchomo�ci rolnej o ci¹g³ym obszarze. Za u¿ytki rolne uwa¿a siê grunty
orne, ogrody uprawne, sady, ³¹ki trwa³e, siedliska rolnicze oraz stawy rybne.

Zasady przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zosta³y precyzyjnie
omówione. W³asno�æ nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�æ mo¿e byæ przenie-
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siona wy³¹cznie z zastrze¿eniem przewidzianym w stosunku do osoby
prawnej na rzecz osoby fizycznej lub Skarbu Pañstwa, je¿eli:

1. Nieruchomo�æ ta sama przez siê lub ³¹cznie z nieruchomo�ciami
rolnymi stanowi¹cymi w³asno�æ lub wspó³w³asno�æ nabywcy utworzy
gospodarstwo rolne o powierzchni:

a) nie mniejszej ni¿ powierzchnia podstawowa gospodarstwa rolnego
w województwie, okre�lona w art. 9 projektu ustawy i wynosz¹ca:

� 10 ha u¿ytków rolnych na terenie województw: ma³opolskiego, ma-
zowieckiego i �wiêtokrzyskiego,

� 15 ha u¿ytków rolnych na terenie województw: lubelskiego, ³ódzkie-
go, podkarpackiego, podlaskiego i �l¹skiego,

� 20 ha u¿ytków rolnych na terenie województw: dolno�l¹skiego, ku-
jawsko-pomorskiego, lubuskiego, opolskiego, pomorskiego, warmiñsko-
mazurskiego, wielkopolskiego i zachodniopomorskiego.

Sejmik mo¿e, w porozumieniu z izb¹ rolnicz¹, zmniejszyæ lub zwiêk-
szyæ okre�lon¹ wy¿ej powierzchniê podstawow¹ nie wiêcej ni¿ o 50%;

b) nie wiêkszej ni¿ powierzchnia maksymalna gospodarstwa rolnego w
województwie. Powierzchnia maksymalna wynosi:

� 100 ha u¿ytków rolnych na terenie województw: ma³opolskiego, ma-
zowieckiego i �wiêtokrzyskiego,

� 200 ha u¿ytków rolnych na terenie województw: lubelskiego, ³ódz-
kiego, podkarpackiego, podlaskiego i �l¹skiego,

� 300 ha u¿ytków rolnych na terenie województw: dolno�l¹skiego, ku-
jawsko-pomorskiego, lubuskiego, opolskiego, pomorskiego, warmiñsko-
mazurskiego, wielkopolskiego i zachodniopomorskiego.

Równie¿ w tym zakresie sejmik województwa, w porozumieniu z izb¹
rolnicz¹, mo¿e zmniejszyæ okre�lon¹ powierzchnie maksymaln¹ nie wiêcej
ni¿ o 50%.

2. Nabywca:
a) posiada kwalifikacje rolnicze, je¿eli:
� uzyska³ wykszta³cenia rolnicze, co najmniej zasadnicze, a w przypad-

ku gdy nabywa nieruchomo�æ roln¹ po raz pierwszy � wykszta³cenie rol-
nicze co najmniej �rednie, lub

� wykonywa³ prace zwi¹zane z prowadzeniem dzia³alno�ci rolniczej
nieprzerwanie co najmniej piêæ lat przed nabyciem nieruchomo�ci rolnej.
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Uwa¿a siê, ¿e osoba fizyczna osobi�cie prowadzi dzia³alno�æ rolnicz¹,
je¿eli podejmuje wszelkie decyzje dotycz¹ce prowadzenia tej dzia³alno�ci
w nale¿¹cym do niej gospodarstwie rolnym oraz bezpo�rednio wykonuje
prace zwi¹zane z t¹ dzia³alno�ci¹;

b) zobowi¹¿e siê do osobistego prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej w
gospodarstwie rolnym, w sk³ad którego wejdzie nabywana nieruchomo�æ;

c) ma miejsce zamieszkania w miejscowo�ci, w której po³o¿ona jest
jedna z nieruchomo�ci wchodz¹cych lub maj¹cych wej�æ w sk³ad nale¿¹ce-
go do niego gospodarstwa rolnego, i zobowi¹¿e siê do dalszego zamiesz-
kiwania w tej miejscowo�ci przez okres co najmniej dziesiêciu lat, a w
przypadku gdy nie zamieszkuje w tej miejscowo�ci, zobowi¹¿e siê do
zamieszkania w terminie sze�ciu miesiêcy od dnia przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci i mieszkania przez okres co najmniej dziesiêciu lat;

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

Dzia³ki gruntu wydzielone z nieruchomo�ci rolnych nie mog¹ byæ
mniejsze ni¿ 0,3 ha.

Opisanej zasady nie stosuje siê w razie przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego na podsta-
wie umowy z nastêpc¹, zawartej na podstawie art. 84 i nast. ustawy z dnia
20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników.

Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci na rzecz
osoby prawnej mo¿e nast¹piæ po uzyskaniu zezwolenia dyrektora oddzia³u
terenowego Agencji Nieruchomo�ci Rolnych, w³a�ciwego ze wzglêdu na
po³o¿enie nieruchomo�ci. Opisane zezwolenie mo¿e byæ wydane, je¿eli
nieruchomo�æ rolna bêdzie wykorzystywana do prowadzenia dzia³alno�ci
do�wiadczalnej lub naukowej, okre�lonej w statucie nabywcy. W zezwo-
leniu zamieszcza siê warunki wykorzystywania nieruchomo�ci lub jej czê�ci
na wymienione cele statutowe.

Je¿eli przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci na-
stêpuje na wspó³w³asno�æ, wówczas opisane wymagania odnosz¹ siê do
wszystkich nabywców, z tym ¿e w przypadku ma³¿onków wystarczaj¹ce
jest spe³nienie tych wymagañ przez jednego z nich. Przepisy te stosuje siê
odpowiednio do dzier¿awy nieruchomo�ci rolnych.

Dalsze ograniczenia wystêpuj¹ w stosunku do nabycia nieruchomo�ci
rolnej lub jej czê�ci w drodze dziedziczenia testamentowego przez spad-
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kobiercê, który nie by³by powo³any do dziedziczenia z ustawy, oraz do ich
nabycia w wyniku postêpowania egzekucyjnego, je¿eli przed wydaniem
postanowienia:

1) o stwierdzenie nabycia spadku nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci
przez spadkobiercê, który nie by³by powo³any do dziedziczenia z ustawy,

2) o przys¹dzeniu w³asno�ci nieruchomo�ci lub jej czê�ci,
3) o przyznaniu w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub jej czê�ci
� nie s¹ spe³nione warunki nabycia przewidziane w art. 3 � s¹d albo

organ egzekucyjny nakazuje w postanowieniu ich wykonanie w terminie 36
miesiêcy. Przesy³ane jest ono niezw³ocznie Agencji. Wykonanie tych wa-
runków stwierdza s¹d albo organ, który wyda³ postanowienie na wniosek
nabywcy nieruchomo�ci rolnej. W przypadku niedotrzymania terminu
wykonania tego obowi¹zku, s¹d na wniosek Agencji zarz¹dza sprzeda¿
nieruchomo�ci rolnej w trybie przepisów kodeksu postêpowania cywilnego.
Je¿eli sprzeda¿ nie zosta³a zrealizowana, nieruchomo�æ tê nabywa Agencja
po cenie wynosz¹cej 2/3 sumy jej oszacowania.

Projektowana ustawa zak³ada daleko id¹c¹ reglamentacjê obrotu nie-
ruchomo�ciami rolnymi i powierza jej wykonanie dyrektorowi oddzia³u
terenowego Agencji, w³a�ciwego ze wzglêdu na miejsce zamieszkania
nabywcy nieruchomo�ci. W drodze decyzji administracyjnej stwierdza on
spe³nienie warunków dopuszczalno�ci przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�ci rolnej lub jej czê�ci. Upowa¿niono dyrektora oddzia³u terenowego
Agencji do odmowy tego stwierdzenia, je¿eli:

1) nieruchomo�æ rolna, której w³asno�æ ma byæ przeniesiona, nie bêdzie
stanowiæ zorganizowanej ca³o�ci gospodarczej z nieruchomo�ciami stano-
wi¹cymi w³asno�æ nabywcy, w szczególno�ci gdy odleg³o�æ miêdzy tymi
nieruchomo�ciami lub przeszkody naturalne uniemo¿liwiaj¹ prowadzenie
dzia³alno�ci rolniczej,

2) powierzchnia gospodarstwa rolnego bêdzie mniejsza ni¿ powierzch-
nia podstawowa,

3) powierzchnia gospodarstw rolnego bêdzie wiêksza ni¿ powierzchnia
maksymalna.

Od decyzji przys³uguje odwo³anie do prezesa Agencji. Powo³ane prze-
pisy dotycz¹ odpowiednio dzier¿awy nieruchomo�ci rolnych. Agencja pro-
wadzi ewidencjê umów dzier¿awy.
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Prawo pierwokupu
Konstrukcja prawa pierwokupu przyjêta w projekcie ustawy jest nie-

zmiernie sformalizowana. Kr¹g osób uprawnionych do jego wykonania jest
rozszerzony, co w zasadniczy sposób ogranicza prawo podmiotowe zbyw-
cy. Stosownie do art. 15 ust. 1, w razie sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej lub
jej czê�ci przez osobê fizyczn¹, spó³kê osobow¹, lub osobê prawn¹ inn¹
ni¿ Agencja, prawo pierwokupu przys³uguje z mocy ustawy Agencji dzia-
³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa. W przypadku niewykonania prawa pier-
wokupu przez Agencjê, przys³uguje ono z mocy ustawy dzier¿awcy tej
nieruchomo�ci, o ile zostan¹ ³¹cznie spe³nione nastêpuj¹ce warunki:

1) umowa dzier¿awy ma datê pewn¹ i by³a wykonywana co najmniej
od trzech lat,

2) dzier¿awca jest osob¹ fizyczn¹ i zamieszkuje od co najmniej trzech
lat w gminie, w której po³o¿ona jest ta nieruchomo�æ, lub w gminie s¹sied-
niej,

3) w okresie trwania dzier¿awy osobi�cie prowadzi³ dzia³alno�æ rolni-
cz¹ na dzier¿awionej nieruchomo�ci.

Nie zosta³a bli¿ej okre�lona definicja daty pewnej, w zwi¹zku z tym
bêdzie obowi¹zywa³o okre�lenie wynikaj¹ce z § 2 art. 81 k.c. Umowa
dzier¿awy bêdzie mia³a datê pewn¹ tak¿e w razie umieszczenia tej wzmianki
przez notariusza.

W przypadku niewykonania prawa pierwokupu przez dzier¿awcê, zo-
staje ono przyznane z mocy ustawy osobie fizycznej bêd¹cej w³a�cicielem
nieruchomo�ci rolnej granicz¹cej ze sprzedawana nieruchomo�ci¹ (tzw.
s¹siedzkie prawo pierwokupu). Je¿eli warunki te spe³nia wiêcej ni¿ jeden
s¹siaduj¹cy w³a�ciciel, prawo pierwokupu przys³uguje w pierwszej kolej-
no�ci temu, który jest w³a�cicielem gospodarstwa rodzinnego. Brak tej
przes³anki lub gdy w³a�cicieli s¹siaduj¹cych jest wiêcej, prawo pierwokupu
przys³uguje temu w³a�cicielowi, którego nieruchomo�æ rolna ma najd³u¿sz¹
granicê ze sprzedawan¹ nieruchomo�ci¹. W przypadku jednakowej d³ugo-
�ci granicy, prawo pierwokupu w pierwszej kolejno�ci mo¿e wykonaæ ten
w³a�ciciel, którego gospodarstwo rolne ma mniejsz¹ powierzchniê.

Prawo pierwokupu nie przys³uguje, je¿eli nabywc¹ nieruchomo�ci rol-
nej lub jej czê�ci jest:

� osoba bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, czyli zstêpni, wstêpni, rodzeñ-



65

Nowe propozycje dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami rolnymi

stwo, dzieci rodzeñstwa, osoby przysposabiaj¹ce i przysposobione, ma³¿o-
nek, który nie pozostaje we wspólno�ci ustawowej ze sprzedaj¹cym nie-
ruchomo�æ lub praw u¿ytkowania wieczystego, oraz osoba, która pozostaje
ze sprzedaj¹cym faktycznie we wspólnym po¿yciu,

� osoba zamieszka³a co najmniej lat w gminie, na terenie której po³o-
¿ona jest sprzedawana nieruchomo�æ.

W przypadku gdy cena nieruchomo�ci ra¿¹co odbiega od warto�ci
rynkowej, Agencja lub inna osoba wykonuj¹ca prawo pierwokupu mo¿e w
terminie 14 dni od dnia z³o¿enia o�wiadczenia o jego wykonaniu wyst¹piæ
do s¹du o ustalenie ceny tej nieruchomo�ci. S¹d ustala cenê przy zastoso-
waniu zasady wynikaj¹cej z art. 67 ust. 1 powo³anej ustawy, czyli na
podstawie jej warto�ci okre�lonej przez rzeczoznawcê maj¹tkowego.

Nieruchomo�ci nabyte w wykonaniu prawa pierwokupu przez Agencjê
wchodz¹ do jej zasobów. O ile w dniu nabycia nieruchomo�æ ta znajdowa³a
siê na podstawie umów w posiadaniu innych osób, pozostaje nadal w ich
posiadaniu na dotychczasowych warunkach do czasu zawarcia z Agencj¹
nowych umów. W razie niezawarcia w terminie jednego roku nowych umów,
dotychczasowe umowy wygasaj¹. Prawo pierwokupu ma zatem charakter
lex specialis i zasady przewidziane w art. 596-602 k.c. obowi¹zuj¹ wów-
czas, gdy przepisy ustawy nie postanawiaj¹ inaczej. Nie bêdzie natomiast
obowi¹zywa³ § 2 art. 695 kodeksu cywilnego wobec propozycji jego skre-
�lenia.

Niewa¿no�æ umowy
Prawodawca postanawia, ¿e przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej

lub jej czê�ci dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewa¿ne. Z
powództwem o stwierdzenie niewa¿no�ci umowy mog¹ wyst¹piæ osoby
maj¹ce interes prawny, a tak¿e Agencja.

Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców
Projekt ustawy nowelizuje art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o

nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, dodaj¹c ust. 5 przewidu-
j¹cy, ¿e przepisów ustawy nie stosuje siê do obywateli pañstw Unii Euro-
pejskiej po up³ywie 12 lat od dnia przyst¹pienia  Rzeczypospolitej Polskiej
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do Unii Europejskiej, a przed up³ywem tego okresu do tych obywateli,
którzy nabywaj¹ nieruchomo�æ roln¹:

a) w województwie zachodniopomorskim, kujawsko-pomorskim, �l¹-
skim, wielkopolskim, warmiñsko-mazurskim, lubuskim, opolskim i dolno-
�l¹skim po up³ywie siedmiu lat od dnia zawarcia umowy dzier¿awy w
formie pisemnej z dat¹ pewn¹, je¿eli przez ten okres osobi�cie prowadzili
na tej nieruchomo�ci dzia³alno�æ rolnicz¹ oraz �legalnie� zamieszkiwali na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

b) w pozosta³ych województwach po up³ywie trzech lat od dnia zawar-
cia umowy dzier¿awy, po spe³nieniu opisanych wy¿ej warunków.

Przyjêta terminologia jest niezgodna z dotychczasow¹, obowi¹zuj¹c¹ w
art. 8 ust. 1 pkt 2 i 3 nowelizowanej ustawy, gdzie u¿ywa siê okre�lenia
�karta sta³ego pobytu� zamiast s³owa �legalnie�. Okoliczno�ci te powinny
byæ wskazane w umowie przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci rolnej.  Z
tych te¿ powodów celowym jest przedstawienie sposobu realizacji tej ustawy
w aktualnym stanie prawnym. Na zasadzie art. 8 lit.a notariusz przesy³a
ministrowi w³a�ciwemu do spraw wewnêtrznych w terminie siedmiu dni od
dnia sporz¹dzenia wypis aktu notarialnego, na podstawie którego cudzo-
ziemiec naby³ lub obj¹³ nieruchomo�æ, udzia³y lub akcje w spó³ce bêd¹cej
w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomo�ci. Przepisy te
stosuje siê odpowiednio do s¹du, w razie gdy nabycie nieruchomo�ci na-
st¹pi³o na podstawie prawomocnego orzeczenia wzglêdnie nabycia lub
objêcia udzia³ów albo akcji w oparciu o wpis do rejestru handlowego.
Przes³ane dokumenty s¹ przedmiotem dog³êbnej analizy i objête sprawoz-
daniem sk³adanym Sejmowi. Na podstawie analizy tych materia³ów i pro-
wadzonego przez Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji33 rejestru
wynika, ¿e wypisy aktów notarialnych dotycz¹ niektórych czynno�ci, które
mo¿na oceniæ jako niezgodne z przepisami ustawy. W 2001 roku wyst¹pi³o
to w 19 przypadkach wobec 10 w roku 2000. Stanowi wiêc znaczny wzrost

33 Jak przypis 2, s. 75 i nast. Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 2 lutego 1999 r.
w sprawie trybu postêpowania i szczegó³owych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomo-
�ci, udzia³ów i akcji nabytych lub objêtych przez cudzoziemców, Dz.U. Nr 13, poz. 112.
Tak¿e R. S z t y k, Nowe zasady nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Rejent
1996, nr 7-8, s. 91; M. P a z d a n, O nabywaniu nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez
cudzoziemców, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznañ-Kluczbork 1993.
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wadliwych aktów prawnych, które z mocy art. 6 ust. 1 s¹ niewa¿ne. Resort
spraw wewnêtrznych zastosowa³ pozaustawowy, ale racjonalny i zas³ugu-
j¹cy na aprobatê sposób postêpowania, polegaj¹cy na tym, ¿e w pierwszej
kolejno�ci zawiadamia notariusza, który sporz¹dzi³ wadliw¹ umowê, celem
podjêcia dalszych czynno�ci o �jej uniewa¿nienie�. Zak³ada siê przy tym,
¿e obowi¹zkiem notariusza jest poinformowanie stron umowy o podjêciu
stosownych dzia³añ. Wydaje siê, i¿ mo¿liwe jest z³o¿enie o�wiadczenia na
podstawie art. 84 k.c. o uchyleniu siê od skutków prawnych b³êdnego
o�wiadczenia woli. Istnieje równie¿ mo¿liwo�æ dokonania czynno�ci pro-
stuj¹cej dokonan¹ czynno�æ prawn¹, o ile nie jest ona sprzeczna z przepi-
sami ustawy. Wszelkie bowiem czynno�ci nastêpcze nie powoduj¹ jej sa-
nowania. Z tego trybu postêpowania korzystali notariusze i w 16 sprawach
doprowadzono do stanu prawnego zgodnego z przepisami ustawy. W�ród
tych spraw w 12 przypadkach strony doprowadzi³y do z³o¿enia stosownego
o�wiadczenia. W 2 sprawach sprostowano oczywisty b³¹d i postanowiono,
¿e nieruchomo�æ nabywaj¹ osoby zwolnione z obowi¹zku uzyskania ze-
zwolenia. W jednym przypadku skorzystano z postanowienia art. 6 ust. 2
ustawy i na ¿¹danie ministra w³a�ciwego do spraw wewnêtrznych s¹d orzek³
niewa¿no�æ umowy. W jednej sprawie strony z w³asnej inicjatywy wyst¹-
pi³y do s¹du o ustalenie niewa¿no�ci czynno�ci prawnej. W pozosta³ych
trzech sprawach skierowano na zasadzie powo³anego przepisu powództwa
do s¹dów o stwierdzenie niewa¿no�ci umowy. Podstaw¹ prawn¹ powódz-
twa o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego z powodu naruszenia prze-
pisów ustawy (art. 58 § 1 k.c.) jest art. 189 k.p.c. Do najczêstszych przy-
czyn wadliwych czynno�ci notarialnych zaliczyæ nale¿y:

1) nabycie nieruchomo�ci rolnej o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha,
2) nabycie nieruchomo�ci po³o¿onej w strefie nadgranicznej bez uprzed-

nich zezwoleñ, co stanowi³o naruszenie przepisu art. 8 ust. 3 ustawy.
W niektórych sytuacjach nastêpuje niew³a�ciwa interpretacja obowi¹z-

ku ustawowego, przewidzianego w art. 8 lit.a ust. 1 ustawy, i przesy³ane
s¹ niepotrzebnie do Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji wypi-
sy aktów notarialnych zawieraj¹ce czynno�ci nie podlegaj¹ce rejestracji.
Najczê�ciej dotyczy to przedwstêpnych umów sprzeda¿y, zbycia nierucho-
mo�ci przez cudzoziemca wzglêdnie gdy nabywca posiada udokumentowa-
ne podwójne obywatelstwo, a wiêc polskie i innego pañstwa. Analiza spraw
bie¿¹cych z roku 2002 dowodzi, i¿ w 28 przypadkach nast¹pi³o domnie-
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manie naruszenia przepisów ustawy. Polega³o ono w dominuj¹cym zakresie
na nieprzestrzeganiu obowi¹zku posiadania zezwoleñ na objêcie akcji lub
udzia³ów w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami nieruchomo�ci lub u¿ytkow-
nikami wieczystymi (20 spraw). W pozosta³ych sprawach nie za¿¹dano
zezwoleñ na nabycie nieruchomo�ci (8 spraw). Nale¿y tak¿e odnotowaæ 2
przypadki pope³nienia przestêpstwa z art. 270 § 1 kodeksu karnego w wyniku
sfa³szowania decyzji Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji i wy-
korzystania jej przy podejmowaniu uchwa³y zgromadzenia wspólników, na
podstawie której sporz¹dzono akt notarialny przeniesienia u¿ytkowania
wieczystego nieruchomo�ci i w³asno�ci budynków jako odrêbnej w³asno-
�ci. W tej sprawie wniesiono akt oskar¿enia do s¹du przeciwko osobom,
które dokona³y tego przestêpstwa.

 Zniesienie wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego
W zasadniczy sposób modyfikuje siê zasady zniesienia wspó³w³asno�ci

gospodarstwa rolnego. Nowe brzmienie nadaje siê art. 213 k.c., postana-
wiaj¹c, ¿e zniesienie wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego przez podzia³
miêdzy wspó³w³a�cicielami mo¿e nast¹piæ tylko z zachowaniem warunków
przewidzianych w ustawie, dotycz¹cych podzia³u gospodarstw rolnych.
Nadaje siê równie¿ now¹ tre�æ art. 214, modyfikuj¹c dotychczasowy spo-
sób zniesienia wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego34. Przewiduje siê na-
stêpuj¹ce stany faktyczne:

1) w przypadku gdy zniesienie wspó³w³asno�ci przez podzia³ miêdzy
wspó³w³a�cicielami nie jest dopuszczalne, w³asno�æ mo¿e byæ przyznana
tylko temu wspó³w³a�cicielowi, który odpowiada warunkom do nabycia
w³asno�ci w drodze umowy,

2) w sytuacji gdy kilku w³a�cicieli odpowiada warunkom, w³asno�æ
gospodarstwa rolnego bêdzie przyznana temu z nich, na którego wyra¿¹
zgodê wszyscy wspó³w³a�ciciele,

3) w razie braku zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli, s¹d przyzna go-
spodarstwo rolne temu z nich, który je prowadzi lub stale w nim pracuje,
chyba ¿e interes spo³eczno-gospodarczy przemawia za wyborem innego
wspó³w³a�ciciela.

34 R. S z t y k, Dzia³ spadku i zniesienie wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego, Rejent
2001, nr 9, s. 55 i nast.
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Niezale¿nie od tego s¹d zarz¹dzi sprzeda¿ gospodarstwa rolnego sto-
sownie do przepisów k.p.c.:

a) na wniosek wszystkich wspó³w³a�cicieli, albo
b) je¿eli ¿aden ze wspó³w³a�cicieli nie odpowiada warunkom wymaga-

nym do nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w drodze przeniesienia
w³asno�ci, albo

c) w razie niewyra¿enia zgody przez ¿adnego wspó³w³a�ciciela na
przyznanie mu gospodarstwa.

Przedstawione kryteria podzia³u gospodarstw rolnych mog¹ byæ spe³-
nione w wyniku sporz¹dzenia umowy przed notariuszem.  Wyst¹pi to w
sytuacjach podzia³u gospodarstwa rolnego w razie spe³nienia siê przes³anek
ustawowych w oparciu o decyzje Agencji, gdy wszyscy wspó³w³a�ciciele
wyra¿¹ zgodê na przeniesienia w³asno�ci gospodarstwa rolnego na jednego
z nich, przez pozosta³ych akceptowanego, a tak¿e sprzeda¿y za zgod¹
wszystkich wspó³w³a�cicieli. W tych przypadkach decyduje zgodne o�wiad-
czenie woli stron co do sposobu zniesienia wspó³w³asno�ci. Mo¿na wiêc
tego dokonaæ w formie ugody lub innej czynno�ci prawnej przed notariu-
szem. Taka wyk³adnia przepisów obowi¹zuje w aktualnym stanie praw-
nym.

Wykonanie zapisu
Modyfikacja § 2 art. 1067 k.c. polega na ograniczeniu dzia³ania prze-

pisu jedynie do podzia³u wk³adu gruntowego w rolniczej spó³dzielni pro-
dukcyjnej. Wy³¹czono  ochronê przewidzian¹ dla podzia³u gospodarstwa
rolnego. Rozwi¹zanie to jest zasadne, jako ¿e dopuszcza mo¿liwo�æ wy-
konania zapisu w wyniku podzia³u tego¿ gospodarstwa.

Nadzór nad realizacj¹ ustawy
Nadzór nad realizacj¹ ustawy zlecono Agencji Nieruchomo�ci Rolnych,

powsta³ej w miejsce Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa. Nast¹pi³o
to w wyniku nowelizacji rozdzia³u 2 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomo�ciami Skarbu Pañstwa. Agencja jest pañ-
stwow¹ osob¹ prawn¹ i realizuje zadania wynikaj¹ce z polityki pañstwa,
a w szczególno�ci w zakresie:

1) tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzin-
nych,
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2) obrotu nieruchomo�ciami i innymi sk³adnikami maj¹tku Skarbu Pañ-
stwa na cele rolne,

3) wspierania dzia³añ w celu udzielania pomocy by³ym pracownikom
pañstwowych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej.

Niezale¿nie od tego Agencja realizuje okre�lone zadania przewidziane
przepisami niniejszego projektu ustawy. Dokonano tak¿e zmiany innych
postanowieñ ujednolicaj¹cych zasady postêpowania z projektowan¹ usta-
w¹. Organami Agencji s¹: prezes, rada nadzorcza i dyrektorzy oddzia³ów
terenowych.

Zaproponowano tak¿e nowelizacjê niektórych ustaw zwi¹zkowych w
projektach wymienionych ustaw, bêd¹cych nastêpstwem rozwi¹zania praw-
nego przyjêtego w nowym ustroju rolnym. Prezentowane projekty ustaw
bêd¹ podlega³y dalszemu procesowi legislacyjnemu. Trudno na tym etapie
wysnuwaæ wnioski zmierzaj¹ce do zmiany przyjêtego rozwi¹zania praw-
nego. Mog¹ byæ one przedwczesne, jako ¿e nieznana jest ostateczna tre�æ
przysz³ych rozwi¹zañ ustawowych. Mo¿na jednak ju¿ w tej chwili wyraziæ
pozytywn¹ opiniê o potrzebie ukszta³towania nowego ustroju rolnego pañ-
stwa i zmianie przepisów reguluj¹cych obrót nieruchomo�ciami rolnymi.
Jest to szczególnie aktualne wobec konieczno�ci realizacji przepisów kon-
stytucyjnych, opracowania nowych zasada nabywania nieruchomo�ci rol-
nych przez cudzoziemców i dostosowania naszego ustroju rolnego pañstwa
do przepisów unijnych. Zasadniczym b³êdem ustaw o obrocie ziemi¹ i o
kszta³towaniu ustroju rolnego pañstwa oraz o zmianie niektórych ustaw s¹
wprowadzone rygorystyczne ograniczenia i skomplikowane procedury
administracyjne przy obrocie nieruchomo�ciami rolnym, a tak¿e przy znie-
sieniu wspó³w³asno�ci gospodarstw rolnych. S³uszne motywy projektodaw-
ców, na przyk³ad w zakresie kontrolowanej koncentracji u¿ytków rolnych35

i stworzenia gospodarstw rodzinnych jako podstawy ustroju rolnego, nie
zosta³y do koñca zrealizowane. Wiele problemów wymaga dalszej mody-

35 Rocznik Statystyczny RP 2001, Warszawa, G³ówny Urz¹d Statystyczny, s. 345 po-
daje, ¿e ogólna powierzchnia u¿ytków rolnych wynosi³a w kraju w tysi¹cach ha w 1990 r.
� 18 720 ha, a w 2000 r. � 18 413 ha. Nast¹pi³ ubytek 307 ha. Powierzchnia u¿ytków
rolnych indywidualnych gospodarstw rolnych przedstawia siê nastêpuj¹co: gospodarstw
rolnych o powierzchni 1,01-1,99 ha by³o 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% i 9,9%
oraz 15 ha i wiêcej � 6,1% i 9,9%.
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fikacji, a przede wszystkim ujednolicenia wszystkich przepisów tworz¹-
cych podstawy ustroju rolnego pañstwa.

Idealnym rozwi¹zaniem by³oby opracowanie jednego aktu prawnego,
reguluj¹cego ustrój rolny pañstwa i zasady obrotu nieruchomo�ciami rol-
nymi.


