Rejent « rok 19 = nr 10(222)
pazdziernik 2009 r.

Mgr Malgorzata Szymanska
Uniwersytet Marii Curie-Skiodowskiej w Lublinie

Ustroj rolny jako podstawa obrotu nieruchomosciami
rolnymi

1. Ewolucja i pojecie ustroju rolnego

Zapoczatkowana dekretem z dnia 6 wrzesnia 1944 r. reforma rolna'
miata prowadzi¢ do budowania ustroju rolnego w ,,oparciu o silne, zdrowe
i zdoIne do wydatnej produkcji gospodarstwa stanowiace prywatna wlasnosé
ich posiadaczy”. Ustawodawstwo rolne deklarowalo wprost ,,ochrone
i uregulowanie wiasnosci chtopskiej w dazeniu do zapewnienia rolnictwu
najlepszych warunkdéw rozwoju.””

Odnoszac sie do wspomnianej regulacji nie mozna nie zauwazy¢ jej
specyficznego charakteru. W zdaniu drugim przepis art. 1 statuuje nie
tylko o prywatnej wlasnosci gospodarstw rolnych, ale na tej podstawie
réwniez upatrywana jest ,,wydatna produkcja rolna” tych gospodarstw.
Jednoczes$nie w art. 13 tego dekretu wprowadzona zostata restryktywna
regulacja, wedlug ktdrej gospodarstwa utworzone w wyniku reformy
rolnej nie mogly by¢ w catosci lub czgsci dzielone, sprzedawane lub nawet
wydzierzawiane i zastawiane bez zezwolenia gminnej rady narodowej

! Zob. dekret z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U.
71945 r. Nr 3, poz. 13 ze zm.) — dalej: dekret.

2 Zob. art. 1 dekretu z dnia 6 wrzesnia 1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na
obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska (Dz.U. Nr 49, poz. 279
ze zm.) oraz preambul¢ do dekretu z dnia 6 wrze$nia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu
wlasno$ci osadniczych gospodarstw chlopskich na obszarze Ziem Odzyskanych (Dz.U. Nr
46, poz. 340 ze zm).
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zatwierdzonego przez prezydium rady narodowej wyzszego stopnia.
W praktyce oznaczalo to istotne ograniczenie obrotu nieruchomosciami
rolnymi ze skutkiem w postaci uznania umow zawartych wbrew zaka-
zowi za bezwzglednie niewazne.

Ani dekret, ani zaden pozniejszy akt prawny nie zniost prywatnej
wilasnosci ziemi. Nadal 80% nieruchomosci rolnych bylo we wiadaniu
rolnikdw, chociaz prowadzona byta likwidacja tzw. majatkéw obszarni-
czych i nasilata si¢ do 1956 r. akcja ,,upanstwowienia” indywidualnej
wilasnosci poprzez tzw. ,.kolektywizacje wsi”. Znalazto to swoje uzasad-
nienie w art. 10 Konstytucji PRL z 1952 r. ,,PRL otacza opieka indywi-
dualne gospodarstwa rolne, pracujacych chtopow i udziela mi pomocy...”
w art. 12 tej ustawy dodano ,,PRL uznaje i ochrania indywidualng wta-
snos¢ i prawo dziedziczenia ziemi, budynkow i srodkéw produkcji na-
lezacych do chlopow, rzemieslnikéw i chatupnikow.””

Zmiana polityki rolnej po 1956 r., ale bez zmiany ustroju rolnego,
zaowocowala aktami prawnymi, ktére mialy na celu dalsza kontrolg obrotu
gruntami w gospodarstwach indywidualnych i zapobieganie szkodliwym
trendom pogarszania struktury agrarnej*. Po uchwaleniu kodeksu cywil-
nego system ten zostat skodyfikowany w 111 IV ksiedze tego aktu prawnego.
Powstate regulacje byly bardzo rygorystyczne (minimalne i podstawowe
normy obszarowe), ukierunkowane na zwalczanie wigkszej indywidualne;j
wilasnosci chlopskiej, a zmierzajace do powiekszania sektora socjalistycz-
nego w rolnictwie®. Model indywidualnego gospodarstwa rolnego w latach
siedemdziesigtych wynikal z uelastycznienia regulacji bedacej przejawem

3 M. Kolasa, Spoleczno-gospodarcze skutki uregulowan prawnych dotyczqcych go-
spodarstw rolnych w latach 1944-1982, Rejent 2008, nr 11, s. 72.

4 Uchwalone zostaty ustawy z dnia 13 lipca 1957 r o obrocie nieruchomo$ciami
rolnymi (Dz.U. Nr 39, poz. 172) oraz ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu
podzialu gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 28, poz. 168), ktore regulowaly ustrdj rolny
w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi. Uchylone zostaly ustawa z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm).

5Zob. A.Stelmachowski, B.Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1980,
s. 9 inast.; K. Bajan, Polityka rolna w PRL, Warszawa 1984, s. 37 i nast.; . Majo-
rowicz J.Pietrzykowski, Zmiany w regulacji stosunkow prawnych w rolnictwie,
Warszawa 1984, s. 101; J.Dziemb owsk a, Podstawy polityki rolnej PRL, Warszawa
1975, s. 9 inast; S.Mizera,A.Poczobutt-Odlanicki, Ceny i oplaty za grunty
w miastach i na wsi, Wyd. Prawnicz. 1974, s. 86 i nast.; J.Paliwoda, Przebudowa
ustroju rolnego. Zakres dzialania administracji rolnej, Warszawa 1964, s. 186 i nast.
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nasilonej ingerencji panstwa w sfere indywidualnych gospodarstw rol-
nych z uwagi na przestanke produkcyjna®.

Zakreslona w drodze reformy gorna granica wlasnosci indywidualnej
w rolnictwie przesadzita ksztalt struktury agrarnej az do 1990 .’

Wyrazem realizacji okreslonej polityki rolnej panstwa byta nowelizacja
w 1982 r. art. 131 k.c.®, ktéry po zmianie wskazywatl na koniecznosé
uwzgledniania przy ttumaczeniu i stosowaniu przepisoéw kodeksu cywil-
nego udzielonych przez panstwo gwarancji wlasnosci i catkowitej ochro-
ny indywidualnych gospodarstw rolnych. Wptyw na ksztalt ustroju rolnego
miata réwniez nowelizacja w 1983 r. art. 15 pkt. 3 Konstytucji®, ktory
stanowit, ze ,,Polska Rzeczypospolita Ludowa otacza opieka indywidualne
rodzinne gospodarstwa rolne pracujacych chtopéw, gwarantuje trwatosé
tych gospodarstw...”. Ten kierunek zmian wskazywal na zmniejszajacy
sie zakres ingerencji panstwa w obrot i ksztatt indywidualnych gospo-
darstw rolnych!'.

Po okresie zdecydowanej reglamentacji wkasnosci rolniczej rok 1990
zapoczatkowat daleko posunigty liberalizacje zasad obrotu nieruchomoscia-
mi rolnymi, ktére nabywane mogty by¢ bez kontroli dotyczacej obszaru,
kwalifikacji nabywcy czy tez wptywu transakcji na strukturg agrarng kraju''.

¢ K.Stefanska, Problem struktury obszarowej indywidualnych gospodarstw rol-
nychw prawnej regulacji okresu transformacji ustrojowej, [w:] Polskie prawo rolne u pro-
gu Unii Europejskiej, red. S. Prutis, Bialystok 1998, s. 119.

"P.Czechowski,M.Korzycka-Iwanow, S.Prutis,A.Stelmachow-
sk i, Polskie Prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002, s. 40.

8 Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o uchyleniu
ustawy o uregulowaniu whasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81).

? Ustawa z dnia 20 lipca 1983 r. o zmianie Konstytucji Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej (Dz.U. z 1983 r. Nr 39, poz. 175).

0 Por. K.Stefanska, System kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi, 1.6dz
1990, s. 26 i nast.

WZob. A.Lichorowicz O nowy ksztalt zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi
w kodeksie cywilnym, Rejent 1997, nr 6, s. 36 i nast.; A.Oleszko, B.Jezynska,
Przemiany strukturalne wlasnosci rolniczej w prawie polskim, [w:] Prawo rolne problemy
teorii i praktyki, red. R. Budzinowski, A. Zielinski, s. 123 i nast. oraz podana tam lit.;
A.Oleszko, Konstytucyjna ochrona wilasnosci rolniczej w ustawodawstwie zwyktym.
Whioski de lege ferenda, [w:] Konstytucyjny ustrdj panstwa. Ksiega jubileuszowa Profesora
Wiestawa Skrzydty, red. T. Bojarski, E. Gdulewicz, J. Szreniawski, Lublin 2000, s. 189 i nast.
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Ustawa nowelizujaca kodeks cywilny z dnia 28 lipca 1990 r."? uchylita
niemal wszystkie przepisy ograniczajace swobodg obrotu nieruchomoscia-
mi rolnymi. Powierzchnia nabywanych gruntéw réwniez nie podlegata
reglamentacji, poniewaz przepisy nie przewidywaty minimalnych ani mak-
symalnych norm obszarowych. Obrét gruntami rolnymi ewoluowat swo-
bodnie, prowadzac do szkodliwych zjawisk strukturalnych w rolnictwie®.

W wyniku przemian zapoczatkowanych w 1989 r. ustawodawca,
kierujac si¢ motywami liberalnego rynku, dokonat istotnych zmian ustro-
jowych w zakresie rolnictwa. Wyrazem tego bylo uchylenie art. 15
Konstytucji PRL. W ten sposéb umocnit si¢ kierunek swobodnego, zeby
nie powiedzie¢ dowolnego, obrotu nieruchomosciami rolnymi.

Wedtug zamiaru ustawodawcy modelowe znacznie dla ustroju rolnego
ma stanowi¢ regulacja przewidziana w art. 23 Konstytucji. Stanowi on,
ze podstawa ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne'.
Wspomniany artykut Konstytucji sprowadza si¢ do dyspozycji o charak-
terze ustrojowym, chociaz jawi si¢ bardziej jako deklaracja polityczna.
Dyspozycja tego artykutu nie traktuje gospodarstw rodzinnych jako
pewnego celu polityki rolnej panstwa ani nie wskazuje tez kierunku, w jakim
powinny ksztattowa¢ si¢ zmiany. Zestawienie art. 23 Konstytucji z po-
jeciem ustroju rolnego wypracowanego przez doktryng prawa rolnego'
uwypukla czastkowy charakter tej regulacji. Jednoznacznie wynika z niej
tylko stwierdzenie, ze podstawa stosunkéw wilasnosciowych w rolnic-

2 Dz.U. Nr 55, poz. 321.

BPor.A. Stelmachowski, [w:] System prawa prywatnego, t. 111: Prawo rzeczowe,
red. Dybowski, Warszawa 2007, s. 178 i nast.; te nze, Wspdlczesne zréznicowanie wia-
snosci, Studia luridica Agraria, t. 111, red. T. Kurowska, S. Prutis, Biatystok 2002, s. 15;
T.Kurowska, Wspolczesne aspekty wlasnosci rolniczej, Studia luridica Agraria, t. 111,
red. T. Kurowska, S. Prutis, Biatystok 2002, s. 43.

4 Ustawa z dnia 29 grudnia 1989 r. o zmianie ustawy — Konstytucja PRL (Dz.U.
7z 1989 r. Nr 75, poz. 444).

15Zob. A. Oleszko, Uznanie rodzinnego gospodarstwa rolnego jako konstytucyjnej
podstawy polskiego ustroju rolnego (uwagi do konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r,),
Rejent 1997, nr 5, s. 79-99; tenze, Znaczenie rodzinnego gospodarstwa rolnego jako
podstawy polskiego ustroju rolnego dla ustawodawstwa oraz orzecznictwa w sprawach
rolnych (uwagi w Swietle projektu Konstytucji RP), Annales UMCS 1997, nr 44, s. 87-94.

16 Wypracowane sa ogélnie akceptowane elementy pojecia ustroju rolnego, przez
ktory rozumie si¢ uklad stosunkéw wilasno$ciowych w rolnictwie; form organizacji pro-
dukcji w rolnictwie oraz form organizacji rynku rolnego.
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twie sg gospodarstwa rodzinne, a praca rodziny rolniczej stanowi jedng
z podstaw organizacji produkcji rolnej. Przepis ten nie okresla innych
elementéw uktadu stosunkow wiasnosciowych w rolnictwie ani wyspe-
cjalizowanych form organizacji produkcji, ktorych charakter nie jest rodzinny.
W cytowanym artykule pominieta zostala kwestia rynku rolnego, gdzie
wiasnie ten element ma najwazniejsze znaczenie w funkcjonowaniu wspolnej
polityki rolnej'’.

2. Rezimy prawne wyznaczajgce obrdt nieruchomos$ciami
rolnymi

Obr6t nieruchomosciami rolnymi zwigzany jest z zmiang wilasciciela
dokonujaca si¢ w drodze czynnosci prawnej. Przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci moze nastapi¢ w tzw. obrocie powszechnym na podsta-
wie przepisow kodeksu cywilnego, jak rowniez na gruncie szczegdlnych
uregulowan. Przyktadem lex specialis szczegdlnej regulacji dotyczacej
obrotu nieruchomosciami rolnymi jest ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa's.

2.1. Obro6t powszechny

Idea szczegoblnej regulacji statusu prawnego rodzinnego gospodarstwa
rolnego doprowadzita do zmian w zakresie obrotu gruntowego. Po 13
latach braku jakichkolwiek ograniczen w obrocie powszechnym, w usta-
wodawstwie polskim wprowadzone zostaly nowe zasady oddziatywania
na obrdt gruntami rolnymi. 16 lipca 2003 r. weszta w zycie ustawa z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'®. Ustawa traktuje
prawo pierwokupu i wykupu jako podstawowe instrumenty ksztaltujace
ustrdj rolny panstwa®. Ksztaltowanie tego ustroju wedlug art. 1 ustawy

7 A.Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego Rzeczypospolitej
w Swietle artykutu 23 Konstytucji, [w:] Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red.
M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 115; tenze, Konstytucyjne podstawy ustroju rol-
nego RP (w Swietle art. 23 Konstytucji), Studia luridica Agraria, t. I, red. S. Prutis, Bialystok
2000, s. 25 inast.

18 Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm. (dalej: u.g.n.r.).

¥ Dz.U. z 2003 . Nr 64, poz. 592 (dalej: ustawa).

2 Zob. R.Sztyk, Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 21 i nast.; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej
w Swietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, cz. 1 — Rejent 2003, nr 9, s. 48-68, cz. 2 —
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polega¢ ma na poprawie struktury obszarowej gospodarstwa, przeciw-
dziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz wymogu
zapewnienia prowadzenia dzialalnosci rolniczej przez osoby o odpowied-
nich kwalifikacjach rolniczych.

Przedmiotem obrotu jest nieruchomo$¢ rolna. Zgodnie z trescig art. 2
ustawy, nieruchomog$ciami rolnymi sg nieruchomosci rolne w rozumieniu
kodeksu cywilnego, z wytaczeniem jednak tych nieruchomosci, ktore
przeznaczone sg w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne. Przepis art. 46! k.c. definiuje nieruchomosci rolne (grunty rolne)
jako nieruchomodci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowa-
dzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji rolniczej
i zwierzecej, nie wylaczaja produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej?.

Dla ksztaltowania ustroju rolnego istotne znaczenie ma przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci rolnej. Precyzyjniej, chodzi o fakt, czy nabycie
gruntu rolnego ma na celu powigkszenie rodzinnego gospodarstwa rol-
nego w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy, w ktérym laczna po-
wierzchnia uzytkéw rolnych nie jest wigksza niz 300 ha, a nabywana
nieruchomos¢ potozona jest w gminie, w ktorej ma miejsce zamieszkania
nabywca, lub w gminie sasiedniej (art. 3 ust. 7)%.

Dla uznania, ze nabywana nieruchomos¢ jest potozona w gminie
sasiedniej, nie jest konieczne, aby obie gminy posiadaty wspdlna granice.
Wystarczajace jest, aby nabywang nieruchomos$¢ dzielita od miejsca
zamieszkania kupujacego taka odlegtos¢, ktéra umozliwia mu racjonalne
prowadzenie dziatalno$ci rolniczej w ramach tak powiekszonego gospo-
darstwa rolnego®.

Przy ustaleniu maksymalnej normy obszarowej dla rodzinnego gospo-
darstwa rolnego bierze si¢ pod uwage powierzchni¢ uzytkow rolnych

Rejent 2003, nr 11, s. 113-139; S.Prutis, Ksztaltowanie ustroju rolnego — potrzeba
nowej regulacji ustawowej, Studia Iuridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Biatystok 2005,
s. 168 i nast.; L. Bobel, Prawo pierwokupu w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Prawo i Administracja, t. 11, red. R. Budzinowski, Pita 2003, t. II, s. 223 i nast.

2 Zob. zwhaszczaZ. Trus zkiewi ¢z, Wphyw planowania przestrzennego na pojecie
nieruchomosci rolnej w rozumieniu kodeksu cywilnego, Studia Iuridica Agraria, t. VI, red.
S. Prutis, K. Stefanska, Biatystok 2007, s. 144 i nast.

2K. Stefanska, Pojecie gospodarstwa rodzinnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego, Studia luridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Biatystok 2005, s. 185 i nast.

2 Zob. wyrok SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 447/07 (Lex nr 371411).
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stanowiacych wiasnos¢ (wspdtwlasnos$é) badz bedacych w dzierzawie
nabywcy. Rodzinnym gospodarstwem rolnym w rozumieniu ustawy jest
gospodarstwo prowadzone przez osobg fizyczng posiadajaca kwalifikacje
rolnicze.

Ustawodawca przyjmuje rozréznienie pomigdzy wyksztatceniem rol-
niczym, przez ktdre rozumie wyksztatcenie rolnicze co najmniej zasad-
nicze, a wyksztalceniem $rednim lub wyzszym. Méwiac o wyksztatceniu
$rednim lub wyzszym ustawodawca pominat okreslenie ,,rolnicze”, przez
co kazde wyksztalcenie Srednie lub wyzsze nalezy traktowac jako wy-
ksztalcenie rolnicze*.

Brak jest podstaw do uznania, ze jezeli gospodarstwo rolne prowa-
dzone jest przez matzonkdéw, co jest reguta w polskich realiach, to dla
uznania tego gospodarstwa za rodzinne w rozumieniu przepisow ustawy
konieczne jest, aby kwalifikacje rolnicze posiadali oboje matzonkowie.
W praktyce czgsto zdarza sig¢, ze w ramach przyjetego w rodzinie podziatu
obowigzkdéw tylko jedno z malzonkéw zajmuje si¢ prowadzeniem gospo-
darstwa, drugie za$ np. prowadzi gospodarstwo domowe lub pracuje
poza rolnictwem, nie legitymujac si¢ kwalifikacjami wymaganymi trescia,
art. 6 ust. 3 ustawy. Nie ma racjonalnych przestanek, aby gospodarstwa
w ten sposob prowadzone wylaczone byly z kregu rodzinnych gospo-
darstw rolnych. Wystarczajace jest, aby kwalifikacjami rolniczymi legi-
tymowat si¢ ten z malzonkow, ktéry faktycznie podejmuje decyzje w pro-
cesie gospodarowania®.

W razie sprzedazy nieruchomosci rolnej, ktéra jest dzierzawiona,
dzierzawcy tej nieruchomosci przyshuguje prawo pierwokupu, jezeli jest
nim osoba fizyczna lub spétdzielnia produkcji rolnej, a umowa dzierzawy

% Por. P.Blajer, Wymog kwalifikacji rolniczych w obrocie nieruchomosciami rol-
nymi (studium prawnoporéwnawcze), Przeglad Prawa Rolnego 2008, nr 2, s. 68 i nast.;
P.Czechowski, PWieczorkiewicz Problemy ingerencji prawnej w swobode
obrotu nieruchomosciami rolnymi w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego i jej wphyw
na interpretacje ustawodawstwa krajowego, Studia luridica Agraria, t. V, red. S. Prutis,
Biatystok 2005, s. 25 i nast.; E. K1at-Gdrska, Ograniczenia w nabywaniu wtasnosci
nieruchomosci rolnych wedtug ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, cz. 11, Rejent
2004, nr 6, s. 73 i nast.; A.Majewski, Problematyka kwalifikacji do prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych, Studia luridica Agraria, t. IV, red. S. Pru-
tis, B. Wierzbowski, Bialystok 2005, s. 185 i nast.

3 Zob. wyrok SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 447/07 (Lex nr 371411).
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zostata zawarta w formie pisemnej z data pewna i wykonywana przez
co najmniej 3 lata.

Wymég wykonywania umowy dzierzawy przez co najmniej 3 lata,
liczac od daty jej zawarcia, sprawia, ze na dzierzawcy spoczywa obo-
wigzek wykazania, iz nieruchomos¢ ta byta wykorzystywana do prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej.

Dzierzawca nieruchomosci rolnej moze tylko wtedy skorzystac z usta-
wowego prawa pierwokupu, jezeli prowadzi gospodarstwo rodzinne,
a nabywana nieruchomos$¢ wejdzie w sklad tego gospodarstwa®.

Prawo pierwokupu nie przyshuguje dzierzawcy w przypadku sprze-
dazy dzierzawionej nieruchomosci rolnej na rzecz osoby bliskiej oraz jezeli
dojdzie do sprzedazy nieruchomosci rolniczej spétdzielni produkcyjne;j,
a sprzedawca jest osoba bedaca cztonkiem tej spdtdzielni, ktéra wniosta
do spoldzielni sprzedawang nieruchomos¢ tytutlem wkladu gruntowego,
spotdzielnia zas zawarta uprzednio umowg dzierzawy, ktorej przedmiotem
byt wklad gruntowy obecnego sprzedawcy.

W przypadku braku dzierzawcy lub niewykonania przez niego tego
prawa, prawo pierwokupu z mocy ustawy przystuguje Agencji Nierucho-
mosci Rolnych dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa.

Prawo pierwokupu przewidziane w ustawie dla dzierzawcy i Agencji
nie ma zastosowania do przeniesienia gospodarstwa rolnego na zabezpie-
czenie (a takze przewlaszczenie nieruchomosci rolnej na zabezpieczenie)”’.

Ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy i prawo wykupu Agencji
Nieruchomosci Rolnych nie beda mogly by¢ wykonane, jezeli nabywca
nieruchomosci rolnej jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami®. W tym wypadku ustawodawca nie wy-

% A.Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq Polski
w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2004, nr 2, s. 387; tenze, W kwestii modelu prawnego instytucji ksztattu-
Jacych struktury gruntowe w rolnictwie (studium prawno-porownawcze), Studia luridica
Agraria t. V, red. S. Prutis, Biatystok 2005, s. 123 i nast.

¥ B.Kucia, Przeniesienie gospodarstwa rolnego na zabezpieczenie, Rejent 2008,
nr 11, s. 26.

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 262, poz. 2603 ze zm.). Osoba bliska zbywcy w rozumieniu art. 4 pkt 13, czyli zstgpni,
wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby przysposabiajace i przysposobione, mal-
zonek, ktory nie pozostaje we wspdlnosci ustawowej ze sprzedajacym nieruchomo$¢ oraz
osoba, ktora pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we wspdlnym pozyciu.
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maga, by osoba bliska zbywcy prowadzila gospodarstwo rodzinne®. Sto-
sunek bliskosci migdzy stronami umowy powinien by¢ stwierdzony przez
notariusza w akcie notarialnym na podstawie oswiadczenia stron, ponie-
waz stwierdzenie to wylacza prawo pierwokupu i prawo nabycia przy-
stugujace Skarbowi Panstwa. Stwierdzenie, ze strony umowy nie taczy
stosunek bliskosci, nakazuje notariuszowi sporzadzajacemu akt notarialny
sprawdzi¢, czy nie zachodza inne wyjatki wylaczajace prawo pierwokupu
i nabycia, w przeciwnym wypadku umowa moze by¢ zawarta pod
warunkiem nieskorzystania przez Skarb Panstwa z przystugujacego mu
prawa. Zawarcie bezwarunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej
objetej ustawowym prawem pierwokupu powoduje bezwzgledna niewaz-
nos¢ takiej umowy.

2.2. Obroét szczegdlny

Nowe rozwigzania prawne w zakresie gospodarowania nieruchomo-
$ciami Skarbu Panstwa wprowadzita nowelizacja dokonana ustawa z dnia
6 maja 1999 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw®. Zmianie ulegty
przepisy regulujace sprzedaz i nabywanie nieruchomosci wchodzacych
w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa’!.

Wprowadzona zostata zasada pierwszenstwa* w nabyciu nierucho-
mosci Zasobu po cenie ustalonej w sposob okreslony w ustawie. Pierwsza
kategorig podmiotdw, ktére mogg skorzysta¢ z tej zasady, sq byli wia-
Sciciele zbywanej nieruchomosci lub ich spadkobiercy, jezeli nierucho-
mos¢ zostata przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 1 stycznia

¥ A.Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania..., s. 389.

9 Dz.U. z 1999 r. Nr 49, poz. 484.

3! Do nowelizacji ustawy sprzedaz nieruchomosci nastgpowata z uwzglednieniem prawa
pierwokupu, stosownie do przepisow kodeksu cywilnego oraz z uwzglednieniem prawa
pierwszenstwa spoldzielni produkcji rolnej do uzytkowanej przez nig nieruchomosci rol-
nych przed dniem 31 grudnia 1993 r. Grunty, ktdre nie zostaly zbyte zgodnie ze wskazana
zasada badz w przypadku do ktorych nie miato zastosowanie prawo pierwokupu, podlegaty
sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego. W wyjatkowych okolicznosciach uza-
sadnionych wzgledami gospodarczymi mozna ustali¢ osobg¢ nabywcy na podstawie prze-
targu ofert pisemnych. Sprzedaz nieruchomosci prowadzona byla z zachowaniem prawa
pierwokupu dzierzawcow i wspolwlascicieli, szczegdlng pozycje w postaci prawa pierwszen-
stwa posiadaly spotdzielnie produkcji rolnej. Zasady te zostaly zmienione.

32 B.Burian, Pierwszehstwo nabycia nieruchomosci, Krakéw 2004, s. 186.
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1992 r., z pewnymi wylaczeniami*; spotdzielnia produkcji rolnej wiada-
jaca faktycznie zbywang nieruchomoscia, ktdrej uzytkowanie ustanowio-
ne na rzecz tej spotdzielni wygasto na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy
z dniem 31 grudnia 1993 r. oraz dzierzawcy zbywanej nieruchomosci,
jezeli dzierzawa trwala faktycznie przez okres co najmniej 3 lat.

Istota pierwszenstwa sprowadza si¢ do hierarchii uprawnionych do
nabycia okreslonego prawa podmiotowego. Decyduje o kolejnosci, ale
przede wszystkim przyznaje korzystng sytuacj¢ polegajaca na mozliwosci
nabycia prawa podmiotowego. Ustawodawca, wprowadzajac zasadg pierw-
szefistwa, rozszerzyt krag podmiotéw, ktére moga z niej skorzystac,
w szczegolnosci poprzez wlaczenie bytych wiascicieli i ich spadkobier-
cow. Zdaje sie, ze przepis ten petni funkcje zblizona do reprywatyzacyjne;.
Ustawodawca stworzyt okreslonym podmiotom uprzywilejowana pozy-
cje w zakresie mozliwosci nabycia nieruchomosci.

Przewidziane pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przystuguje
bytemu wiascicielowi (jego spadkobiercom) zbywanej nieruchomosci,
ktory utracit wlasnos¢ na podstawie przepisow dekretu, takze wowczas,
gdy Skarb Panstwa ponownie przejat wlasnos¢ tej nieruchomosci przed
dniem 1 stycznia 1992 r. od kolejnego wiasciciela, ktéry uzyskat akt
nadania wlasnos$ci ziemi**.

3 Wylaczenia w stosowaniu pierwszenstwa wynikaja enumeratywnie z art. 29 ust. 1
pkt la. Chodzi tu o wylaczenie oséb i nieruchomosci, o ktérych mowa w ustawie z dnia
6 maja 1945 r. o wylaczeniu ze spoteczenstwa polskiego wrogich elementow (Dz.U. Nr 17,
poz. 96, Nr 34, poz. 203 i Nr 55, poz. 307 oraz z 1946 1. Nr 11, poz. 73); art 38 w zwiazku
z ustawa z dnia 6 maja 1945 r. o majatkach opuszczonych i porzuconych (Dz.U. Nr 17,
poz. 97, Nr 24, poz. 144 i Nr 30, poz. 179); art. 2 ustawy z dnia 3 stycznia 1946 r.
o przejeciu na wlasno$¢ Panistwa podstawowych galezi gospodarki narodowej (Dz.U. Nr 3,
poz. 17, ze zm.; art. 2 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i po-
niemieckich (Dz.U. Nr 13, poz. 87, ze zm.; art. 1 dekretu z dnia 5 wrze$nia 1947 r.
o0 przejeciu na wlasnosé Panstwa mienia pozostatego po osobach przesiedlonych do ZSRR
(Dz.U. Nr 59, poz. 318, z 1949 r. Nr 53, poz. 404 oraz z 1969 r. Nr 13, poz. 95); art. 38
ust. 3 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
z 1969 r. Nr 22, poz. 159, z 1972 r. Nr 27, poz. 193 oraz z 1974 r. Nr 14, poz. 84);
art. 2 ust. 1 lit. b dekretu Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze$nia
1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. z 1945 1. Nr 3, poz. 13, z 1946 . Nr 49,
poz. 279, z 1957 r. Nr 39, poz. 172 oraz z 1968 r. Nr 3, poz. 6).

3 Zob. wyrok SN z 13 grudnia 2006 r., I CSK 302/06 (OSNC 2007, nr 11, poz. 170).
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Zgodnie z orzeczeniem sadu apelacyjnego w Poznaniu, skoro usta-
wodawca nie wprowadzit terminu ,, ostatni wlasciciel”, to brak jest podstaw
do zwezajacej wykladni art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r., aby zasiegiem tej
normy prawnej obja¢ wylacznie osoby, ktore w sposéb wilascicielski
wladaly nieruchomoscia przed ponownym uzyskaniem wilasnosci przez
Skarb Panstwa bezposrednio przed 1992 r. i tylko takie osoby uzna¢ za
,,bylych wiascicieli”. %

Pojecie ,,byty wlasciciel zbywanej nieruchomosci” obejmuje zaréwno
ostatniego wilasciciela przed przejeciem na rzecz Skarbu Panstwa, jak
i poprzednich wiasdcicieli. Uzywajac okreslenia ,,.byly wiasciciel”, ustawo-
dawca odniést je do pierwotnych wiascicieli, ktérzy w wyniku aktow
nacjonalizacyjnych wydanych po drugiej wojnie $wiatowej utracili wia-
sno$¢ nieruchomosci rolnych bez ekwiwalentu. Takiego rozumienia
wyrazenia ,,byly wlasciciel” nie moze zmieni¢ okolicznosé, ze po przejeciu
od tych osob wihasnosci nieruchomosci Skarb Panstwa przyznat ja innym
osobom w ramach tzw. parcelacji, a nastgpnie ponownie przejat t¢ wiasnosé
na przyktad w wyniku wywlaszczenia lub postgpowania scaleniowego.
Przeciwne stanowisko prowadzitoby do nieuzasadnionego zréznicowania
pozycji prawnej bylych wilascicieli. Tym, w stosunku do ktérych Skarb
Panstwa pozostal wlascicielem od chwili przymusowego przejecia, przy-
stugiwatoby pierwszenstwo, natomiast grupie bytych wiascicieli, w sto-
sunku do ktorych Skarb Panstwa po przymusowym przejgciu wlasnosci
nieruchomosci rozporzadzil nimi na rzecz osob trzecich, a nastgpnie
ponownie przejal wlasnos¢, pierwszenstwo nie przyshugiwatoby™.

Zwrot ,,nieruchomosci przejete na rzecz Skarbu Panstwa” obejmuje
grunty, ktére przechodzity z mocy samego prawa, na podstawie orzeczen
sadowych, aktéw administracyjnych lub zdarzen cywilnoprawnych?’.

Oprocz przedstawionej wyzej zasady pierwszenstwa uregulowanej
w art. 29 ust. 1 ustawy, skorzystanie z ktérej prowadzi do nabycia whasnosci

35 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2007 r., I ACa 653/06,
lex nr 446241.

36 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 13 grudnia 2006 r., Il CSK 302/06 (OSNC 2007,
nr 11, poz. 170).

37 Zob. uchwal¢ TK z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, (Dz.U. z 1996 r. Nr 91,
poz. 441); J.Frelich, Zasada pierwszenstwa wyrazona w art. 43 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami w swietle uchwaty nr W 19/95 Trybunatu Konstytucyjnego,
Rejent 1998, nr 10, s. 88.
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nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, z pierwszenstwem w ustawie
spotykamy sie jeszcze w przypadku sprzedazy przez Agencj¢ nierucho-
mosci Skarbu Panstwa w trybie przetargowym. Osoba nabywcy moze
by¢ ustalona na podstawie przetargu ofert pisemnych. W przypadku
zgloszenia kilku réwnorzednych ofert pierwszenstwo ma osoba podle-
gajaca przepisom o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw oraz pracownik
i spotka pracownikow zlikwidowanego panstwowego przedsigbiorstwa
gospodarki rolnej, nabywajacy nieruchomo$¢ rolng w celu powiekszenia
lub utworzenia gospodarstwa rolnego.

Orzecznictwo wyraza przekonanie, Ze umowa zawarta z naruszeniem
ustawowo okreslonej procedury jest niewazna mimo braku sprzecznosci
tresci badZ celu umowy z ustawg®. Naruszenie za$ pierwszenstwa prze-
widzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. przy zawieraniu umowy sprzedazy
nieruchomosci rolnej nie powoduje jej niewaznosci. Zdaniem sadu prze-
pisy tej ustawy nie tworzg elementéw procedury majacej poprzedzaé
umowe z osobg uprzywilejowana Iub osobg trzecia, dla powstania pierw-
szenistwa nie jest bowiem niezbedne przeprowadzenie sformalizowanej
w ustawie procedury wstepnej®.

Agencji przystuguje niezmiennie od chwili uchwalenia ustawy prawo
pierwokupu nieruchomosci rolnych przy ,,odsprzedazy” przez nabywce
w okresie 5 lat od nabycia jej od Agencji®.

Liczne nowelizacje regulacji ustawowej S$wiadcza o poszukiwaniu przez
ustawodawce ciagle nowych rozwiazan, ktore zapewnityby skuteczng
realizacje polityki rolnej panstwa.

38 Zob. wyrok SN z 13 wrzesnia 2001 r. IV CKN 381/00 (OSNC 2002, nr 6, poz. 75).

3 Zob. uchwat¢ SN z 21 grudnia 2006 r. IIl CZP 121/06 (OSNC 2007, nr 10, poz. 149).

413 lutego 2008 r. Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat wniosek do Trybunatu
Konstytucyjnego o stwierdzenie niezgodnosci z Konstytucja RP wykonywania przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych prawa odkupu na podstawie art. 29 ust. 5 ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Wniosek dotyczy
stwierdzenia niezgodnosci tego artykutu ustawy z kilkoma artykutami Konstytucji (art. 2,
art. 21 ust. 1, art. 64 w zwiazku z art. 31 ust. 3) i formuluje zarzut niekonstytucyjnosci
prawa odkupu nieruchomosci rolnych wykonywanych przez ANR jako powiernika Skarbu
Panstwa w odniesieniu do mienia tworzacego Zaséb Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
W uzasadnieniu wniosku czytamy m.in., Ze wspomniany przepis ustawy nie okresla sy-
tuacji, w ktérych ANR moze korzysta¢ z tego prawa, a takze, iz odkupujac sprzedane
uprzednio nieruchomosci, Agencja moze dziata¢ w celach spekulacyjnych.
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3. Znaczenie oraz wplyw prawa wspolnotowego na swobode
uméw odnoszacych si¢ do obrotu nieruchomosciami rolnymi

Zgodnie z art. 295 Traktatu ustanawiajacego Wspolnote Europejska
z 27 marca 1957 r. (TWE)*! traktat nie narusza w Zaden sposob przepiséw
panstw czlonkowskich dotyczacych rezimu wilasnosci mienia.

W ujeciu TWE przez stosunki wiasnosciowe nalezy rozumie¢ wszelkie
istotne elementy przepisow wilasnosciowych w znaczeniu konstytucyj-
nym. Wchodzg tu zatem zardwno przepisy dotyczace whasnosci prywat-
nej, wywlaszczenia lub innych form uspolecznienia, jak tez przepisy
dotyczace korzystania z whasnosci*.

Z uwagi natres¢ art. 295 TWE nie istniejq wszakze akty prawa wtornego
poswigcone wprost wlasnosci czy obrotowi nieruchomosciami rolnymi.
Nie oznacza to jednak, ze zagadnienia struktury gruntowej rolnictwa nie
sq przedmiotem regulacji Unii Europejskiej (UE).

Rozbudowane unijne ustawodawstwo strukturalne jest tego najlep-
szym przyktadem. Poczawszy od Il Planu Mansholta z 1968 r. obrét
nieruchomosciami rolnymi w UE powinien prowadzi¢ do koncentracji
gruntéw rolnych, jednakze w ramach gospodarstw o charakterze rodzin-
nym, oraz winien zapewnia¢ obejmowanie gospodarstw rolnych przez
osoby legitymujace sie kwalifikacjami zawodowymi umozliwiajacymi
prowadzenie racjonalnej, nowoczesnej gospodarki rolnej®.

Postulat koncentracji gruntéw miat za zadanie stworzenie optymalnej
pod wzgledem obszarowym struktury gospodarstw rolnych. Nie mozna
go utozsamia¢ wylacznie z metodq zapobiegania nadmiernemu rozdrob-
nieniu gospodarstw rolnych. Miesci si¢ w nim rdwniez cheé ustanowienia
mechanizméw przeciwdziatajacych nadmiernej koncentracji gruntow.

Po utworzeniu Unii Europejskiej wprowadzenie bezposredniej ochrony
prawa wlasnosci nastapito z wejsciem w zycie Traktatu z Maastricht

4 Tekst skons. Dz.Urz. UE C 321/37 z dnia 29 grudnia 2006 r.

“M.Bednarek,B.Kordasiewicz, Polskie prawo obrotu gruntami na tle stan-
dardow europejskich i postanowien wiqzqcych Polske uméw miedzynarodowych, Studia
Prawnicze 1996, nr 1-4, s. 245.

“ A.Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug ustawy z 11 1V
2003 r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachod-
niej, Studia Iuridica Agraria, t. IV, Biatystok 2005, s. 9 i nast.
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w 1993 r. W art. 6 ust. 2 chroni on prawa podstawowe, ktore gwaran-
towane sa przez Europejska Konwencje Praw Czlowieka i Podstawowych
Wolnosci (EKPC), a ktére takze wywodzg si¢ ze wspolnych tradycji
konstytucyjnych panstw cztonkowskich. Podczas konferencji w Amster-
damie w 1997 r. zmieniajac traktat o Unii Europejskiej (TUE) do art. 6
dodano ust. 1, ktéry chroni prawo wtasnos$ci nie tylko jako zasade
wynikajaca ze wspolnej tradycji konstytucyjnej panstw cztonkowskich,
ale gwarantuje ochrong¢ jako zasada instytucjonalna. Statuujac zasade
instytucjonalng, art. 6 TUE sprawia, ze gwarancje ochrony prawa wia-
snosci nie sa rownolegle wobec art. 295 TWE. Wspomniany art. 6 TUE
nie ksztattuje wprost tresci prawa wilasnosci, jako prawa podstawowego,
chociaz — chronigc rozporzadzanie wiasnoscia — okresla granice, w jakich
panstwo moze realizowa¢ swoje uprawnienia wynikajace z art. 295 TWE.
W doktrynie prawa europejskiego powszechnie uznaje sie, ze przepis att.
295 TWE nie stanowi gwarancji prawnej wlasnosci, ale tez nie blokuje
stworzenia takiej gwarancji*.

Warto podkresli¢, ze ujecie prawa wiasnosci jako prawa podstawo-
wego ma taki skutek, iz nie tylko winno by¢ ono respektowane przez
wspolnotowe instytucje oraz panstwa cztonkowskie, ale winno by¢
chronione. Na gruncie art. 295 trudno jest wywies¢ jakie$ uprawnienia
instytucji UE poza nakazem nienaruszania rezimu wtasnosci w panstwach
cztonkowskich. Pamigta¢ jednak nalezy o zwiazkach migdzy wiasnoscig
a procesem integracji gospodarczej w ramach Wspdlnoty. To wiasnie
proces integracji gospodarczej zakresla granice, w jakich panstwa czton-
kowskie mogg swobodnie ksztaltowa¢ wiasnosciowy porzadek prawny,
poniewaz nie pozwala on na naruszanie zasad wspdlnotowego prawa.
Panstwa czionkowskie, kreujac prawo wilasnosci, nie sa catkowicie
niezalezne. Uprawnienia poszczegdlnych panstw cztonkowskich wynika-
jace z art. 295 TWE nie wylaczaja obowiazku dziatania w zgodnosci
z podstawowymi zasadami traktatowymi®.

#A.Jurcewicz, Wlasnosé¢ w ujeciu prawa wspdlnotowego — zarys, Studia Iuridica
Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bialystok 2005, s. 69 i nast.

# Wyrazem tego kierunku jest przede wszystkim wyrok TK z dnia 31 stycznia 2001 r.,
P 4/99 (OTK 2001, nr 1, poz. 5).
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Przedstawiciele doktryny prawa rolnego zwracaja uwagg, ze ustawo-
dawstwo europejskie wywiera istotny wptyw na rozwigzania wewnetrzne
krajow cztonkowskich w zakresie ustawodawstwa rolnego, takze na te
dziedziny i instytucje, w ktdre bezposrednio nie ingeruje. Oddziatywanie
takie mozna zauwazy¢ w procesie wykltadni prawa wewnetrznego, gdzie
wyktadnia oparta na unijnych Zrédtach i zasadach prawa dominuje nad
odpowiednimi zasadami, ktore wypracowane sg przez prawo wewngetrz-
ne. Rozwiazania ustawodawstw krajow czlonkowskich w zakresie prawa
rolnego, mimo ze nie wchodzg w obrgb prawa wewngtrznego nieobjetego
bezposrednig integracja prawa UE, ulegaja uniformizacji. Rowniez w we-
wnetrznych, tradycyjnych instytucjach prawa prywatnego, przy pomocy
ktorych Unia decyduje si¢ realizowaé swe cele w zakresie wspdlnej polityki
rolnej, zaczynaja sie pojawiaé w coraz wigkszym stopniu elementy o cha-
rakterze publicznoprawnym®.

4. Whioski

Nie ulega watpliwosci, ze przyjety przez ustawodawce ustrdj rolny
powinien jednoznacznie okresla¢ tres¢ oraz zakres regulacji prawnorolnych.
Zasady ustroju rolnego okreslone w Konstytucji powinny zostaé¢ sprecy-
zowane w ustawodawstwie zwyklym, majacym praktyczne znaczenie dla
stosunkéw prawnorolnych. Mimo r6éznego sposobu podejmowania prob
kwalifikacji elementéw ustroju rolnego w dekrecie z 1944 1. czy wreszcie
w ustawie z 2003 r. — motywy ustawodawcy nie byly co do zasady
przestrzegane. Wyrazem tego jest juz dekret z 1944 r. statuujacy przez
prawodawce, ze panstwo gwarantuje ochrong i uregulowanie wiasnosci
rolniczej w ,,oparciu o silne, zdrowe i zdolne do wydatnej produkcji go-
spodarstwa rolne”, chociaz 6wczesna polityka rolna zaprzeczata tym de-
klaracjom. Praktycznie do 1957 1. cywilnoprawny obrét nieruchomosciami
rolnymi byl prawie niemozliwy, a po tej dacie, mimo wejscia w zycie
kodeksu cywilnego, w pehni reglamentowany administracyjnie®’.

* A.Lichorowicz Problematyka prawna harmonizacji polskiej regulacji obrotu
gruntami rolnymi z ustawodawstwem Unii Europejskiej w przedmiocie struktur agrarnych,
[w:] Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk,
Poznan-Kluczbork 1999, s. 150 i nast. oraz literatura tam podana.

47 Sprzedaz nieruchomosci rolnej z zasobu Panstwowego Funduszu Ziemi w trybie
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o sprzedazy nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi
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Przepis art. 23 Konstytucji, mimo ze ksztattuje ustroj rolny, ktéry ma
by¢ oparty na gospodarstwach rodzinnych, jest tylko deklaracja poli-
tyczna, niemajaca wilasciwego odzwierciedlenia w ustawodawstwie
zwyklym po 1997 r. Poniewaz ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
nie daje podstaw do budowania ustroju rolnego, gdyz ogranicza ten ustroj
do wasko pojetego obrotu rodzinnymi gospodarstwami rolnymi, bez
uwzglednienia wspolczesnych wymagan rolnictwa komplementarnego®.
W istocie zapewnia tylko nadmierng ingerencj¢ Skarbu Pafistwa w obrot
nieruchomos$ciami rolnymi.

Ochrona wiasnosci rolniczej bez watpienia powinna stanowi¢ podsta-
wowy element ustroju rolnego. Poddanie tego obrotu zasadom swobod-
nego rynku doprowadzito w warunkach polskich do dalszej degradacji
rolnictwa zaréwno pod wzgledem obszarowym, jak i produkcyjnym.
Sciste potaczenie elementow odnoszacych sie do ochrony wiasnosci
rolniczej powinno by¢ rozumiane nie tylko w aspekcie obszarowym takich
gospodarstw, wymaganych do ich prowadzenia, ale w réwnym stopniu
ksztattowa¢ elementy proprodukcyjne w ramach rozwoju obszaréw
wiejskich.

oraz uporzadkowaniu niektorych spraw zwiazanych z przeprowadzeniem reformy rolnej
i osadnictwa rolnego (Dz.U. Nr 17, poz. 71 ze zm.) wymagata wydania decyzji admini-
stracyjnej wskazujacej kandydata na nabywcg. Ostateczna decyzja administracyjne stano-
wila przestanke zawarcia umowy sprzedazy. Oznaczalo to, ze brak przedmiotowej decyzji
albo wydanie jej po dacie zawarcia umowy skutkowaty bezwzgledna niewaznoscia umowy
sprzedazy.

4 Zob. ustawe z dnia 7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udzia-
lem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich
(Dz.U. 22007 r. Nr 64, poz. 427 ze zm.); E. Tomkiewi ¢ z, Polityka rozwoju obszaréw
wiejskich na lata 2007-2013 (perspektywy na tle dotychczasowej ewolucji ustawodaw-
stwa), Studia luridica Agraria, t. VI, red. S. Prutis, K. Stefanska, s. 23 i nast.
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