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Romuald Sztyk

Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego

I. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’,
ktéra wchodzi w zycie z dniem 16 lipca 2003 r., w sposob kompleksowy
urzeczywistnia zasade¢ zawarta w art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej?, wedtug ktorej podstawa ustroju rolnego panstwa jest gospo-
darstwo rodzinne. Zasada ta nie narusza postanowien art. 21 i 22 Kon-
stytucji w zakresie ochrony wiasno$ci i prawa dziedziczenia oraz wol-
nosci dziatalno$ci gospodarczej. Powoduje jednak podziat przedmiotowy
na gospodarstwo rodzinne i gospodarstwo rolne, jako nie posiadajace
przymiotu tego pierwszego. W stosunku do gospodarstwa rodzinnego
obowiazuja $cisle sprecyzowane wymogi dokumentowania nabycia nie-
ruchomosci rolnych wchodzacych w jego sklad (art. 7 ust. 6 ustawy).

Zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa w mysl postanowien
ustawy maja by¢ osiagnigte przez:

1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych,

2) przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych,

3) zapewnienie prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje.

! Dz.U. Nr 64, poz. 592.
2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. Nr 78, poz.
483.
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Realizacji tych celow podporzadkowane sa wszystkie instytucje objete
ustawa. Dotyczy to takze przenoszenia wiasnosci nieruchomosci rolnych
z daleko idacymi ograniczeniami prawa wiasno$ci w postaci prawa pierwo-
kupu dla dzierzawcy, a takze prawa pierwokupu i nienazwanego upraw-
nienia okreslanego w literaturze jako prawo wykupu® dla Agencji Nieru-
chomosci Rolnych, dzialajacych w imieniu Skarbu Pafistwa.

Niedoskonata redakcja ustawy, jej oryginalny uktad systematyczny,
odbiegajacy od przyjetych norm przy tworzeniu prawa, nieprecyzyjnos$é
niektorych sformulowan oraz przyspieszony tryb legislacyjny, zwiazany z
terminem podpisania uktadu akcesyjnego do Unii Europejskiej, spowodo-
waly, ze wystepuja trudnosci interpretacyjne niektorych postanowien.

Pozytywnym zjawiskiem jest rezygnacja z przepisow wykonawczych,
jednakze niedopelniono przy tym obowiazku $cistego okreslenia w ustawie
nowych instytucji oraz niedoprecyzowano definicji juz stosowanych, stuza-
cych na uzytek tej ustawy, ktorym nadano inne znaczenie, jak na przyktad
nieruchomosci rolnej. Dodatkowe trudnosci wynikaja z szerokiej noweli-
zacji nizej wymienionych ustaw, nie zawsze ze sobg zsynchronizowanych,
a mianowicie:

1) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,

2) ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scaleniu i wymianie gruntow,

3) ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa,

4) ustawy z dnia 4 wrzes$nia 1997 r. o dziatach administracji rzadowe;j,

5) ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. 0 nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wilasnosci nieruchomosci,

6) ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o utworzeniu Agencji Restruk-
turyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

Zmiana tych przepisow byta jednak konieczna w imi¢ zachowania
spojnosci rozwiazan strukturalnych rolnictwa w ogdlnym porzadku praw-
nym.

W sprawach nieuregulowanych w ustawie obowiazuja nadal przepisy
kodeksu cywilnego w przedmiocie dziedziczenia, dzialu spadku i zniesie-
nia wspotwlasnosci nieruchomosci rolnych, uzytkowania nieruchomosci

3Z.Truszkiewicz, Wszystko zalezy od agencji i przypadku, Rzeczpospolita nr 104
z dnia 6 maja 2003 r. Autor krytycznie odnosi si¢ do niektorych rozwiazan przyjgtych
w ustawie.
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rolnych 1 przenoszenia wlasnosci lasow. Ustawa stanowi zatem samo-
dzielny akt prawny, traktujacy o problemach zwiazanych z ksztaltowa-
niem ustroju rolnego. Postuguje si¢ wigc suwerennymi definicjami insty-
tucji 1 zdarzen prawnych oraz ustalania stanéw faktycznych. W tych
warunkach blizsza znajomo$¢ przyjetych okreslen prawnych jest niezbed-
na. Zostaly one przedstawione w nastgpujacy sposob:

1. Nieruchomos¢ rolna — stanowi nieruchomos¢ rolng w rozumieniu
art. 46' k.c., czyli taka, ktora jest lub moze byé wykorzystywana do
prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
ro$linnej 1 zwierzegcej, a takze ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, jednakze
z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne niz rolne. Jest to wigc pojecie wezsze
niz przyjete w kodeksie cywilnym. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®,
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publiczne-
go oraz okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
g0, ktory ksztattuje wraz z innymi przepisami takze sposdéb wykonywania
prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy). Przeznaczenie
czgsci nieruchomoscei rolnej na inne cele niz rolne nie powoduje, ze ta
czS$¢ staje si¢ automatycznie inng nieruchomoscia. Nie staje si¢ ona bowiem
tylko z tego tytulu samodzielng dziatka, a nieruchomos$¢ bedzie nadal
uwazana za rolna. Stanie si¢ nig, gdy nastapi podziat nieruchomosci i zo-
stanie wyodrgbniona jako samodzielna dziatka ewidencyjna’ lub w poste-
powaniu wieczystoksiggowym jako przeznaczona na inne cele niz rolne.
W przypadku nieopracowania miejscowego planu zagospodarowania prze-

4Dz.U. Nr 80, poz. 717. Stosownie do art. 89 ustawa wejdzie w zycie z dniem 11 lipca
2003 r.

> W mysl § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, Dz.U. Nr 38, poz. 454,
dziatkg ewidencyjna stanowi ciagly obszar gruntu potozony w granicach jednego obrgbu,
jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych.
Inaczej definiuje dziatkg budowlang art. 1 ust. 1 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Jest nig nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostegp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych, wynikajace
z odrgbnych przepiséw i aktow prawa miejscowego.
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strzennego, okreSlenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabu-
dowy nastegpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (art. 4 ust. 2 ustawy). Przeznaczenie nieruchomosci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele lesne
powoduje, ze przestaje ona by¢ nieruchomoscia rolna.

Przepisy ustawy nie okreslaja dolnej granicy powierzchni nierucho-
mosci rolnej i moze nia by¢ nieruchomo$¢ na przyktad o powierzchni
2 aréw. Za uzytki rolne art. 2 pkt 5 ustawy uznaje grunty orne, sady,
Taki trwate, pastwiska trwate, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami
i grunty pod rowami®, bez wzglgdu na ich klase.

2. Gospodarstwo rolne — stanowi gospodarstwo rolne w rozumieniu
znowelizowanego art. 55° k.c.”, w sklad ktérego wchodza grunty orne
wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich cz¢$ciami, urzadzeniami i
inwentarzem, jezeli stanowia lub stanowi¢ moga zorganizowana cato$¢
gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego, ale o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych. Definicja
niniejsza stwarza dodatkowe kryterium obszarowe, nieznane przepisom
kodeksu cywilnego.

3. Gospodarstwo rodzinne — jest nim stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy
gospodarstwo rolne, ktore:

a) prowadzone jest przez rolnika indywidualnego oraz
b) w ktorym laczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza
300 ha.

Przepisy jednoczesnie okre$lajg sposoby ustalania powierzchni uzyt-
kow rolnych bedacych przedmiotem wspotwlasnosci. W takim przypad-
ku uwzglednia si¢ powierzchni¢ nieruchomoscei rolnych odpowiadajacych
udziatowi we wspotwlasnoscei takich nieruchomosci. Przy wspdtwiasnosci
lacznej uwzglednia si¢ 0ogdlna powierzchnig nieruchomosci rolnych, stano-
wiacych przedmiot wspdtwlasnosci. Zasady te stosuje si¢ odpowiednio do
ustalania powierzchni uzytkow rolnych, bedacych przedmiotem wspdtpo-
siadania na podstawie umowy dzierzawy. Wynika stad, ze przy ustalaniu
powierzchni gospodarstwa rodzinnego uwzglednia si¢ grunty wlasne oraz

¢ Identycznie postanawia § 68 ust. 1 rozporzadzenia cytowanego pod poz. 5.
7 Nowelizacja zostata dokonana ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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dzierzawione. Nie bierze si¢ pod uwage gruntow znajdujacych si¢ w po-
siadaniu prowadzacego gospodarstwo rodzinne z innych tytulow praw-
nych, jak na przyktad uzytkowania.

4. Rolnik indywidualny jest to osoba fizyczna, bedaca wiascicielem
lub dzierzawca nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni uzytkow
rolnych nie przekraczajacej 300 ha, prowadzaca osobiscie gospodarstwo
rolne, posiadajaca kwalifikacje rolnicze, zamieszkata w gminie, na obsza-
rze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w
sktad gospodarstwa rolnego (art. 6 ust. 1 ustawy). W mysl ustawy, osoba
fizyczna prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli podejmuje wszelkie decyzje
dotyczace prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tym gospodarstwie. Przez
prowadzenie dziatalnosci rolniczej nalezy rozumie¢ prowadzenie dziatal-
nosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji rolinnej lub zwie-
rzgeej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.

5. Kwalifikacje rolnicze zostaly zdefiniowane w art. 6 ust. 3 ustawy
jako teoretyczne i praktyczne, ktore sa rownoznaczne. Kwalifikacje teo-
retyczne posiada osoba fizyczna, ktdra uzyskata wyksztalcenie rolnicze,
co najmniej zasadnicze, lub jakiekolwiek wyksztatcenie §rednie lub wyzsze.
Kwalifikacje rolnicze praktyczne posiada osoba fizyczna, ktora osobiscie
prowadzita gospodarstwo rolne lub pracowata w gospodarstwie rolnym
przez okres co najmniej 5 lat. Posiadaja one znaczenie tylko przy zakwa-
lifikowaniu danej osoby fizycznej jako rolnika indywidualnego. Nie sa
wymagane przy nabyciu nieruchomosci rolnej. Kazdy obywatel posiada
naturalne prawo do prawa wlasnosci i innych praw majatkowych, zgod-
nie z art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a takze swobodne
prawo prowadzenia dziatalnosci rolniczej (art. 22 Konstytucji). Brak
kwalifikacji rolniczych spowodowa¢ moze jedynie wykonanie prawa pier-
wokupu przez Agencje Nieruchomosci Rolnych. Sa one jednym z wy-
mogow uznania danej osoby fizycznej za rolnika indywidualnego oraz
czynig dzierzawce jako uprawnionego do wykonanie prawa pierwokupu
dzierzawionej nieruchomosci rolnej. Nie maja one rowniez znaczenia praw-
nego, gdy nabywca jest osoba bliska zbywcy w razie zawarcia innej
umowy niz umowa sprzedazy. Wystepuje ona rowniez, wtedy gdy na-
bywca jest nastgpca zbywcy przy sporzadzeniu umowy z nastepca z art.
84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rol-
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nikow®. Kwalifikacji rolnych nie musi posiada¢ osoba prawna i moze
swobodnie w ramach dziatalnosci statutowej nabywa¢ nieruchomosci
rolne na tych samych zasadach, co osoba fizyczna.

Nieco inaczej okreslono kwalifikacje rolnicze wymagane przy sporza-
dzaniu umowy przejecia gospodarstwa rolnego w trybie art. 8 ust. 1
ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie’.
Przyjeto, ze posiada je osoba fizyczna przejmujaca gospodarstwo rolne,
ktora uzyskata zasadnicze, $rednie albo wyzsze wyksztatcenie rolnicze lub
ekonomiczne o specjalno$ci przydatnej do prowadzenia dziatalno$ci rol-
niczej lub prowadzi dziatalno$¢ rolnicza od co najmniej 5 lat.

Obowiazek posiadana przez nabywce nieruchomosci rolnej kwalifika-
¢cji praktycznych lub teoretycznych zostat wprowadzony ustawa z dnia
13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomo$ciami rolnymi'® i przeszedt ciekawa
ewolucje. Moca ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o sprzedazy panstwo-
wych nieruchomosci rolnych i uporzadkowaniu niektorych spraw zwia-
zanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa'!, wymog ten
zostal wprowadzony rowniez przy sprzedazy panstwowych nieruchomo-
sci rolnych. Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu
gospodarstw rolnych!? rozszerzyta to ograniczenie podmiotowe przy
nabywaniu nieruchomosci rolnych czynnosciami mortis causa. Obowia-
zek ten zostat przejety przez art. 160 § 1 k.c. Przepis wymagat od nabywcy
przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci rolnej kwalifikacji do prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego. Zostat on blizej sprecyzowany w wielo-
krotnie nowelizowanym przepisie wykonawczym'. W zaleznosci od
biezacej polityki rolnej zmieniano w tej mierze stanowiska, znoszac obo-
wigzek posiadania kwalifikacji praktycznych, ograniczajac je do kwali-
fikacji teoretycznych (w 1970 r.). Nastepnie zostaly one przywrdcone

8 Umowa z nastepca zostata zdefiniowana w art. 84 ustawy, tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r.
Nr 7, poz. 25 z p6ézn. zm.

® Dz.U. Nr 52, poz. 539.

1" Dz.U. Nr 39, poz. 172.

' Dz.U. Nr 17, poz. 71.

12 Dz.U. Nr 28, poz. 168.

3 Dz.U. Nr 55, poz. 321; blizej B.Banaszkiewicz, A. Pi¢ta, Podmiotowe wa-
runki nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej w drodze przeniesienia wiasnosci, Nowe
Prawo nr 6/83, s. 16.
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w 1981 r. W konsekwencji kwalifikacje rolnicze przy czynnosciach inter
vivos zostaty zniesione ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny'*. W okresie obowigzywania tego wymogu w sposob
kazuistyczny okreslano przepisami podustawowymi lub wydanymi bez
upowaznienia ustawowego kategorie szkot rolniczych i zawody rolnicze.
Przykladem tego jest pismo Ministerstwa Rolnictwa z dnia 29 wrze$nia
1976 1. nt GZog- 611-12/76, w ktérym zamieszczono bardzo obszerny
wykaz kierunkéw i specjalnosci szkét ponadpodstawowych, dajacych
kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego.

II. Obowigzek przedlozenia dowodow

Przy zawieraniu umowy, w wyniku ktdrej nastgpuje przeniesienie
wiasno$ci nieruchomosci rolnej, nabywca jest obowiazany do przedto-
zenia notariuszowi dowodéw wymienionych w art. 7 ust. 1-5 ustawy
na okoliczno$¢ faktow tam podanych. Z wyktadni jezykowej wynika, ze
obowiazek ten powstaje przy zawieraniu umow przenoszacych wlasnosé
nieruchomosci. W zwiazku z tym, nie ma potrzeby jego wykonania przy
umowach sprzedazy zawartych pod warunkiem wykonania prawa pier-
wokupu (zobowiazaniowych) czy tez w umowach przedwstepnych. Mozna
w nich poprzesta¢ tylko na o$§wiadczeniach nabywcy, ze spetnia prze-
stanki ustawowe 1 zamiesci¢ je w tresci aktu notarialnego. Wskazane jest
umieszczenie wyjasnienia, ze dowody te powinny by¢ przedtozone przy
umowie sprzedazy czy tez umowie przyrzeczonej. Nieprzedtozenie ich
stawia w trudnej sytuacji Agencje Nieruchomosci Rolnych w zakresie
dokonywania oceny wykonania prawa pierwokupu wzglednie skorzysta-
nia z nabycia nieruchomosci (prawa wykupu). Przy zawieraniu umow
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci rolnej nalezy przedtozy¢ nastepu-
jace dowody:

1. Dowdd potwierdzajacy osobiste prowadzenie gospodarstwa rolne-
go, ktory stanowi oswiadczenie prowadzacego to gospodarstwo, po-
$wiadczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) — art. 7 ust. 1.
Nalezy przy tym wyjasni¢, ze w mys$l art. 217 § 2 k.p.a."” urzedowe

4 Dz.U. Nr 55, poz. 321.
15 Ustawa z dnia 14 marca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego, tekst
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071.
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potwierdzenie okreslonych faktow lub stanu prawnego wymaganego przez
przepis prawa nast¢puje w zaswiadczeniu. Powinno by¢ ono wydane bez
zbednej zwloki, nie pdzniej jednak niz w terminie 7 dni. Odmowa wydania
takiego zaswiadczenia badz zaswiadczenia o treSci zadanej przez osobg
ubiegajaca si¢ o nie nastgpuje w drodze postanowienia, na ktore przy-
stuguje zazalenie (art. 219 k.p.a.). Przepisy ustawy przewiduja potwier-
dzenie faktow takze w ponizszych sprawach, dlatego nalezaloby skorzy-
sta¢ z ogdlnych zasad postgpowania administracyjnego, upowazniajacych
do kumulacji postgpowan prowadzonych przez ten sam organ admini-
stracji publicznej i wydanie jednego zaswiadczenia potwierdzajacego kilka
faktow.

2. Dowod potwierdzajacy posiadania przez osobg fizyczna kwalifikacji
rolniczych:

a) teoretycznych — §wiadectwo lub dyplom ukonczenia szkoty z
uzyskanym tytulem zawodowym albo dyplom uzyskania tytulu zawodo-
wego lub dyplom potwierdzajacy kwalifikacje zawodowe. Kwalifikacje
te uzyskuje osoba fizyczna, jezeli uzyskata wyksztalcenie rolnicze co naj-
mniej zasadnicze albo wyksztatcenie $rednie lub wyzsze — art. 7 ust. 2
pkt 1. Ustawodawca nie jest konsekwentny, jako ze w niektérych sytu-
acjach moze wystapi¢ brak korelacji migdzy wyksztatceniem rolniczym
zasadniczym a uzyskanym dyplomem potwierdzajacym t¢ okolicznos$c¢.
Kontrowersje powstaja przy ocenie tych dowodéw. Notariusz bedzie musiat
wykaza¢ duza staranno$¢, by poprawnie oceni¢ przedtozony dokument.
Oczekiwa¢ mozna, ze uzyskanie pelnej informacji kompetentnych wiadz
pozwoli na prawidlowe stosowanie tego przepisu.

b) praktycznych — o§wiadczenie o osobistym prowadzeniu gospo-
darstwa rolnego lub pracy w gospodarstwie rolnym przez okres co najmniej
5 lat, poswiadczone przez wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) — art.
7 ust. 2 pkt 2.

¢) odpowiednie dokumenty wydane przez wiasciwe organy lub
instytucje panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarcze-
go, z dniem uzyskania przez Rzeczpospolita Polska cztonkostwa w Unii
Europejskiej — art. 7 ust. 3 w zwiazku z art. 19.

3. Dowdd potwierdzajacy zamieszkanie. Stanowi on dokument okre-
Slajacy zamieszkanie na pobyt staly w rozumieniu ustawy z dnia 10 kwietnia
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1974 r. 0 ewidencji ludnosci i dowodach osobistych!®. Na podstawie art. 5
ust. 1 tej ustawy, osoba posiadajaca obywatelstwo polskie i przebywajaca
stale na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowiazana zameldowaé
si¢ w miejscu stalego pobytu. Przepisy stwierdzaja jednoczesnie, ze w tym
samym czasie mozna mie¢ tylko jedno miejsce stalego pobytu.

4. Dowdd potwierdzajacy powierzchni¢ uzytkéw rolnych posiada-
nych przez nabywcg nieruchomos$ci w oparciu o o$wiadczenie nabywcy
lub uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu nie po$wiadczone
przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Przepis ustanawiajacy ten
obowiazek jest nieprecyzyjny. W wyniku wyktadni poréwnawczej mozna
doj$¢ do wniosku, ze przepis powotany okresla sktadnik definicji gospo-
darstwa rodzinnego prowadzonego przez rolnika indywidualnego, nato-
miast sktadnikiem definicji rolnika indywidualnego jest wymog, by po-
wierzchnia prowadzonego przez niego gospodarstwa rodzinnego nie
przekroczyta powierzchni 300 ha — art. 5 ust. 1 pkt 1.

5. Dowdd potwierdzajacy taczna powierzchnig uzytkow rolnych,
wydany na podstawie oswiadczenia nabywcy lub uprawnionego do
pierwokupu, poswiadczonego przez wojta (burmistrza, prezydenta mia-
sta) — art. 7 ust. 5 pkt 2 w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 2.

Przepisy jednoczesnie przewiduja fakultatywne zloZenie oswiadczenia
nabywcy, Ze nie spetnia warunkow okre§lonych w art. 5 i 6 ustawy, czyli:

a) nie prowadzi gospodarstwa rodzinnego — art. 5,

b) nie jest rolnikiem indywidualnym,

¢) nie posiada kwalifikacji rolniczych — art. 6.

W o$wiadczeniu tym nalezy podac¢ faczng powierzchnig i miejsce po-
ozenia nieruchomosci, ktorych nabyweca jest wlascicielem lub dzierzawca.

Dowody te oraz o$wiadczenie stanowia zataczniki do umowy przenie-
sienia wlasnoéci nieruchomosci rolnej. Powoduje to koniecznos¢ sporza-
dzenia po$wiadczonych notarialnie odpisow §wiadectw i dyplomow oraz
dotaczenia ich do aktow notarialnych. Do aktu notarialnego nalezy row-
niez dotaczy¢ zaswiadczenia, natomiast dowod potwierdzajacy powierzchnig

16 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 87, poz. 96 z pdzn. zm. Zgodnie z art. 23 ustawy,
cudzoziemiec przebywajacy na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowigzany wy-
konywa¢ obowiazek meldunkowy na zasadach okreslonych w ustawie. Przy zameldowaniu
na pobyt staly zglasza wymagane dane do zameldowania, przedstawia kartg statego pobytu
albo zezwolenie na osiedlenie si¢ i potwierdzenie zameldowania na pobyt czasowy.
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uzytkow rolnych opisany w pkt 4 oraz o§wiadczenie o niespetnieniu
warunkow z art. 5 1 6 ustawy powinny by¢ ztozone bezposrednio w tresci
aktu notarialnego.

III. Umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnych

Problematyka przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych wy-
wotuje wiele kontrowersji, a brak spdjnosci i precyzyjnosci niektorych
instytucji stwarza istotne trudno$ci interpretacyjne. Ustawodawca w
sposOb bezprecedensowy przypisat podstawowe znaczenie aktowi no-
tarialnemu jako jedynemu dokumentowi ustalajacemu stan faktyczny, po-
zwalajacy Agencji Nieruchomosci Rolnych, dzialajacej w imieniu Skarbu
Panstwa, na podejmowanie odpowiednich decyzji w sferze kontroli obrotu
prawnego tymi nieruchomos$ciami. Zajgte w tej mierze stanowisko nie jest
decyzja w rozumieniu art. 104 k.p.a. i nie przyshuguje od niej odwotanie
(art. 127 k.p.a.). Dziatanie Agencji Nieruchomosci Rolnych polega na
wykonywaniu prawa pierwokupu przy umowie sprzedazy oraz blizej nie-
zdefiniowanego prawa!” ich nabycia przy zawieraniu innych umow w
oparciu o bardzo doktadnie udokumentowane czynnosci prawne, pozwa-
lajace ustali¢, czy zachodza przestanki do wykonania tych praw w ramach
realizacji ksztattowania zmodyfikowanego ustroju rolnego panstwa w
oparciu o gospodarstwa rodzinne. Zakres wykonywania tych praw jest
determinowany zatozeniami ustawowymi i zadaniami przypisanymi w tym
zakresie Agencji Nieruchomosci Rolnych. Brak precyzyjnych zasad ich
wykonywania moze doprowadzi¢ do naduzycia prawa, dlatego spraw-
dzenie podstawowych informacji i dowodow ustalajacych stan faktycz-

17 Stosownie do art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, na zadanie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego gmina
powinna wykupi¢ nieruchomos¢ lub jej czgs¢, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmianie, korzystanie z nieruchomosci lub jej czgéci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie
ograniczone. Zostatlo ono rowniez przewidziane w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. —
Prawo o ochronie srodowiska, Dz.U. Nr 62, poz. 627 p6zn. zm. Wiascicielowi przystuguje
zadanie prawa wykupu nieruchomosci w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania
(art. 132) oraz nieruchomosci potozonej w strefie ochronnej w terminie do dnia 31 grudnia
2005 r., zgodnie z art. 26 ust. 5 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy
— Prawo ochrony $rodowiska, ustawy o odpadach oraz zmianie niektorych ustaw, Dz.U.
Nr 100, poz. 1085.
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ny, warunkujacy prawidlowe podjecie decyzji, zostaly zlecone notariu-
szowi jako gwarantowi obiektywnego i rzetelnego obrotu prawnego.
Wykonanie tego obowiazku stawia przed notariuszem nowe zadania w
dokumentowaniu czynnosci notarialnej zgodnie z zaleceniami ustawy.
Przepisy za$ bezposrednio ingeruja w metodyke sporzadzenia aktu nota-
rialnego (art. 7 ust. 6 ustawy), co w poczatkowym okresie wdrazania
ich w zycie spotka¢ si¢ moze z naturalnym odruchem obronnym. Wptywa
na to okoliczno$¢, ze czynnosci dokumentacyjne w tak szerokim zakresie
sa zwykle przeprowadzane w postgpowaniu administracyjnym. Przecho-
dzac za$ do przedstawienia meritum przenoszenia wtasnosci nieruchomo-
$ci rolnych, trzeba stwierdzi¢, ze w sposéb nieprecyzyjny dokonano po-
dziatlu naumowg sprzedazy i inne umowy, odpowiednio okreslajac przebieg
ich sporzadzenia. Podziat ten nie jest przejrzysty, poniewaz pod pojeciem
innych umoéw wystgpowa¢ moga umowy nazwane i nienazwane, Spo-
rzadzone zgodnie z zasada swobody umoéw. Nalezy w tym miejscu
przedstawié teze, ze przepisy ustawy maja znaczenie lex specialis. Jak
juz zaznaczono, w sprawach przez nig nie uregulowanych maja zasto-
sowanie przepisy kodeksu cywilnego, dotyczace umow zniesienia wspot-
wiasnosci i1 dziatu spadku, a takze podziatu majatku wspolnego, objetego
wspolnoscia ustawowa, do ktdrego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
dziale spadku (art. 46 k.r.o.). Przepisow ustawy nie stosuje si¢ rowniez
do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnych,
gdyz ustawodawca nie przewidziat takiej mozliwosci.

Ze wzgledu na skomplikowany charakter sporzadzania aktéw nota-
rialnych 1 ich udokumentowania, nalezy omoéwic je odrgbnie i szczegd-
lowo.

IV. Umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej

W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej prze osobe fizyczna lub
osobe prawna inna niz Agencja Nieruchomosci Rolnych, prawo pierwo-
kupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli facznie spelnione
sa nastgpujace warunki (art. 3 ust. 1):

1. Umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej i ma datg
pewna oraz byla wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej daty.
Wazno$¢ umowy dzierzawy jest uzalezniona od urzgdowego poswiad-
czenia (czyli notariusza) daty, ktore jest skuteczne takze wzgledem osob
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nie uczestniczacych w tej czynnosci prawnej (art. 81 § 1 k.c.). Bedzie
ona rowniez posiadata dat¢ pewna w przypadkach wymienionych w art.
81 § 2 k.c. w razie dokonania jej w formie czynnosci notarialnej lub
umieszczenia wzmianki, czyli po§wiadczenia przez notariusza.

2. Nabywana nieruchomos$¢ wejdzie w sktad gospodarstwa rodzin-
nego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spotdzielnie produkcji rolnej.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy, o tresci umowy sprzedazy nierucho-
mosci rolnej zawartej przez wymienione osoby zawiadamia si¢ dzierzawceg
tej nieruchomosci, jezeli umowa dzierzawy trwala co najmniej 3 lata od
dnia jej zawarcia. Zawiadomienie wywoluje skutki okreslone w art. 598
k.c. Obowiazek ten w zasadzie obciaza sprzedawce, ktory niezwlocznie
powinien zawiadomi¢ dzierzawcg o tresci umowy sprzedazy zawartej z
osoba trzecia. Prawo pierwokupu mozna wykona¢ w ciagu miesiaca, zas
umowa sprzedazy sporzadzona bezwarunkowo jest niewazna (art. 595
§ 2 k.c.).

Kwesti¢ obowiazku zawiadomienia inaczej reguluje art. 110 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami'®,
naktadajac na notariusza obowiazek przestania zawiadomienia do woijta,
burmistrza lub prezydenta miasta o tresci umowy. Prawo pierwokupu
moze by¢ wykonane w ciagu 2 miesigcy od daty otrzymania zawiado-
mienia. Wzgledy natury praktycznej spowoduja, ze obowiazek wynika-
jacy z tej ustawy bedzie wykonywat notariusz, chociaz nie jest on objgty
nakazem ustawowym i obowiazek ten jest adresowany do sprzedawcy.

Prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy w nowej tresci, wobec
nowelizacji kodeksu cywilnego i uchylenia § 2 art. 695 k.c., stwarza
specyficzna sytuacje w zbiegu z prawem pierwokupu przystugujacym z
mocy ustawy Agencji, dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa. Powstaje ono
dopiero wowczas, gdy dzierzawca nie wykonat tego prawa lub nie spehiat
opisanych warunkow albo nieruchomo$é nie byta przedmiotem dzierza-
wy. Przy zbiegu obu praw nalezy wowczas zastosowac kolejnos¢ przewi-
dziana w ustawie. W tresci aktu notarialnego nalezy wolg sprzedawcy
zredagowac w ten sposob, ze sprzedaje opisang nieruchomos$¢ rolna osobie
trzeciej za okreslong ceng, pod warunkiem wykonania prawa pierwokupu
przez dzierzawce, a w razie jego niewykonania sprzedaje t¢ nieruchomos$¢

18 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 pozn. zm.
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tej samej osobie na tych samych zasadach, pod warunkiem wykonania
prawa pierwokupu przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, dziatajaca w
imieniu Skarbu Panstwa.

Zawiadomienie o treSci umowy nalezy przesta¢ jednocze$nie obu
uprawnionym podmiotom celem wypowiedzenia si¢ 0 wykonaniu prawa
pierwokupu wedtug ustawowej kolejnosci. Ztozenie o§wiadczenia o wy-
konaniu tego prawa przez dzierzawce powoduje, ze gasnie z mocy ustawy
prawo pierwokupu dla Agencji Nieruchomosci Rolnych. Bedzie ono aktualne
w razie niewykonania tego prawa przez dzierzawce lub niezajgcia stano-
wiska w ustawowym okresie 1 miesiaca od dnia otrzymania zawiado-
mienia. Dopiero po zlozeniu stosownego o$wiadczenia o niewykonaniu
tego prawa przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych bedzie mozna spo-
rzadzi¢ umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej na kupuja-
cego.

Trudnosci tych nie stwarza sytuacja przy braku dzierzawcy upraw-
nionego do prawa pierwokupu, wzglednie gdy nieruchomos$¢ nie byta
przedmiotem umowy dzierzawy. Wowczas w tresci warunkowej umowy
sprzedazy nalezy zamiesci¢ o$wiadczenie, ze zostaje sprzedana pod
warunkiem wykonania prawa pierwokupu przez Agencj¢ Nieruchomosci
Rolnych, dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa. Ustawodawca, przewidu-
jac, ze strony umowy sprzedazy moga spowodowaé zawyzenie ceny
uniemozliwiajacej wykonanie prawa pierwokupu, postanowil, ze jezeli cena
razaco odbiega od warto$ci rynkowej nieruchomosci, wykonujacy prawo
pierwokupu moze w terminie 14 dni od dnia ztoZenia o$wiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu wystapi¢ do sadu o jej ustalenie. Sad ustala
ceng przy zastosowaniu sposobOw jej ustalania przewidzianych w art. 149
1 nastgpnych ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami.

Przepisow powyzszych o prawie pierwokupu nie stosuje sig, jezeli
nabywca nieruchomosci rolnej jest:

1. Spoldzielnia produkcji rolnej w razie sprzedazy przez jej cztonka
nieruchomosci rolnej, stanowiacej wktad gruntowy w tej spotdzielni. Warto
przypomnied, ze art. 147 § 2 prawa spotdzielczego! przewiduje w razie

1 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, tekst jedn.: Dz.U. z 1995 1.
Nr 54, poz. 288 z po6zn. zm.
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odptatnego przeniesienia whasnosci wktadu gruntowego prawo pierwo-
kupu przystugujace spotdzielni. Nie dotyczy ono przeniesienia whasnosci
wkladu na rzecz innego czlonka tej samej spotdzielni. O zamierzonym
przeniesieniu wiasnosci gruntu, stanowiacego wktad gruntowy, na osobg
nie bedaca czlonkiem tej samej spotdzielni, cztonek powinien uprzedzi¢
spotdzielnig co najmniej na 3 miesiace przed dokonaniem tej czynnosci.

2. Osoba bliska zbywcy w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, czyli zstgpni, wstgpni,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby przysposabiajace 1 przysposobio-
ne, matzonek, ktéry nie pozostaje we wspolnosci ustawowej ze sprze-
dajacym nieruchomos$¢ oraz osoba, ktoéra pozostaje ze sprzedajacym
faktycznie we wspdlnym pozyciu. Do os6b tych zaliczy¢ nalezy rowniez
ich matzonkéw przy nabywaniu nieruchomosci na zasadach wspolnosci
ustawowe;j.

Prawo pierwokupu nie przystuguje Agencji, jezeli w wyniku nabycia
nieruchomosci rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa rodzinnego
do obszaru 300 ha, a nabywana nieruchomo$¢ rolna potozona jest w
gminie, w ktorej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie sa-
siedniej (art. 3 ust. 7).

Odrebnie zostata uregulowana kwestia przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci rolnej, gdy ma ono na celu uzyskanie prawa do renty struk-
turalnej na zasadzie ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach struk-
turalnych w rolnictwie®. W takim przypadku prawo pierwokupu przystuguje
dzierzawcy, gdy w wyniku jego wykonania powierzchnia prowadzonego
przez niego gospodarstwa nie bedzie mniejsza niz 15 ha.

V. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku za-
warcia innych umow

W przypadku przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, Agencja dziatajaca w imieniu
Skarbu Panstwa moze zlozy¢ o§wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci
za zaplata rownowartosci pienigznej. W razie gdy ta rownowartos¢ pie-
ni¢zna nie wynika z tresci umowy, ustala ja Agencja przy zastosowaniu
wymienionych sposobdéw ustalania warto$ci nieruchomosci, wynikaja-

% Dz.U. Nr 52, poz. 539.
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cych z przepisow o gospodarce nieruchomosciami. Jezeli rownowartos$¢
pieni¢zna wynikajaca z treSci umowy razaco odbiega od wartosci ryn-
kowej nieruchomosci rolnej, stosuje si¢ odpowiednio zasady jak przy
ustalaniu ceny sprzedawanej nieruchomosci. Zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy,
do wykonania tego uprawnienia, nazywanego rowniez prawem wykupu,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczace prawa
pierwokupu. Zakres stosowania tych przepisow jest zatem ograniczony
do obowiazku zawiadomienia Agencji o mozliwosci wykonania tego prawa
w okresie 1 miesiaca od chwili otrzymania zawiadomienia na zasadach
obowiazujacych przy prawie pierwokupu. Niezawiadomienie Agencji o
sporzadzeniu umowy powoduje, stosownie do art. 9 ust. 1 ustawy, jej
niewazno$¢ z mocy prawa ze skutkiem ex tunc. W takiej sytuacji spo-
rzadzana jest umowa bezwarunkowa, za§ w jej tresci powinno by¢
zamieszczone wyjasnienie o ewentualnym wykonaniu przez Agencje tego
uprawnienia. Okoliczno$¢ ta wywotuje odpowiednie skutki w postepo-
waniu wieczystoksiggowym, poniewaz sad moze uzalezni¢ dokonanie
wpisu w ksigdze wieczystej od uptywu terminu mozliwosci skorzystania
z tego uprawnienia lub ztozenia przez Agencje rezygnacji skorzystania z
niego. Oswiadczenie to moze by¢ ztozone przed sporzadzeniem umowy
i powolane w tresci aktu notarialnego. Odpowiednio beda miaty réwniez
zastosowanie postanowienia art. 600 k.c. w przedmiocie wykonania tego
uprawnienia. Dojdzie wtedy do skutku umowa migdzy Agencja a zbywca
nieruchomosci rolnej tej samej tresci, co umowa zawarta z osoba trzecia,
z ta rdznica, ze nastapi zaptata rownowartos$ci pieni¢znej. Za bezskuteczne
bedzie nalezato uzna¢ wszelkie postanowienia umowy z osoba trzecia,
zmierzajace do udaremnienia wykonania tego prawa. Zasadnicze watpli-
wosci rodza si¢ przy wyktadni § 2 art. 600 k.c., gdy zostang zawarte
umowy przewidujace osobiste §wiadczenia dozywotnie w zamian za prze-
niesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej, jak na przyktad umowy dozy-
wocia czy tez dodatkowe, powtarzajace si¢ Swiadczenia dozywotnie,
niemozliwe do spetnienia przez Agencjg. Wprawdzie przepis zezwala uiscié
wartos$¢ tych swiadczen przy wykonaniu swego uprawnienia do nabycia
wilasnosci nieruchomosci rolnej, jednakze z wyktadni celowosciowej nalezy
wywies¢ wniosek, iz Agencja powinna zrezygnowac z przystugujacego
jej uprawnienia. Nie ma tu zastosowania zasada, ze w razie gdy prawo
pierwokupu przystuguje Skarbowi Pafistwa lub jednostce samorzadu
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terytorialnego z mocy prawa, $wiadczenia dodatkowe uwaza si¢ za nie-
zastrzezone.
Opisane uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje
W razie zawarcia innej umowy niz umowa sprzedazy nie przystuguja:
1. Jezeli w wyniku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej na-
stepuje powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni
nie wigkszej niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2, czyli do 300 ha.
2. Jezeli przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej nastgpuje na
rzecz:
a) spoldzielni produkcji rolnej w przypadku nieruchomosci rolnej
stanowiacej wktad gruntowy czlonka tej spotdzielni,
b) osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami.
3. Jezeli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje w
wyniku umowy z nastgpca, przewidzianej w art. 84 ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw.

VI. Niewazno$¢ czynnosci prawnej

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy, czynno$¢ prawna dokonana niezgodnie
z przepisami ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego do prawa
pierwokupu badz bez zawiadomienia Agencji co do mozliwosci zlozenia
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej w wyniku zawarcia umowy
innej niz umowa sprzedazy jest z mocy prawa niewazna. Z powodztwem
o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego, na zasadzie art.
189 k.p.c., moze wystapi¢ kazdy majacy interes prawny oraz Agencja
Nieruchmosci Rolnych. Niewazno$ci z mocy prawa nie powoduja uchy-
bienia natury formalnoprawnej, jak na przyktad niepowotanie dowodu
posiadania kwalifikacji rolnych, gdy faktycznie nabywca je posiada
wzglednie przekroczenie powierzchni uzytkéw rolnych gospodarstwa
rodzinnego powyzej 300 ha.

VII. Zmiana przepiséw kodeksu cywilnego

Zostaty wprowadzone nieliczne zmiany w przepisach kodeksu cywil-
nego. Maja one jednak istotne znaczenie réwniez w praktyce notarialne;.
Przede wszystkim uchylono § 2 art. 695 k.c., przewidujacy prawo pier-
wokupu nieruchomosci rolnej dla dzierzawcy. Prawu temu nadano nowa
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tre$¢ w art. 3 ust. 1 ustawy. Zostalo ono omowione przy analizie prawa
pierwokupu nieruchomosci rolnej. Dodano art. 1070!, stwierdzajacy, ze
w razie zbycia udziatu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne sto-
suje si¢ odpowiednio art. 166 k.c., a takze art. 3 i 4 niniejszej ustawy.
Powolane przepisy okreslaja prawo pierwokupu dla wspotwlasciciela w
razie sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci lub czgsci tego udziatu przez
wspolwlasciciela nieruchomosci rolnej z wylaczeniami tam wymieniony-
mi. Natomiast cytowane przepisy omawianej ustawy odnosza si¢ do prawa
pierwokupu nieruchomosci rolnej oraz uprawnienia do nabycia tej nie-
ruchomosci przez Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych. Przepis ten zatem
rozszerza zakres ustawowego prawa pierwokupu i ,,prawa wykupu” row-
niez na zbycie udzialu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne.

VIII. Nowelizacja ustawy o scaleniu i wymianie gruntéw

Dokonano 9 zmian modyfikujacych, a takze inaczej ksztattujacych tryb
postepowania scaleniowego i wymiennego?!. Wprowadzono rowniez
zmiany dostosowujace przepisy do ogdlnego porzadku prawnego. W miej-
sce nieaktualnych okreslen, jak Panstwowy Fundusz Ziemi, wprowadzo-
no aktualng instytucj¢ Zasob Wthasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Posta-
nowiono, ze organem wyzszego stopnia w rozumieniu kodeksu
postepowania administracyjnego w stosunku do starosty w sprawach z
tego zakresu jest wojewoda, a nie jak poprzednio samorzadowe kolegium
odwotawcze. Ujednolicono przy wymianie gruntéw z zabudowaniami
sposéOb ustalania wartosci budynkéw, a takze laséw, sadéw, ogrodow i
innych upraw specjalnych, postanawiajac, ze okresla si¢ je wedtug wyceny
dokonanej przez rzeczoznawceg majatkowego na zasadach okreslonych
w przepisach o gospodarce nieruchomoS$ciami. Doptaty uczestnikom
scalenia sa wyplacane ze §rodkow powiatu jednorazowo w terminie 2
miesigcy po zakonczeniu postgpowania. Dodano pkt 8 i 9 w art. 8 tej
ustawy, stwierdzajace, ze na wniosek uczestnikdw postgpowania scale-
niowego grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa objgte po-
stepowaniem moga za zgoda Agencji Nieruchomosci Rolnych zosta¢ w ca-
fosci lub w czgséci rozdysponowane za doptaty na rzecz uczestnikow

2l Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scaleniu i wymianie gruntdw, tekst jedn.: Dz.U.
z 1989 r. Nr 58, poz. 349 pdzn. zm.
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postepowania. Do doplat stosuje si¢ przepisy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zastapiono nieaktualne pojecie
jednostki gospodarki uspotecznionej jako uczestnika postgpowania poje-
ciem Agencji Nieruchomosci Rolnych.

IX. Zmiany strukturalne innych przepisow

Ustawodawca dokonat zmian strukturalnych, dostosowujac je do tresci
analizowanej ustawy, w ustawach: z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, w ustawie z
dnia 4 wrze$nia 1997 r. o dzialach administracji rzadowej i w ustawie
z dnia 29 grudnia 1993 r. o utworzeniu Agencji Restrukturyzacji i Mo-
dernizacji Rolnictwa. Polegaja one na zsynchronizowaniu zadan przez
wymienione podmioty, nakierowanych na tworzenie i poprawe struktury
obszarowe]j gospodarstw rodzinnych oraz realizowanie zadan objgtych
przepisami o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zadania te sa roznie akcen-
towane w poszczegolnych przepisach i wkomponowane w dotychcza-
sowe obowiazki. Znajduje to szczegdlny wyraz w art. 23 ust. 1 ustawy
z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o dziatach administracji rzadowej, w ktorym
stwierdzono, ze dzial ,,Rozwdj wsi” obejmuje sprawy dotyczace ksztal-
towania ustroju rolnego panstwa, ochrony gruntéw przeznaczonych na
cele rolne, scalenia i wymiany gruntow oraz infrastruktury wsi. Wérod
dalszych spraw wymienia si¢ nadto rozw¢j przedsigbiorczosci, a w tym w
szczegblnosci popierania kwalifikacji zawodowych, wspomagania poza-
rolniczych form aktywnosci zawodowej 1 gospodarczej mieszkancow
wsi. Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa przypisano za$ w
art. 3 ust. 1 pkt 3 poprawe struktury agrarnej, w tym tworzenie i
powigkszanie gospodarstw rodzinnych w rozumieniu przepisow o ksztal-
towaniu ustroju rolnego. Do nowych zadan zaliczono realizacj¢ obowiaz-
kéw dotyczacych tworzenia i powigkszenia gospodarstw rodzinnych, w
szczegolnosci przez doptatg do oprocentowania kredytow bankowych na
zakup nieruchomosci rolnych, ktdre utworza gospodarstwo rodzinne albo
wejda w skiad takiego gospodarstwa. Kwota kredytu nie moze przekra-
cza¢ 90% wartosci zakupywanej nieruchomosci, a okres splaty kredytu
nie moze przekraczac 20 lat. Wiele istotnych zmian, oprocz omowionych,
wprowadzono do ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zaliczy¢ do nich nalezy
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zastapienie dotychczasowej Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
Agencja Nieruchomosci Rolnych jako nastepcy prawnego poprzednie;.
Doprecyzowano przepisy organizacyjne regulujace statut Agencji i jej
organow, podkreslajac zadania wynikajace z przepisow o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Dla praktyki notarialnej znaczenie posiadaja nast¢pujace
zmiany:

1) W art. 23 dodano ust. 3, stwierdzajacy, ze por¢czenia i gwarancje
kredytéw moga by¢ udzielone do 80% kwoty kredytu z przeznaczeniem
na nabycie nieruchomosci rolnej, ktéra wejdzie w sktad gospodarstwa
rodzinnego, jednakze pod warunkiem, ze wierzytelno§¢ Agencji zostanie
zabezpieczona hipoteka na nabywanej nieruchomosci, wpisana w ksiedze
wieczystej na pierwszym miejscu oraz dodatkowo w inny sposob zaak-
ceptowany przez Agencjg.

2) Nadano nowe brzmienie art. 26a ust. 1, postanawiajac, ze nie pobiera
si¢ podatku od czynno$ci cywilnoprawnych i oplaty skarbowej w spra-
wach dotyczacych Zasobu oraz nieruchomo$ci nabywanych przez Agen-
cj¢ na wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Agencja nie ma obowiazku uiszczania
optat w sprawach cywilnych zaro6wno, jak dotychczas, dotyczacych mienia
stanowiacego Zasob, jak i w sprawach dotyczacych przepiséw o ksztat-
towaniu ustroju rolnego.

3) Dodano art. 28a okreslajacy zasady sprzedazy nieruchomosci rolnych
przez Agencje, przyjmujac, ze moze ona nastapic, jezeli w jej wyniku
faczna powierzchnia uzytkow rolnych, bedacych wiasno$cia nabywecy,
nie przekroczy 500 ha. Przekroczenie tej normy w wyniku niezachowania
polecenia ustawowego nie powoduje niewaznosci czynnos$ci prawne;j.
Wprowadzono zasadg, ze przy ustalaniu powierzchni uzytkow rolnych,
bedacych przedmiotem wspotwlasnosci, uwzglednia si¢ powierzchnig
nieruchomosci rolnych odpowiadajacych udziatowi we wspdtwlasnosci
takich nieruchomosci. W przypadku wspotwlasnosci tacznej uwzglednia
si¢ taczna powierzchnig nieruchomosci rolnych stanowiacych przedmiot
wspotwlasnosci. Ustalenie powierzchni uzytkow rolnych nastgpuje na
podstawie o$wiadczenia ztozonego przez nabywce nieruchomosci rolne;.

4) Nadano nowe brzmienie art. 29 ust. b, modyfikujac zasady sprze-
dazy nieruchomosci zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami. Nadto
stwierdzono, ze Agencja moze zastrzec, iz w przetargu moga uczestni-
czy¢ wylacznie wskazane tam podmioty, a takze osoby fizyczne spel-
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niajace warunki okreslone w przepisach o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
zamierzajace utworzy¢ lub powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne w rozu-
mieniu tych przepiséw. Moze nastapi¢ to wtedy, gdy sa rolnikami po-
siadajacymi gospodarstwo rolne w gminie, na obszarze ktorej potozona
jest nieruchomos$¢ wystawiona do przetargu.

5. Dodano w art. 29 ust. 5, w mysl ktorego Agencji przystuguje prawo
odkupu nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa w okresie 5 lat, liczac
od dnia jej nabycia od Agencji, z jednoczesnym ujawnieniem tego prawa
w ksigdze wieczystej. Ustawodawca nie okresla blizej tego prawa, a zatem
beda stosowac si¢ do niego przepisy art. 593-595 k.c. Prawo to wykonuje
si¢ przez oSwiadczenie przedtozone przez Agencj¢ kupujacemu w formie
aktu notarialnego. Ujawnienie tego prawa w ksiedze wieczystej powinno
nastapi¢ na podstawie wniosku zawartego w umowie sprzedazy nieru-
chomosci, jednoczesnie z wpisem jej wlasnosci na rzecz nabywcy. Oprocz
tego nadal obowiazuje ust. 4 tegoz artykulu, moéwiacy o przystugiwaniu
Agencji prawa pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy
nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej nierucho-
mosci przez Agencje.

6. W art. 31 wprowadzono zasadg, ze jezeli nabywca przed zawarciem
umowy sprzedazy wplaci co najmniej 20% ceny, Agencja moze roztozy¢
splate pozostalej nalezno$ci na roczne Iub potroczne raty, na okres nie
dhuzszy niz 15 lat. Przy roztozeniu splaty nalezno$ci na raty stosuje opro-
centowanie, chyba ze nalezno$¢ zostata ustalona w umowie wedtug innego
miernika warto$ci niz pieniadz. Postanowiono takze, ze jezeli nabywca
nieruchomosci zbedzie ja pod jakimkolwiek tytutem prawnym lub jej czgs¢
albo udzialy w jej wspotwlasnosci przed zaptaceniem caltej naleznosci
z tytulu sprzedazy, Agencja moze zazada¢ zaplaty calej niesptaconej na-
lezno$ci w wyznaczonym przez siebie terminie. W akcie notarialnym
powinna znalez¢ si¢ wzmianka tej tresci.

X. Nabywanie przez uzytkownik6w wieczystych prawa wlasnosci
nieruchomosci

Dokonano zmiany ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez
uzytkownikow wieczystych prawa wilasno$ci nieruchomosci2. Wywo-

2 Dz.U. Nr 113, poz. 1209 pdézn. zm.
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luje ona wiele kontrowersji®, w szczegolnosci w zakresie rozszerzenia
jej obowiazywania i wprowadzenia zasadniczej innowacji w stosunku do
poprzednio obowigzujacych zasad. Aktualnie, w mysl art. 1 ust. 1, wszystkie
osoby fizyczne bedace w dniu 26 maja 1990 r. oraz w dniu wejscia w
zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi lub wspoétuzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub
stanowiacych nieruchomosci rolne, nabywaja z mocy prawa wiasno$¢
tych nieruchomosci z dniem, w ktorym decyzja o nabyciu prawa wia-
snosci stata sig ostateczna. Pominigto poprzednie stwierdzenie, ze dotyczy
to nieruchomosci potozonych na obszarach panstwa polskiego, wymie-
nionych w Dekrecie z dnia 6 wrzesnia 1951 1. o ochronie i uregulowaniu
wlasnosci osadniczych gospodarstw chlopskich na obszarze Ziem Od-
zyskanych. Ponadto prawo wiasnosci nieruchomosci nabywaja takze osoby
fizyczne bedace nastgpcami prawnymi opisanych wyzej osdb. Obecnie
decyzje o nabyciu prawa wlasnosci nieruchomosci wydaje starosta w
odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa albo wojt (burmistrz, pre-
zydent miasta), starosta lub marszalek wojewodztwa w odniesieniu do
nieruchomosci bedacych wilasnoscia jednostki samorzadu terytorialnego.
Ostateczna decyzja stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Oplaty
sadowe z tytulu zalozenia i wpisu do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci
pokrywa Skarb Panstwa. Rowniez Skarb Panstwa ponosi koszty pomia-
réw 1 opracowan geodezyjnych oraz kartograficznych zwiazanych z po-
stgpowaniem o wydanie decyzji. Zapowiedziany przepis wykonawczy
okresli tryb wydawania decyzji o nabyciu wtasno$ci nieruchomosci.
W przepisach przejsciowych postanowiono, ze do postgpowan wszcze-
tych na podstawie ustawy i zakonczonych przed dniem wejscia w Zycie
niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawa.

B P.Krzywicki, Wlasnos¢ dla uzytkownikéw, Rzeczpospolita nr 142, z dnia 20
czerwca 2003 r. Autor stwierdza, Ze instytucja uzytkowania wieczystego przezywa kryzys,
ajej zasadnos¢ stala si¢ watpliwa. Omawia poselski projekt ustawy, przewidujacy przekszta-
lenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomosci za odpowiednia optata.
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