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Nowe zasady obrotu nieruchomo�ciami rolnymi

I.Wprowadzenie

Wszelkie ograniczenia w obrocie nieruchomo�ciami rolnymi nie
powinny naruszaæ zasad swobodnego przep³ywu kapita³u okre�lonych
w art. 63 TFUE, celów Wspólnej Polityki Rolnej zdefiniowanej w art.
39 TFUE, postanowieñ ustaw pañstw cz³onkowskich Unii Europej-
skiej i ich zasad konstytucyjnych. Sprzeczne z tymi regu³ami rozwi¹-
zania prawne krytycznie s¹ oceniane przez spo³eczeñstwo1, doktrynê2,

1 Bli¿ej R. S z t y k, Nowe propozycje dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami rolnymi,
Rejent 2002, nr 6, s. 39-71; M. K o � m i a n, B. D r e w n i o w s k a, A. S i e l a n k o,
Rolnictwo na skraju bankructwa, Rzeczpospolita z 22 wrze�nia 2009 r., nr 222; J. B i e -
l e c k i, Rolnik, zawód gin¹cy w Europie, Dziennik Gazeta Prawna z 22 lipca 2010 r.,
nr 141; B.W i k t o r o w s k a, Rolnicy, naród wybrany, Dziennik Gazeta Prawna z 7 lipca
2010 r., nr 130.

2 R. B u d z i n o w s k i, Zmiany prawa rolnego. Tendencje rozwoju, [w:] Prawo rolne.
Problemy teorii i praktyki, red. R. Budzinowski i A. Zieliñski, Kluczbork 2000, s. 9-22;
B. J e ¿ y ñ s k a, A. O l e s z k o, Przemiany strukturalne w³asno�ci rolniczej, [w:] Prawo
rolne. Problemy teorii i praktyki, red. R. Budzinowski i A. Zieliñski, Kluczbork 2000,
s. 123-142; M. S t a ñ k o, Ograniczenia w obrocie nieruchomo�ciami rolnymi i le�nymi,
[w:] Prawo rolne..., s. 173-188; J. N a d l e r, Wady regulacji prawnej gospodarowania
nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa, [w:] Prawo rolne..., s. 143-160; S. R u d -
n i c k i, Nieruchomo�ci (grunty) rolne, Nieruchomo�ci. Problematyka prawna, s. 215-
228, red. G. Bieniek, S. Rudnicki, wyd. 2, Warszawa 2005; R. S z t y k, Obrót nierucho-
mo�ciami rolnymi de lege ferenda, Rejent 2006, nr 10, s. 30-52; E. K l a t - G ó r s k a,
Ograniczenia w nabywaniu w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych wed³ug ustawy o kszta³to-
waniu ustroju rolnego, cz. I, Rejent 2004, nr 5, s. 58-72.
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judykaturê3 i rzecznika praw obywatelskich4. O zgodno�ci ustaw z Kon-
stytucj¹ orzeka Trybuna³ Konstytucyjny, a w razie niezgodno�ci z ni¹
stwierdza o utracie mocy prawnej sprzecznego przepisu5. Znaczn¹ rolê
spe³niaj¹ tak¿ewyroki Trybuna³u Sprawiedliwo�ciUnii Europejskiej prze-
widziane w art. 260 TFUE i wydawane wówczas, gdy pañstwo cz³on-
kowskie uchybi³o jednemu ze zobowi¹zañ ci¹¿¹cych na nim na podstawie
traktatów6.
Okoliczno�ci te w sposób ewolucyjny przyczyniaj¹ siê do liberalizacji

przepisów w wyniku znowelizowania dotychczasowych, wzglêdnie
opracowania nowych rozwi¹zañ prawnych, uwzglêdniaj¹cych tak¿e
strategiê rozwoju i polityki rolnictwa w sensie globalnym7. Przedstawi³a

3 S¹d Najwy¿szy w wyroku z 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, stwierdzi³, ¿e tereny
i nieruchomo�ci objête planami zagospodarowania przestrzennego, które utraci³y moc na
zasadzie art. 87 ust. 3 ustawyoplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymnie zmienia³y
automatycznie z t¹ dat¹ swego dotychczasowego przeznaczenia. Zobacz tak¿e S¹d Naj-
wy¿szy RP, Informacja o dzia³alno�ci S¹du Najwy¿szego w roku 2009, Warszawa, kwie-
cieñ 2010, s. 31.

4 W abstrakcie do wniosku do Trybuna³u Konstytucyjnego w sprawie ustawy o kszta³-
towaniu ustroju rolnego Rzecznik Praw Obywatelskich zwróci³ uwagê na wyj¹tkowo nie-
precyzyjny przepis art. 4 ust. 1 ustawy niepozwalaj¹cy na ustalenie przedmiotowego
zakresu zastosowania ani podmiotowego zakresu obowi¹zków w stosunkach prawnych,
w zale¿no�ci od przyjêtej metody przeniesienia w³asno�ci (umowa, orzeczenie sadowe lub
administracyjne). Prawo przejêcia zwane te¿ wykupem jest now¹ instytucj¹ odwo³uj¹c¹
siê do przepisów o prawie pierwokupu. Konstytucyjnie chronione prawow³asno�ci wynika
z postanowieñ art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3. Poprawno�æ procesu
legislacyjnego nale¿y wywie�æ z zasady pañstwa prawnego. Patrz wniosek z 13 lutego
2008 r., do TK o stwierdzenie niezgodno�ci z konstytucj¹ art. 4 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego i art. 29 ust. 5 ustawy z 19 pa�dziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa w sprawie prawa odkupu.

5 E. £ ê t o w s k a, Promieniowanie orzecznictwa Trybuna³u Konstytucyjnego na po-
szczególne ga³êzie prawa, Ksiêga XX-lecia orzecznictwa Trybuna³u Konstytucyjnego, red.
nauk. M. Zubik, Warszawa 2006, s. 353-378; A.M ¹ c z y ñ s k i, Orzeczenia Trybuna³u
Konstytucyjnego, Ksiêga XX-lecia orzecznictwa Trybuna³u Konstytucyjnego..., s. 79-134.

6 Zob. wersja skonsolidowana regulaminu postêpowania przed Trybuna³em Sprawie-
dliwo�ci z 19 czerwca 1991 r., Dz.Urz. UE C 177/1 z 2 lipca 2010 r.

7 V. Z a h r u t, Globalne wyzwanie dla reformy polityki rolnej w Unii Europejskiej po
2013 roku, blok dyplomatyczny � P. Wo³ejko. Wspólna polityka rolna w aktualnym
kszta³cie kosztuje rocznie 54 mld euro, co stanowi 40% ogólnego bud¿etu. Miêdzynaro-
dowa Organizacja Handlu (WTO) wobec nadmiaru produkcji rolnej równie¿ w krajach
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je Rada Europejska 17 czerwca 2010 r. w konkluzjach EUCO 13/10,
stwierdzaj¹c, ¿e wspólna polityka rolna poprzez zrównowa¿ony w sensie
globalnym, wydajny i konkurencyjny sektor rolny wniesie istotny wk³ad
w now¹ europejsk¹ strategiê na rzecz zatrudnienia i wzrostu gospodar-
czego.
Podstawowymi za³o¿eniami polskiego obrotu nieruchomo�ciami rol-

nymi jest zapobieganie nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnej, jej
rozdrobnienia oraz nadmiernym sp³atom i wprowadzenia kwalifikacji
rolniczych. Ograniczenia obszaru przewiduje art. 5 ust. 1 w zw. z art.
2 pkt 2 ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (dalej: u.k.u.r.) okre�laj¹cy
powierzchniê gospodarstwa rolnego na 300 ha u¿ytków rolnych nie mniej
jak 1 ha u¿ytków rolnych oraz w ustawie o gospodarowaniu nierucho-
mo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (dalej: u.g.n.r.SP) przez Agencjê
Nieruchomo�ciRolnych jednej osobie obszaru nieruchomo�ci rolnej, je¿eli
nabywca sta³by siê w³a�cicielem 500 i wiêcej hektarów u¿ytków rolnych.
Strategia rozwoju kraju na lata 2007-20158 przewiduje, ¿e rozwój obsza-
rów wiejskich musi uwzglêdniaæ zarówno rolnictwo, jak i pozarolniczy
rozwój wsi. Niski stopieñ specjalizacji gospodarstw rolnych, niedoinwe-
stowanie w zakresie infrastruktury i rozdrobnienie struktury obszarowej
spowalniaj¹ dostosowanie gospodarstw rolnych do rosn¹cych wymagañ
wspólnotowych oraz poprawy ich konkurencyjno�ci. Korzystnym zja-
wiskiem jest wzrost ceny ziemi rolnej sprzedawanej z Zasobu W³asno�ci
Rolnej SkarbuPañstwa. �rednia cena gruntóww2009 r.wynios³a 14932 z³
za 1 ha i wzros³a do poprzedniego roku o 19%. Nadal s¹ one zdecy-
dowanie ni¿sze ni¿ w pañstwach cz³onkowskich UE, np. we Francji i w
Niemczech by³y wy¿sze o 68% ni¿ w Polsce. Proces koncentracji

cz³onkowskich Unii Europejskiej proponuje reformê Wspólnej Polityki Rolnej. Patrz
rozporz¹dzenie Komisji WE Nr 781/2009 z 27 sierpnia 2009 r. zmieniaj¹cej rozporz¹-
dzenie WE Nr 868/2008 w sprawie formatu sprawozdania dla okre�lenia dochodów z go-
spodarstw rolnych oraz analizy ich dzia³alno�ci gospodarczej Dz.Urz. UE L 226/8 z 28
sierpnia 2009 r. Zob. tak¿e, rozporz¹dzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr
641/2010 z 7 lipca 2010 zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie Rady WE Nr 247/2006 w sprawie
szczególnych dzia³añ w dziedzinie rolnictwa na rzecz regionów peryferyjnych Unii Eu-
ropejskiej, Dz.Urz. UE L 194/23 z 24 lipca 2010 r.

8 W opracowaniu Rozwój regionalny: Strategia Rozwoju Kraju 2007-2015, Minister-
stwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Warszawa 2006, s. 47-52.
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w rolnictwie jest uzale¿niony od o¿ywienia rynkowego obrotu ziemi¹.
Ograniczeniem jest brak odpowiedniej poda¿y gruntu do sprzeda¿y.
Wprawdzie w 2007 r. sporz¹dzono 95,6 tys. umów sprzeda¿y nierucho-
mo�ci rolnych, co stanowi wzrost w stosunku do poprzedniego roku,
w którym by³ on znacznie ni¿szy. Ta sytuacja nie wp³ywa na poprawê
struktury agrarnej i radykalnego ograniczenia liczby gospodarstw rol-
nych9.

II. Charakterystykaograniczeñ

1. Zniesienie wspó³w³asno�ci

Ograniczenia z art. 213 i 214 k.c. odnosz¹ siê do s¹dowego zniesienia
wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego i postanawiaj¹, ¿e je¿eli zniesienie
wspó³w³asno�ci miêdzy wspó³w³a�cicielami by³oby sprzeczne z zasadami
prawid³owej gospodarki rolnej, s¹d przyzna gospodarstwo rolne temu
wspó³w³a�cicielowi, na którego wyra¿¹ zgodê wszyscy wspó³w³a�ciciele.
W razie braku zgody przyzna temu z nich, który je prowadzi lub na sta³e
w nim pracuje, chyba ¿e interes spo³eczno-gospodarczy przemawia za
wyborem innegowspó³w³a�ciciela.Nie podlega tymograniczeniomumowa
znosz¹ca wspó³w³asno�æ gospodarstwa rolnego zawarta w formie aktu
notarialnego. Stosuj¹ siê do niej natomiast ograniczenia przewidziane
w ogólnych zasadach, z tym ¿e o sp³atach decyduje wy³¹cznie wola stron
i mog¹ oni z nich zrezygnowaæ. Umowa obejmuj¹ca zniesienie wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci w wyniku nieodp³atnego przeniesienia przez
jednego ze wspó³w³a�cicieli udzia³ów na drugiego wspó³w³a�ciciel mo¿e
byæ kwalifikowana jako umowa darowizny. Wówczas maj¹ do niej
zastosowanie przepisy o odwo³aniu darowizny (art. 898 § 1 k.c.)10. Zakaz
podzia³u nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego na cele rolne i le�ne, a w przy-
padku braku planu miejscowego do nieruchomo�ci wykorzystywanych

9 Zob. Ekspertyza Instytutu Ekonomiki Rolnictwa na kszta³towanie struktury obsza-
rowej w Polsce, Warszawa 2009, praca zbiorowa pod kier. A. Sikorskiej, s. 19-23 i 33-
34.

10 Wyrok SN z 19 marca 2009 r., III CSK 307/08 (OSNC, Zbiór dodatkowy B/2010,
poz. 40).
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na cele rolne i le�ne wynika z art. 92 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami (dalej: u.g.n.)11. Nie obowi¹zuje onwtedy,
gdy dokonywanie podzia³u jest konieczne dla wydzielenia nowych dróg
albo wydzielenie dzia³ki gruntu o powierzchni nie mniejszej ni¿ 0,30 ha.
Jednocze�nie ustawodawca uznaje za nieruchomo�ci wykorzystywane na
cele rolne i le�ne, które zosta³y wykazane w katastrze jako u¿ytki rolne
albo grunty le�ne zadrzewione lub zakrzewione, jak równie¿ wchodz¹ce
w sk³ad nieruchomo�ci rolnych, u¿ytki kopalne, nieu¿ytki i drogi, je¿eli
nie ustalono dla nich warunków zabudowy i zagospodarowania terenu
(art. 92 ust. 2).

2. Kwalifikacje rolnicze

Ograniczeniem w nabywaniu nieruchomo�ci rolnych jest wymóg
posiadania kwalifikacji rolniczych zdefiniowanych w art. 6 ust. 3 u.k.u.r.
Posiada jeosoba fizyczna, je¿eli uzyska³awykszta³cenie rolniczeconajmniej
zasadnicze (lub wykszta³cenie �rednie, lub wy¿sze) albo osobi�cie pro-
wadzi³a gospodarstwo rolne lub pracowa³a w gospodarstwie rolnym przez
okres co najmniej 5 lat. Zdobycie dowodów potwierdzaj¹cych posiadanie
kwalifikacji rolniczych nastêpuje przez uzyskanie wykszta³cenia i jest nim
wówczas �wiadectwo lub dyplom ukoñczenia szko³y z uzyskanym ty-
tu³em zawodowym lub dyplom uzyskania tytu³u zawodowego albo dy-
plom potwierdzaj¹cy kwalifikacje zawodowe, a w przypadku gdy pro-
wadzi³a gospodarstwo rolne lub pracowa³a w gospodarstwie rolnym przez
okres co najmniej 5 lat � o�wiadczenie po�wiadczone przez wójta (bur-
mistrza, prezydenta miasta) lub �wiadectwo pracy. Odmiennie kryteria
posiadania przez osoby fizyczne kwalifikacji zawodowych przydatnych
do prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej obowi¹zuj¹ przy zawarciu umowy
o przekazanie gospodarstwa rolnego przy rencie strukturalnej. Inne z kolei
przy umowie z nastêpc¹ zawart¹ na zasadzie art. 84 ustawy o ubezpie-
czeniu spo³ecznym12. Przy umowie o rentê strukturaln¹ obowi¹zuj¹ prze-

11 Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651.
12 Ustawa z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników (Dz.U. z 1998 r.

Nr 7, poz. 25 ze zm.).
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pisy art. 5 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 29 ust. 1 ustawy z 7 marca 2007 r.13,
natomiast kwalifikacje zawodowe do prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej
zosta³y przewidziane w § 7 ust. 2 rozporz¹dzenia z 19 czerwca 2007 r.14
W my�l § 8 tego¿ rozporz¹dzenia (obowi¹zuj¹cego od 5 sierpnia 2010 r.)
umowa o przekazanie gospodarstwa rolnego powinna zawieraæ równie¿
o�wiadczenie stron o posiadaniu kwalifikacji zawodowych oraz o prze-
kazaniu wszystkich u¿ytków rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodar-
stwa rolnego przez rolnika i jego ¿onê.
Dowodami tymi s¹ równie¿ odpowiednie dokumenty wydane przez

w³a�ciwe ograny lub instytucje pañstw cz³onkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (art. 7 ust. 3). Dyrektywa 99/42/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z 7 czerwca 1999 r.15 odnosi siê do dzia³alno�ci
wymienionych w za³¹czniku A, które obywatele pañstw cz³onkowskich
zamierzaj¹ wykonywaæ na terenie przejmuj¹cego ich pañstwa cz³onkow-
skiegonaw³asny rachunek lub jakopracownicynajemni.Rolnictwo zosta³o
wymienione w nomenklaturze ISIC w dziale 01 w szczególno�ci jako
produkcja ro�linna, w tym: uprawa zbó¿, winogron, produkcja nasion,
orzechów, sadownictwo, warzywnictwo, kwiaciarstwo szklarniowe i na
otwartej przestrzeni; produkcja zwierzêca, w tym: hodowla byd³a, drobiu,
królików, zwierz¹t futerkowych i innych, pszczó³, produkcjamiêsa,mleka,
we³ny, skór i futer, jajek, miodu; us³ugi zwi¹zane z produkcj¹ ro�linn¹
i zwierzêc¹ oraz ogrodnictwem � za op³at¹ lub na podstawie umowy.
Stosownie do art. 4 dyrektywy, je¿eli podjêcie albo dalsze wykonywanie
dzia³alno�ci w rolnictwie w danym pañstwie jest uwarunkowane posia-
daniem ogólnej lub zawodowej wiedzy i umiejêtno�ci, pañstwo to uwa¿a
zadowódposiadania tychwalorów fakt jejwykonywaniaw innympañstwie
cz³onkowskim. Pañstwo cz³onkowskie nie mo¿e odmówiæ podjêcia

13 Ustawa z 7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich z udzia³em
�rodkówEuropejskiego FunduszuRolnego naRzeczRozwojuObszarówWiejskich (Dz.U.
Nr 64, poz. 98 ze zm.).

14 Rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19czerwca 2007 r. w sprawie
szczegó³owych warunków i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dzia³ania
�renty strukturalne� objêtego Programem Rozwoju Obszarów Wiejskich na lata 2007-
2013 (Dz.U. Nr 109, poz. 750 ze zm.). Zob. tak¿e za³¹cznik � Dokumenty potwierdzaj¹ce
posiadanie kwalifikacji zawodowych przydatnych do prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej.

15 Dz.Urz. UE L 201/77 z 31 lipca 1999 r.
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dzia³alno�ci gospodarczej bez porównania posiadanych kwalifikacji po-
twierdzonych dyplomami, �wiadectwami i innymi dokumentami (art. 3).
Je�li pañstwo cz³onkowskie wymaga od swoich obywateli zamierzaj¹-
cych podj¹æ dzia³alno�æ gospodarcz¹ po�wiadczenia dobrej reputacji i ¿e
nie s¹ bankrutami, dowodem wystarczaj¹cym jest przed³o¿enie wyci¹gu
z rejestru s¹dowego lub równorzêdnego dokumentu potwierdzaj¹cego te
wymagania wystawione przez upowa¿niony organ s¹dowy lub admini-
stracyjny pañstwa cz³onkowskiego, z którego pochodzi beneficjent.
W przypadku za�, gdy pañstwo cz³onkowskie nie wystawia tych do-
kumentów, mog¹ byæ one zast¹pione uroczystym o�wiadczeniem z³o¿o-
nym przez beneficjenta lub pod przysiêg¹ równie¿ w obecno�ci notariusza
w tym pañstwie cz³onkowskim. Notariusz wystawi �wiadectwo potwier-
dzaj¹ce autentyczno�æ z³o¿onego pod przysiêg¹ uroczystego o�wiadczenia.
Decyzj¹ Wspólnego Komitetu EOG Nr 88/2000 z 27 pa�dziernika

2000 r. niniejsz¹ dyrektywê w odniesieniu do przedsiêbiorczo�ci stosuje
siê do obywateli pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej UE i pañstw
EFTA16. Dyrektywa 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 7
wrze�nia 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych (tekst
maj¹cy znaczenie dla EOG)17 implementowana przez ustawê z 18 marca
2008 r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w pañ-
stwach cz³onkowskich Unii Europejskiej18 nie narusza art. 45 ust. 4 TFUE
mówi¹cego o tym, ¿e nie ma on zastosowania do zatrudnienia w admi-
nistracji publicznej, oraz art. 51 TFUE twierdz¹cego, ¿e przepisy o przed-
siêbiorczo�ci nie maj¹ zastosowania do dzia³alno�ci, która w jednym
z pañstw cz³onkowskich jest zwi¹zana choæby przej�ciowo z wykony-
waniem w³adzy publicznej, a w tym tak¿e w odniesieniu do notariusza.
Ustawa dotyczy zawodów regulowanych i innych tam wymienionych.
Przy zawieraniu umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rol-

nych nabywca jest zobowi¹zany do przed³o¿enia dowodów wymienio-
nych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r., do których nale¿¹:
� potwierdzaj¹ce osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego, którym

jest o�wiadczenie prowadz¹cego to gospodarstwo, po�wiadczone przez
wójta (burmistrza, prezydenta miasta),

16 Dz.Urz. UE L 7/5 z 11 stycznia 2001 r.
17 Dz.Urz. UE L 255/22 z 30 wrze�nia 2005 r.
18 Dz.U. Nr 63, poz. 394.
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� dowody potwierdzaj¹ce posiadanie kwalifikacji rolniczych,
� dowód potwierdzaj¹cy zamieszkanie � dokument okre�laj¹cy zamel-

dowanie na pobyt sta³y w rozumieniu przepisów o ewidencji ludno�ci
i dowodach osobistych; art. 63 TFUE sprzeciwia siê, by przepisy uza-
le¿nia³y nabycie nieruchomo�ci rolnej od spe³nieniawarunku polegaj¹cego
na ustanowieniu przez nabywcê sta³ego zamieszkania na tej nieruchomo-
�ci jako przekraczaj¹cy ochronê interesów publicznych pañstwa19,
� dowód potwierdzaj¹cy spe³nienie warunku w zakresie powierzchni

u¿ytków rolnych � o�wiadczenie nabywcy lub uprawnionego do pier-
wokupu, którym w przypadku art. 5 ust. 1 pkt 2 jest o�wiadczenie
po�wiadczone przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta),
� odpowiednie dokumenty wydane przez w³a�ciwe organy lub insty-

tucje pañstw cz³onkowskich EOG.
Czynno�æ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez

zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomie-
nia Agencji Nieruchomo�ci Rolnych w przypadku art. 4 ust. 1 jest nie-
wa¿na ex lege (art. 9 ust. 1).

III.Wspólna polityka rolna

Polityka rolna na szczeblu krajowym lub unijnym jest zaliczana do
polityki sektorowej, której celem jest rozwi¹zywanie problemów, nieroz-
strzygniêtych mechanizmem swobody rynkowej. Zosta³a zapocz¹tkowa-
na Traktatem Rzymskim z 1957 r., ustanawiaj¹cym Europejsk¹ Wspól-
notê Gospodarcz¹. Jej podstaw¹ jest kszta³towanie kwestii rolnej
w pañstwach europejskich jako specyficznego dzia³u gospodarki narodo-
wej. Do najwa¿niejszych jej reform zaliczyæ nale¿y program Mac Shar-
ry�ego z 1992 r., Agendê 2000 oraz reformê z Luksemburga z 2003 r.
przewiduj¹c¹ zadania wspólnej polityki rolnej do 2013 r.
Na spotkaniu 3 lutego 2010 r. niektórych przedstawicieli ministrów

rolnictwa wWarszawie przyjêto deklaracjê w sprawie przysz³o�ci wspól-
nej polityki rolnej po 2013 r. Uzgodniono, ¿e bêdzie mia³a ona kluczow¹
rolê w zapewnieniu bezpieczeñstwa ¿ywno�ciowego i silnej pozycji
konkurencyjnej UE na globalnym rynku rolnym oraz równowa¿nego

19 Teza wyroku Trybuna³u (Trzecia Izba) z 25 stycznia 2007 r. w sprawie C-370/5.
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rozwojuobszarówwiejskichwUniiEuropejskiej.Dla realizacji tychza³o¿eñ
konieczne jest opracowanie norm prawnych umo¿liwiaj¹cych reagowanie
na sytuacje kryzysowe i skrajn¹ niestabilno�æ rynku. P³atno�ci bezpo�red-
nie powinny pozostaæ wa¿nym instrumentem wspólnej polityki rolnej
w celu wsparcia i stabilno�ci dochodów rolniczych. Odrêbnym doku-
mentem jest stanowiskoRz¹duRPwsprawie przysz³o�ciwspólnej polityki
rolnej UE po 2013 r., w którym podkre�la siê, ¿e bêdzie ona odgrywaæ
zasadnicz¹ rolê w zabezpieczeniu bezpieczeñstwa ¿ywno�ciowego, zrów-
nowa¿onego rozwoju rolnictwa i obszarów wiejskich, równych warun-
ków konkurencji na jednolitym rynku rolnym w kontek�cie silnej pozycji
konkurencyjnej Unii w globalnym rynku rolnym. W opinii Komitetów
Regionów �Uproszczenie wspólnej polityki rolnej naszym wspólnym
sukcesem�20 z 7 pa�dziernika 2009 r. ponownie wyra¿ono poparcie dla
utrzymania wspólnej polityki rolnej oraz sprzeciw wobec wszelkich form
jej w³¹czenia do kompetencji krajowej. Powinna ona odpowiadaæ celom
wspólno�ci terytorialnej i byæ dostosowana do niezbêdnej równowagi
i stabilno�ci w warunkach globalnych21. Nale¿y podkre�liæ, ¿e wydatki
na politykê roln¹ s¹ przydzielane g³ównie dla najbogatszych krajów i naj-
wiêkszych farmerów UE. Kszta³t wspólnej polityki rolnej spotka³ siê
z krytyczn¹ ocen¹, szczególnie w zakresie wspierania rolnictwa wspól-
notowego obecnymi instrumentami i podzia³emkorzy�ci. Istnieje potrzeba
ustalenia interesów krajów cz³onkowskich, w tym polskiego rolnictwa.
Zakres stosowania instrumentów krajowej polityki rolnej wykazuje ten-
dencjê wzrostow¹ i obejmuje wiele problemów. Dostrzega je Komisja
Europejska i podejmuje bardzo du¿o decyzji zwi¹zanych ze wsparciem
krajowej polityki rolnej22. Przyk³adem jest decyzja Rady Nr 2009/983/UE
z 16 grudnia 2009 r. w sprawie przyznania przez w³adze Republiki Li-
tewskiej pomocy pañstwa na zakup pañstwowych gruntów rolnych od

20 Dz.Urz. UE C 79/34 z 27 marca 2010 r.
21 Dz.Urz. UE L 30/1 z 31 stycznia 2009 r. Patrz tak¿e rozporz¹dzenie Komisji WE

Nr 316/2009 z 17 kwietnia 2009 r. zmieniaj¹ce wykorzystanie od³ogowanych gruntów
do produkcji surowców (Dz.Urz. UE L 100/3 z 18 kwietnia 2009 r.).

22 Bli¿ej J. W i l k i n, Ekonomia polityczna systemu wsparcia bezpo�redniego w ra-
mach wspólnej polityki rolnej, ze szczególnym uwzglêdnieniem sytuacji w nowych pañ-
stwach cz³onkowskich UE, oprac. niepubl., s. 20-24.
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1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2013 r.23 podjêta na zasadzie art. 108
ust. 2 akapit 3 TFUE z wniosku pañstwa Litwy, w celu poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych. Jest to nadzwyczajna pomoc pañstwa
przeznaczona na kredyty na zakup pañstwowych gruntów rolnych.
Sprzeda¿ na raty mo¿e odbywaæ siê w okresie nie d³u¿szym ni¿ 15 lat.
Nabywca musi spe³niæ wymogi ochrony �rodowiska, higieny i dobro-
stanu zwierz¹t. Nie mo¿e on zmieniaæ g³ównego celu u¿ytkowania tych
gruntów wcze�niej ni¿ 5 lat od ich nabycia. Nie mo¿e tak¿e w tym okresie
przekazaæ tej nieruchomo�ci rolnej, je¿eli do ceny zastosowano ulgowe
zasady. Rada za� odmówi³a rz¹dowi w³oskiemu zgody na przyznanie
pomocy pañstwa na zakup gruntów rolnych w okresie od 1 stycznia
2010 r. do 31 grudnia 2013 r., uzasadniaj¹c, ¿e nie nast¹pi³y wyj¹tkowe
okoliczno�ci reguluj¹ce funkcjonowanie rynku wewnêtrznego24.
Rozporz¹dzenie RadyWENr 73/2009 z 19 stycznia 2009 r. ustanawia

wspólne zasady dla systemu wsparcia bezpo�redniego dla rolników
w ramach wspólnej polityki rolnej i okre�la systemy dla rolników, zmie-
niaj¹c dotychczasowe oraz uchylaj¹c rozporz¹dzenie WE Nr 1782/2003
� kontynuuje przepisy przeciwdzia³aj¹ce przeznaczeniu gruntów rolnych
na inne cele i obowi¹zek utrzymania ich zgodnie z zasadami dobrej kultury
rolnej. Utrzymuje za� zasady ich od³ogowania w celu ochrony dla kra-
jobrazu, utworzenia lub utrzymania siedlisk, a tak¿e jako uzasadnienie
kontroli poda¿y. Ustanawia ono wspólne zasady dotycz¹ce p³atno�ci
bezpo�rednich, systemów wsparcia dochodów rolników zwanych sys-
temem p³atno�ci jednolitej oraz przej�ciowy uproszczony system wspar-
cia tych dochodów. Jednocze�nie na u¿ytek rozporz¹dzenia wprowadza
definicjê rolnika jako osoby fizycznej lub prawnej lub grupê osób fizycz-
nych lub prawnych bez wzglêdu na status prawny tej grupy i jej cz³onków
w rozumieniu prawa krajowego, którego gospodarstwo znajduje siê na
terenie Wspólnoty w my�l art. 349 i 355 TFUE i który prowadzi dzia-
³alno�æ rolnicz¹.

23 Dz.Urz. UE L 338/93 z 19 grudnia 2009 r. Zgodnie z postanowieniem S¹du Naj-
wy¿szego z 28 kwietnia 2010 r., III CZP 3/10 w sprawie o rozstrzygniêcie kolizji ustawy
z prawem unijnymwymagaj¹cymwyk³adni tego prawa, wy³¹cznie w³a�ciwy jest Trybuna³
Sprawiedliwo�ci Unii Europejskiej, Biuletyn nr 7/10 z 5 sierpnia 2010 r.

24 Komunikat prasowy z 2995. posiedzenia Rady. Rolnictwo i Rybo³ówstwo, Bruksela,
22 lutego 2010 r., s. 11.
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Uprawnienia do p³atno�ci mog¹ byæ przekazane wy³¹cznie rolnikowi
prowadz¹cemu dzia³alno�æ w tym samym pañstwie cz³onkowskim z wy-
j¹tkiem przekazania w drodze faktycznego lub przewidywanego dziedzi-
czenia, w drodze sprzeda¿y lub innego przekazania o charakterze osta-
tecznym z gruntami lub bez gruntu. Dzier¿awa lub podobne transakcje
s¹ dozwolone wy³¹cznie, je¿eli przekazywane uprawnienia do p³atno�ci
s¹ powi¹zane z przekazaniem równowa¿nej liczby kwalifikuj¹cych siê
hektarów.
UniaEuropejskaprzyustalaniu bie¿¹cych zasadwspólnej polityki rolnej

uwzglêdnia tak¿e problemy dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami rolnymi
na podstawie w³asnych analiz, jak równie¿ opracowañ innych podmiotów
lub decyzji zajmuj¹cych siê t¹ dzia³alno�ci¹ w sensie globalnym. Nale¿¹
do nich raporty Organizacji Narodów Zjednoczonych i Organizacji
Wspó³pracyGospodarczej iRozwoju (OECD).Zostatniego raportuwynika,
¿e w roku 2019 kraje rozwijaj¹ce siê, zw³aszcza Brazylia, Rosja, Indie
i Chiny (tzw. pañstwa BRiC) trzykrotnie zwiêksz¹ swoj¹ produkcjê roln¹.
Do tego czasu pañstwa zrzeszone w OECD, do której nale¿¹ pañstwa
cz³onkowskie UE oraz m.in. USA i Australia, osi¹gn¹ wzrost produkcji
zaledwie o 10% a w pañstwach cz³onkowskich w mniejszym zakresie.
Uzdrowienie tej sytuacji mo¿e nast¹piæ w wyniku zasadniczej reformy
wspólnej polityki rolnej (CAP), na któr¹ przeznacza siêwbud¿ecie unijnym
na lata 2007-2013 oko³o 34% (300 mld euro), z czego oko³o 60 mld euro,
czyli 1/5 czê�æ dotacji, otrzymali farmerzy francuscy. Aktualny system
dotacji i przywilejówpowoduje, ¿eprodukty rolne s¹dro¿sze i nie konkuruj¹
z innymi pañstwami, np. USA, które dotuj¹ swój eksport25.

IV.Nabywanienieruchomo�ciwUniiEuropejskiej

Prawo nabycia nieruchomo�ci w pañstwach cz³onkowskich UE nale¿y
wywie�æ z zasady swobodnego przep³ywu kapita³u wynikaj¹cego z art. 63
ust. 1 TFUE26, w my�l którego zakazane s¹ wszelkie ograniczenia w prze-

25 P. C z a r n o w s k i, Rolnicy z UE przegrywaj¹ z Azj¹, Dziennik Gazeta Prawna z 17
czerwca 2010 r., nr 116.

26 Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybuna³u Sprawiedliwo�ci UE przep³yw
kapita³u obejmuje równie¿ czynno�ci, wwyniku których nierezydenci dokonuj¹ inwestycji
w zakresie nieruchomo�ci na terytorium pañstwa cz³onkowskiego, np. wyrok Trybuna³u
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p³ywie kapita³u miêdzy pañstwami cz³onkowskimi oraz miêdzy nimi
a pañstwami trzecimi. Przepis ten nie narusza ograniczeñ istniej¹cych 31
grudnia 1993 r. w stosunku do pañstw trzecich na mocy prawa krajo-
wego lub prawa Unii w odniesieniu do przep³ywu kapita³u do lub pañstw
trzecich, gdy dotycz¹ inwestycji bezpo�rednich, w tym inwestycji w nie-
ruchomo�ci, zwi¹zanych z przedsiêbiorczo�ci¹, �wiadczeniem us³ug fi-
nansowych lub dopuszczeniem papierów warto�ciowych na rynki kapi-
ta³owe (art. 64 ust. 1 TFUE)27.
Parlament Europejski i Rada podejmowaæ mog¹ �rodki do urzeczy-

wistniania w mo¿liwie najwy¿szym zakresie celu swobodnego przep³ywu
kapita³u. W razie odstêpstwa od tej zasady jedynie Rada jednomy�lnie,
zgodnie ze specjaln¹ procedur¹ prawodawcz¹ i po konsultacji z Parla-
mentem Europejskim, mo¿e przyj¹æ �rodki, które w prawie Unii stanowi¹
krokwsteczwodniesieniudo liberalizacji przep³ywukapita³udo lubz pañstw
trzecich. Zakazana jest tak¿e wszelka dyskryminacja ze wzglêdu na
przynale¿no�æ pañstwow¹ (art. 18 TFUE)28. Ograniczenia swobód mog¹
byæ uzasadnione interesem ogólnym, uznanym przez Trybuna³, obejmu-
j¹cym planowanie na szczeblu miejskim i krajowym.
Przepisy traktatu nie zawieraj¹ definicji legalnej przep³ywu kapita³u.

W uchylonej dyrektywie Rady Nr 88/361/EWG z 24 czerwca 1988 r.29
w sprawie wykonania art. 87 traktatu i w do³¹czonej do niej nomenkla-
turze pozycji 2A inwestycjewnieruchomo�ci na terytoriumdanegopañstwa
dokonywane przez nierezydentów i w pozycji B inwestycje w nierucho-

z 1 pa�dziernika 2009 r., w sprawieC-567; równie¿E. S k i b i ñ s k a,Ograniczeniaw trans-
granicznych inwestycjach w nieruchomo�ci, Nieruchomo�ci 2010, nr 3; tak¿e Komunikat
Komisji:Wewn¹trzunijne inwestycje w sektorze us³ug finansowych transgranicznych w in-
stytucje finansowe oraz na ochronê wymogów interesu publicznego.

27 Wmy�l art. 25 za³¹cznika 1 do umowymiêdzywspólnot¹ europejsk¹ i jej pañstwami
cz³onkowskimi z jednej strony a konfederacj¹ szwajcarsk¹ z drugiej strony, podpisanej
w Luksemburgu 21 czerwca 1999 r. w dziedzinie nabywania nieruchomo�ci traktowanie
w taki sam sposób jak obywateli krajowychma zastosowanie jedyniewodniesieniu do osób
fizycznych. Zob. wyrok Trybuna³u (Trzecia Izba) z 11 lutego 2010 r. w sprawie C-541
(Dz.Urz. UE C 80/4 z 27 marca 2010 r.).

28 J. F o k s, Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców Polska � Unia Europej-
ska, Polski Instytut SprawMiêdzynarodowych, Biuletyn 2001, seria Z, nr 20, s. 215 i nast.

29 Dz.Urz. UE L 5/18 z 8 lipca 1988 r., wed³ug stanu prawnego na 13 lutego 2010 r.
Zob. wyroki ETS C-367/98, Komisja przeciwko Portugalii C-222/97; C-513/03 w sprawie
Hillten der Heijden z 23 lutego 2006 r. (Monitor Podatkowy 2006, nr 7).
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mo�ci dokonywane za granic¹ przez rezydentów zaliczono do przep³y-
wów kapita³u. Inwestycjami w nieruchomo�ci w rozumieniu powo³anych
przepisów s¹: zakup budynków i gruntów oraz wznoszenie budowli przez
osoby prywatne w celu osi¹gniêcia zysku albo na u¿ytek w³asny. Do tej
kategorii nale¿y równie¿ prawo u¿ytkowania s³u¿ebno�ci gruntowe oraz
prawo budowlane.
W przedmiocie obrotu nieruchomo�ciami istotne znaczenie ma posta-

nowienie art. 345 TFUE, ¿e traktaty nie przes¹dzaj¹ w niczym zasad
prawa w³asno�ci w pañstwach cz³onkowskich. Ka¿de z nich posiada
w³asne prawo cywilne dotycz¹ce nabywania nieruchomo�ci przez cudzo-
ziemców. Dopiero na etapie prac studyjnych znajduje siê projekt ujed-
nolicenia tych zasad. Równie¿ odmienne s¹ przepisy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece lub ich odpowiedników. Nadal aktualne jest orzeczenie
Trybuna³u Sprawiedliwo�ci UE z wniosku Komisji Europejskiej przeciw-
ko Grecji C-305/08 (ECR 1989, poz. 1491) wniesionego na zasadzie art.
258 TFUE. Przewiduje on, ¿e w razie uznania przez Komisjê, ¿e pañstwo
cz³onkowskie uchybi³o jednemu z zobowi¹zañ, które na nim ci¹¿¹ na
mocy traktatów, wydaje ona uzasadnion¹ opiniê w tym przedmiocie po
uprzednim umo¿liwieniu temu pañstwu przedstawienia swoich uwag.
W razie niezastosowania siê do opinii w zakre�lonym terminie przez
Komisjê, mo¿e ona wnie�æ sprawê do Trybuna³u Sprawiedliwo�ci UE.
Komisja zarzuci³a Grecji, ¿e mimo wyroku Trybuna³u nie uchyli³a
wyj¹tkowo restrykcyjnych przepisów zawartych w dekrecie z 22
czerwca 1927 r. o nabywaniu nieruchomo�ci po³o¿onej w obszarze
nadgranicznym przez osobê zagraniczn¹. Przewidywa³ on niewa¿no�æ
umowy z mocy prawa, grzywnê, a notariusz, który sporz¹dzi³ umowê
mia³ byæ usuniêty z urzêdu30.
Dyrektywa implementowa³a w praktyce przepisy art. 67-73 traktatu

o zasadach przep³ywu kapita³u, nastêpnie 73b-73g, po czym art. 56-60,
którymi s¹ obecnie przepisy art. 63-66 i 75 TFUE zawarte w rozdziale
4, kapita³ i p³atno�ci. Mimo uchylenia z dyrektywy tre�ci za³¹cznika s³u¿y
nadal jak odniesienie dla kwalifikacji poszczególnych przep³ywów kapi-
ta³ów, chocia¿ lista ich rodzajów nie jest zamkniêta. Zasady te stosowane
s¹ równie¿ w postêpowaniu podatkowym przy ustalaniu podatku od

30 M.We r b i ñ s k i, Nabywanie nieruchomo�ci w prawie wspólnotowym, �Opoka�
Integracja Europejska.
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darowizny lub dziedziczenia nieruchomo�ci. Powo³ane przepisy art. 63
wzw. z art. 65TFUEzakazuj¹wszelkich ograniczeñwprzep³ywie kapita³u
miêdzy pañstwami cz³onkowskimi oraz miêdzy pañstwem cz³onkowskim
a pañstwami trzecimi z zachowaniem przepisów ich prawa podatkowego,
traktuj¹cych odmiennie podatników zewzglêdu na ró¿nemiejsce zamiesz-
kania lub inwestowania kapita³u. Nale¿y bowiem interpretowaæ je w ten
sposób, ¿e sprzeciwiaj¹ siê one uregulowaniu pañstwa cz³onkowskiego,
takiemu jak sporne w postêpowaniu przed s¹dem krajowym, które prze-
widuje, ¿e przy obliczaniu podatku od darowizn kwota wolna od podatku
podlegaj¹ca odliczeniu od podstawy opodatkowania nieruchomo�ci po-
³o¿onej w tym pañstwie jest ni¿sza, je¿eli darczyñca i obdarowany za-
mieszkuj¹ w chwili dokonania darowizny w innym pañstwie cz³onkow-
skim, ni¿ kwota która mia³aby zastosowanie, je¿eli przynajmniej jeden
z nich zamieszkiwa³ w chwili darowizny w pierwszym pañstwie cz³on-
kowskim31.

V. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomo�ci po³o¿onych
w Polsceprzezcudzoziemców

Zosta³y przewidziane w ustawie z 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców i zliberalizowane z dniem 1 maja
2009 r. przez zwolnienie z konieczno�ci uzyskiwania zezwolenia nanabycie
drugiego domu przez cudzoziemców, bêd¹cych obywatelami lub przed-
siêbiorcami pañstw-stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodar-
czym (w tym pañstw cz³onkowskich UE) albo Konfederacji Szwajcar-
skiej (art. 8 ust. 2 pkt 2)32. Jeszcze tylko do 1 maja 2016 r., czyli przez

31 Teza wyroku Trybuna³u (Druga Izba) z 22 kwietnia 2010 r. w sprawie C-510/08,
dotycz¹ca aktu notarialnego z 23 maja 2007 r. V. Mattner, w którym obywatelka nie-
mieckamieszkaj¹cawNiderlandach od ponad 35 lat naby³aw drodze darowizny dokonanej
na jej rzecz przez matkê, równie¿ obywatelkê Niemiec, zamieszka³¹ w Niderlandach od
ponad 50 lat, zabudowany teren w Düsseldorfie o warto�ci 250 tys. euro.

32 R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Domy dla obywateli UE ju¿ bez zezwolenia, Rzeczpo-
spolita z 27 kwietnia 2009 r., nr 98; G. B i e n i e k, Nabywanie nieruchomo�ci przez
cudzoziemców, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa Profesora Maksymiliana
Pazdana, red. L. Ogieg³o, W. Popio³ek, M. Szpunar, Kraków 2005, s. 805-818 i powo³ana
tam literatura; M. P a z d a n, O nabywaniu nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez
cudzoziemców, Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy RP, Kluczbork 1993, s. 188.
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okres 12 lat od dnia przyst¹pienia Polski do Unii Europejskiej (art. 8 ust. 2
pkt 1) wymienieni cudzoziemcy bêd¹ musieli uzyskiwaæ zezwolenia na
nabycie nieruchomo�ci rolnych i le�nych, a po up³ywie tego okresu nie
bêdzie wymagane zezwolenie. Ograniczenie to jest przej�ciowe i obowi¹-
zuje do podanego okresu tylko obywateli i przedsiêbiorców wy¿ej wy-
mienionych. Natomiast w stosunku do pozosta³ych bêdzie obowi¹zywaæ
nadal33. Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez tych cudzoziem-
ców w przypadku nabycia nieruchomo�ci rolnych po³o¿onych w wo-
jewództwach: dolno�l¹skim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, opolskim,
pomorskim,warmiñsko-mazurskim,wielopolskim i zachodniopomorskim,
po up³ywie 7 lat, oraz w województwach: lubelskim, ³ódzkim ma³opol-
skim, mazowieckim, podkarpackim, podlaskim, �l¹skim i �wiêtokrzyskim
� po up³ywie 3 lat od dnia zawarcia umowy dzier¿awy z dat¹ pewn¹34,
je¿eli przez ten okres osobi�cie prowadzili na tej nieruchomo�ci dzia³alno�æ
rolnicz¹ oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej.
Dalsza liberalizacja o znaczeniu generalnym nast¹pi³a 8 lipca 2010 r.

ustaw¹ z 6maja 2010 r. o zmianie ustawyokszta³towaniu ustroju rolnego35,
ograniczaj¹c prawo pierwokupu, a tak¿e wykupu nieruchomo�ci rolnej
o powierzchni nie mniejszej ni¿ 5 ha, ale tylko przez Agencjê Nierucho-
mo�ci Rolnych dzia³aj¹c¹ na rzecz Skarbu Pañstwa. Nale¿y podkre�liæ,
¿e ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego nie ró¿nicuje zasad nabywania
nieruchomo�ci rolnychdla cudzoziemców idlaobywateli polskich.Oznacza
to, ¿e przepisy jej nie przewiduj¹ szczególnychwarunków nabywania tych
nieruchomo�ci odANR36. Jednak¿e nabycie nieruchomo�ci rolnych przez
cudzoziemców nastêpuje dodatkowo z zachowaniem przepisów ustawy

33 Teza wyroku WSA w Warszawie z 5 marca 2008 r., V SA/Wa 2715/07.
34 Czynno�ci prawnej mo¿na dokonaæ w zwyk³ej formie pisemnej, formie z dat¹

pewn¹, formie z podpisem po�wiadczonym oraz w formie aktu notarialnego. Forma z dat¹
pewn¹ stwierdza, ¿e czynno�æ prawna zosta³a dokonana w okre�lonym czasie i wi¹¿e
równie¿ osoby, które nie bra³y w niej udzia³u. W my�l art. 81 § 1 k.c. czynno�æ prawna
ma datê pewn¹ w przypadku urzêdowego po�wiadczenia daty, np. przez notariusza przez
umieszczenie nadokumencie obejmuj¹cymczynno�æwzmianki o tym fakcie. Zob.W. O l e k,
Forma pisemna z dat¹ pewn¹ (cz. II), Rejent 2008, nr 7-8, s. 99-119.

35 Dz.U. Nr 110, poz. 725.
36 Wyrok NSA z 14 grudnia 2005 r., II OSK 175/05.
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o kszta³towaniu ustroju rolnego (art. 1a ust. 6 ustawy o nabywaniu nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemców)37. Brak definicji nieruchomo�ci rolnej
i le�nej w obu ustawach stwarza istotne trudno�ci przy kwalifikowaniu
nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem czynno�ci prawnej38. Art. 2 pkt 1
u.k.u.r. odsy³a do pojêcia nieruchomo�ci rolnej w rozumieniu kodeksu
cywilnego, z wy³¹czeniem nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne ni¿ rolne. W ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziem-
ców postanowiono, ¿e nabycie nieruchomo�ci nastêpuje dodatkowo
z zachowaniem ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, za� stosownie
do art. 8 ust. 3 zwolnieñ do nabycia nieruchomo�ci nie stosuje siê do
gruntów rolnych o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha. W konkluzji nie-
ruchomo�ciami rolnymi (gruntami rolnymi) wedle art. 461 k.c. s¹ nie-
ruchomo�ci, które s¹ lub mog¹ byæ wykorzystywane do prowadzenia
dzia³alno�ciwytwórczejw rolnictwiewzakresie produkcji ro�linnej i zwie-
rzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Po-
wo³anie tej definicji jest konieczne, skoro o rolniczym charakterze gruntu
przes¹dza rolnicze przeznaczenie, a nie sposób jego aktualnego wykorzy-
stywania39.
Gruntami rolnymi w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r.

o ochronie gruntów rolnych i le�nych s¹ grunty okre�lane w ewidencji
gruntów jako u¿ytki rolne40. Podobnie je zdefiniowano w art. 2 pkt 5
u.k.u.r., z t¹ ró¿nic¹, ¿e jako grunty orne. Miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, zgodnie z art. 6

37 Bli¿ej M. O r l e w s k i, Nabywanie nieruchomo�ci rolnych w Polsce przez cudzo-
ziemców, Roczniki Naukowe Stowarzyszenia EkonomistówRolnictwa iAgrobiznesu, t. X,
z. 1, s. 312-316; zob. wyrokWSAwWarszawie z 1 pa�dziernika 2009 r., V SA/WA1097/
09, który stwierdza, ¿e w sformu³owaniu ustawy, i¿ dodatkowo stosuje siê ustawê o kszta³-
towaniu ustroju rolnego, oznacza, ¿e zasady te dotycz¹ prawa pierwokupu lub nabycia przez
Agencjê, które stosuje siê wprost do nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców.

38 J. K am i ñ s k a, R.L. Kw a � n i c k i, Brak definicji nieruchomo�ci rolnej i le�nej
w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców � wniosek de lege ferenda,
Monitor Prawniczy 2008, nr 12.

39 Postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., III CKN 140/98 (LEX 50652); bli¿ej
W.J. K a t n e r, Przedmioty stosunku cywilnoprawnego, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. I, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 1180-1182.

40 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.
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ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym41 kszta³tuje wraz z innymi przepisami sposób wykonywa-
nia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. W przypadku gdy dla danego terenu
nie obowi¹zuje plan zagospodarowania przestrzennego, mo¿na pos³u¿yæ
siê decyzj¹ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub inn¹
istniej¹c¹ dokumentacj¹ sporz¹dzon¹ na podstawie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a przede wszystkim studium uwa-
runkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, które
nie s¹ aktem prawa miejscowego (art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym)42. Podstawowym przepisem zawie-
raj¹cym definicjê kodeksow¹ nieruchomo�ci rolnej jest art. 461 k.c., który
ma zastosowanie do wszystkich innych ustaw dotycz¹cych nieruchomo-
�ci rolnych (gruntów rolnych), chyba ¿e zawieraj¹ one odmienne posta-
nowienia43. Dalsze ograniczenia w stosunku do cudzoziemców wynikaj¹
z art. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców w za-
kresie wydania zezwolenia o wyra¿eniu zgody na jej nabycie w drodze
decyzji administracyjnej przez ministra w³a�ciwego do spraw wewnêtrz-
nych, je¿eli sprzeciwuw formie postanowienia niewniesieminister obrony
narodowej, a w przypadku nieruchomo�ci rolnych równie¿ minister
w³a�ciwy do spraw rozwoju wsi, w wyniku wspó³dzia³ania organów na
zasadzie art. 106 k.p.a. Minister kieruje siê ogóln¹ zasad¹ z art. 7 k.p.a.
i uwzglêdnia interes ogólny oraz s³uszny interes obywatela. Za zg³osze-
niem sprzeciwu przez ministra do spraw rozwoju wsi przemawiaj¹ in-
teresy rolnictwa oraz to, ¿e nieruchomo�æ ma charakter rolny, a w razie
nabycia nie bêdzie wykorzystywana na cele rolne44. Fakt, ¿e nabywca
zamierza w przysz³o�ci odsprzedaæ nieruchomo�æ nie mo¿e byæ pod-
staw¹ do zg³oszenia sprzeciwu bez wyja�nienia, w jakiej perspektywie
czasowej zrealizuje to zamierzenie45. W orzecznictwie przyjmuje siê, ¿e
powinien on w ka¿dym konkretnym stanie faktycznym rozwa¿yæ, czy

41 Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.
42 Zob. InterpretacjaDyrektora Izby SkarbowejwPoznaniu z 3 lutego 2010 r., nr ILPP2/

443-1599/09-4/ISN.
43 Wyrok NSA z 23 listopada 2006 r., I OSK 132/06.
44 Wyrok WSA w Warszawie z 22 wrze�nia 2009 r., V SA/Wa 162/09.
45 Z uzasadnienia wyroku WSAwWarszawie z 11 lutego 2010 r., V SA/Wa 1425/09.
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przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nie jest sprzeczne z powie-
rzon¹ mu ochron¹ gruntów rolnych na cele rolne albo z kszta³towaniem
ustroju rolnego pañstwa. Nie powinien natomiast stwierdziæ tylko, ¿e
dzia³kama charakter rolny imo¿e byæwykorzystywana rolniczo46.Minister
powinien tak¿e rozwa¿yæ stanowisko w³adz lokalnych, najlepiej zorien-
towanych w potrzebie regionu i rzeczywistej dzia³alno�ci stron47, nato-
miast w przedmiocie wyra¿enia zgody na nabycie nieruchomo�ci przez
cudzoziemca kieruje siê przede wszystkim preferencjami prowadzonej
przez siebie polityki rolnej48. W judykaturze dominuje pogl¹d, ¿e umowa
kupna nieruchomo�ci, która ma wej�æ do maj¹tku wspólnego obywatela
polskiego i cudzoziemca, jest w odniesieniu do obojga ma³¿onków nie-
wa¿na od pocz¹tku, je¿eli ma³¿onek cudzoziemiec nie uzyska³ wymaga-
nego zezwolenia (art. 6 ust. 1 w zw. z art. 8 ust. 3)49.
Ze sprawozdaniaministra sprawwewnêtrznych i administracji z realizacji

w 2009 r. ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców50 wynika, ¿e w 2009 r. cudzoziemcy uzyskali ³¹cznie 313
zezwoleñ na nabycie nieruchomo�ci gruntowych o powierzchni 1757,6938
ha,w tym195 zezwoleñ dotyczy nieruchomo�ci rolnych i le�nych (niektóre
nieruchomo�ci maj¹ jednocze�nie charakter rolny i le�ny) o ³¹cznej
powierzchni 1612,63 ha, co stanowi oko³o 92% powierzchni wszystkich
nieruchomo�ci gruntowych objêtych zezwoleniami51. Osoby fizyczne
otrzyma³y 89 zezwoleñ dotycz¹cych nieruchomo�ci rolnych i le�nych
o powierzchni 81,859 ha, za� osoby prawne 106 zezwoleñ na te nieru-
chomo�ci o powierzchni 1530,771 ha. Osoby fizyczne bêd¹ce obywa-
telami EOG uzyska³y 61 zezwoleñ na nabycie tego rodzaju nieruchomo�ci
o powierzchni 52,742 ha, z czego 6 zezwoleñ dotyczy³o nieruchomo�ci
le�nych o powierzchni 3,792 ha, nadto cudzoziemcy uzyskali 20 zezwoleñ

46 Z uzasadnienia wyroku WSA w Warszawie z 2 wrze�nia 2008 r., V SA/Wa 1526/
08.

47 Wyrok NSA z 14 grudnia 2005 r., II OSK 175/05.
48 Wyrok WSA w Warszawie z 4 czerwca 2004 r., V SA/Wa 5153/03.
49 Uchwa³a SN z 25 czerwca 2008 r., III CZP 53/08.
50 Sprawozdanie (druk sejmowy nr 2936 z 24 marca 2010 r.) zosta³o przyjête na

posiedzeniu Sejmu RP 23 czerwca 2010 r.
51 Zob. K. ¯ a c z k i e w i c z, Obcokrajowcy nie wykupuj¹ ziemi, Dziennik Gazeta

Prawna z 22-24 stycznia 2010 r., nr 15.
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na nabycie udzia³ów i akcji w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami b¹d�
u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci o powierzchni ³¹cznej 122,83
ha.W tym samymokresie w 2009 r. zarejestrowano 257 transakcji nabycia
przez cudzoziemców akcji i udzia³ów w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami
lub u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci o powierzchni 4739,9102
ha, w tym nieruchomo�ci rolnych i le�nych o powierzchni 4279,4929
ha. W analizowanym okresie stwierdzono 69 transakcji zawartych z na-
ruszeniem przepisów ustawy. W 44 sprawach w wyniku dzia³añ pod-
jêtych przez ministra spraw wewnêtrznych i administracji strony podjê³y
czynno�ci, co spowodowa³o, ¿e uzyskano stan zgodny z przepisami ustawy.
W 25 sprawach wyst¹piono do s¹du z powództwem o orzeczenie nie-
wa¿no�ci z mocy prawa nabycia nieruchomo�ci. Do rejestrów prowa-
dzonych przez ministra spraw wewnêtrznych i administracji wp³ynê³o
8097 dokumentów, przede wszystkim wypisów aktów notarialnych do-
tycz¹cych transakcji zawartych z cudzoziemcami.Dokonano 8263wpisów
dotycz¹cych nabycia nieruchomo�ci oraz 257 wpisów nabycia udzia³ów
lub objêcia w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wie-
czystymi. W wielu sprawach, w tym tak¿e z lat ubieg³ych, prowadzone
s¹ postêpowania wyja�niaj¹ce legalno�æ nabycia. Nadal w nades³anych
dokumentach wystêpuj¹ braki uniemo¿liwiaj¹ce dokonanie wpisów do
rejestrów. Nale¿¹ do nich brak obywatelstwa nabywcy kraju, pochodze-
nia kapita³u zagranicznego cudzoziemca nabywaj¹cego nieruchomo�æ lub
brak informacji w przypadkach nabycia akcji i udzia³u w nieruchomo-
�ciach stanowi¹cych w³asno�æ spó³ek lub bêd¹cych w u¿ytkowaniu
wieczystym, w których nast¹pi³y zmiany kapita³owe. Niektórzy notariu-
sze nie wywi¹zuj¹ siê z ustawowego 7-dniowego terminu na przes³anie
wypisu aktu notarialnego od dnia jego sporz¹dzenia. W dalszym ci¹gu
w przypadku naruszenia przepisów ustawy minister spraw wewnêtrz-
nych i administracji zwraca siê do nabywcy nieruchomo�ci, jednocze�nie
przesy³aj¹c pismo do wiadomo�ci notariusza sporz¹dzaj¹cego akt nota-
rialny,opodjêciudzia³añmaj¹cychnaceludoprowadzeniedostanuzgodnego
z prawem. Dopiero w razie, gdy strony nie chc¹ uznaæ umowy za nie-
wa¿n¹, podejmujedzia³aniawynikaj¹ce zart. 6ust. 2ustawy, czyliwystêpuje
z pozwem o stwierdzenie niewa¿no�ci nabycia, które ma charakter de-
klaratoryjny, poniewa¿ nabycie wbrew przepisom ustawy jest niewa¿ne
ex lege (art. 6 ust. 1).
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VI. Realizacja ustawy o praniu pieniêdzy

Ograniczenia wynikaj¹ bezpo�rednio z art. 2 pkt 1 lit. n ustawy z 16
listopada 2000 r. o przeciwdzia³aniu praniu pieniêdzy oraz finansowaniu
terroryzmu52 z powodu zaliczenia notariuszy tak¿e przez dyrektywê Rady
Nr 91/308/EWG53 do instytucji obowi¹zanej w rozumieniu ustawy w za-
kresie czynno�ci notarialnych dotycz¹cych obrotu warto�ciami maj¹tko-
wymi, którymi s¹ tak¿enieruchomo�ci, bezokre�lenia ich rodzaju.Notariusz
jako instytucja przeprowadzaj¹ca transakcjê (tak¿e przeniesienia w³asno-
�ci lub warto�ci maj¹tkowych), której równowarto�æ przekracza 15.000
euro, ma obowi¹zek zarejestrowaæ j¹ równie¿ w przypadku, gdy jest ona
prowadzona za pomoc¹ wiêcej ni¿ jednej operacji, je¿eli okoliczno�ci
wskazuj¹, ¿e s¹ one powi¹zane ze sob¹, a podzia³ na operacje o mniejszej
warto�ci zosta³ dokonany celem unikniêcia obowi¹zku rejestracji. Je¿eli
okoliczno�ci wskazuj¹, ¿e transakcja ma zwi¹zek z praniem pieniêdzy lub
finansowaniem terroryzmu, nale¿y j¹ zarejestrowaæbezwzglêdunawarto�æ
i charakter. Notariusz na mocy art. 8a ustawy prowadzi bie¿¹c¹ analizê
przeprowadzonej transakcji, która powinna byæudokumentowanaw formie
papierowej lub elektronicznej. Wyniki analiz przechowywane s¹ przez
okres 5 lat po roku, w którym zosta³y przeprowadzone. W przypadku
likwidacji, po³¹czenia, podzia³u oraz przekszta³cenia instytucji obowi¹zanej
do przechowywania dokumentacji stosuje siê przepisy art. 76 ustawy
o rachunkowo�ci. Ponadto instytucja obowi¹zana stosuje wobec swoich
klientów �rodki bezpieczeñstwa finansowego. Zakres ich stosowania jest
okre�lony na podstawie oceny ryzyka prania pieniêdzy i finansowania
terroryzmu dokonanego w wyniku analizy (art. 8b). Na podstawie analizy
ryzyka instytucje obowi¹zane stosuj¹ wzmo¿one �rodki wobec klienta,
które mog¹ wi¹zaæ siê z wy¿szym ryzykiem prania pieniêdzy lub finan-
sowania terroryzmu szczególnie w przypadku, gdy klient nie jest obecny,
dla celów identyfikacji, dodatkow¹ weryfikacjê autentyczno�ci dokumen-
tów lub po�wiadczenia ich zgodno�ci z orygina³em przez notariusza lub

52 Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1505 ze zm.
53 Powo³ana dyrektywa Rady z 10 czerwca 1991 r. w sprawie uniemo¿liwienia korzy-

stania z systemu finansowego prania brudnych pieniêdzy objê³a tak¿e notariuszy.
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inny organ, lub podmiot �wiadcz¹cy us³ugi finansowe (art. 9e ust. 2
pkt 2). Przy dokonywaniu analizy w celu okre�lenia wysoko�ci ryzyka
instytucja obowi¹zana powinna uwzglêdniæ kryteria ekonomiczne � oceny
transakcji klienta pod k¹tem celu prowadzonej przez niego dzia³alno�ci
gospodarczej. Instytucja obowi¹zana maj¹ca przeprowadziæ transakcjê,
co do której zachodzi uzasadnione podejrzenie pope³nienia przestêpstwa
z art. 165a lub art. 299 k.k., zawiadamia na pi�mie Generalnego Inspek-
tora, przekazuj¹c wszystkie posiadane dane wraz ze wskazaniem prze-
s³anek za wstrzymaniem transakcji. Generalny Inspektor w tej sytuacji
zw³asnej inicjatywy dokonujewstrzymania transakcji lub blokadê rachun-
ku na 72 godziny. Prokurator za� na podstawie jego zawiadomienia mo¿e
postanowieniem wstrzymaæ jej dokonanie lub blokadê rachunku na czas
oznaczony, nie d³u¿szy ni¿ 3 miesi¹ce. Postanowienie upada, je¿eli przed
up³ywem tego terminu nie zostanie wydane postanowienie o zabezpiecze-
niu maj¹tkowym. Na podstawie wstrzymania transakcji lub dokonania
blokady rachunku przys³uguje za¿alenie do s¹du w³a�ciwego do rozpo-
znania sprawy. Instytucja obowi¹zana dokonuje zamro¿enia warto�ci
maj¹tkowychz zachowaniemnale¿ytych staranno�ci, zwy³¹czeniemrzeczy
ruchomych i nieruchomo�ci. Szczególny charakter tej instytucji spowo-
dowa³, ¿e na mocy art. 18 § 4 pr. o not. obowi¹zek zachowania tajemnicy
nie dotyczy informacji udostêpnianych na podstawie przepisów omawia-
nej ustawy54.
W prawie unijnym problem ten jest uwa¿any za wyj¹tkowo wa¿ny

w przedmiocie korzystania z systemu prania pieniêdzy i finansowania
terroryzmu. W art. 1 ust. 1 dyrektywy 2005/60/WE Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady z 26 pa�dziernika 2005 r. w sprawie przeciwdzia³ania
korzystania z systemu finansowego w celu prania pieniêdzy oraz finan-
sowania terroryzmu stwierdzono, ¿e pañstwa cz³onkowskie zapewniaj¹,
i¿ jest ono zabronione. Niniejsz¹ dyrektywê zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3
lit. b stosuje siê do notariuszy, gdy uczestnicz¹, dzia³aj¹c w imieniu i na
rzecz swojego klienta w transakcjach finansowych dotycz¹cych nieru-

54 Wyrok TK z 2 lipca 2007 r., K 41/05, Dz.U. Nr 124, poz. 871, stwierdzi³ zgodno�æ
przepisów ustawy o zniesieniu obowi¹zku zachowania tajemnicy zawodowej przez radców
prawnych przepisami konstytucji. Zob. orzeczenie francuskiej Rady Stanu z 10 kwietnia
2008 r. w sprawie adwokatów http://radcaprawny.org (2 lipca 2010 r.).
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chomo�ci, nie dokonuj¹c podzia³u na nieruchomo�ci rolne i inne, podobnie
jak przepisy analizowanej ustawy lub gdy �wiadcz¹ klientowi pomoc
w planowaniu lub realizowaniu dotycz¹cych kupna i sprzeda¿y nierucho-
mo�ci lub podmiotów gospodarczych. Zgodnie z art. 38 pañstwa cz³on-
kowskie udzielaj¹ wsparcia w celu u³atwienia wspó³pracy oraz dokonuj¹
wymiany informacji miêdzy jednostkami analityki finansowej w obrêbie
wspólnoty.

VII.Ograniczeniawustawieokszta³towaniuustrojurolnego

Ograniczenia55 w wymienionej ustawie polegaj¹ na przys³ugiwaniu
z mocy prawa, w przypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej przez osobê
fizyczn¹ lub osobê prawn¹ inn¹ ni¿ Agencja Nieruchomo�ci Rolnych,
prawa pierwokupu dzier¿awcy, je¿eli spe³ni¹ siê ³¹cznie poni¿szewarunki.

Umowa dzier¿awy zosta³a zawarta w formie pisemnej i ma datê
pewn¹ oraz by³a wykonywana co najmniej 3 lata, licz¹c od tej daty oraz
gdy nabywana nieruchomo�æ wchodzi w sk³ad gospodarstwa rodzinnego
dzier¿awcy lub jest dzier¿awionaprzez spó³dzielnie produkcji rolnej.Wów-
czas o tre�ci umowy sprzeda¿y zawiadamia siê dzier¿awcê tej nierucho-
mo�ci, co wywo³uje skutki okre�lone w kodeksie cywilnym dotycz¹ce
prawa pierwokupu.
Dopiero w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu albo nie-

wykonania przez niego tego prawa prawo pierwokupu przys³uguje
z mocy ustawy ANR dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa, gdy przed-
miotem sprzeda¿y jest nieruchomo�æ rolna o powierzchni nie mniej-
szej ni¿ 5 ha (art. 3 ust. 4). Zasada, ¿e prawo pierwokupu przys³uguje
Agencji, gdyprzedmiotemsprzeda¿y jest nieruchomo�æ rolnaopowierzchni
nie mniejszej ni¿ 5 ha, obowi¹zuje od 8 lipca 2010 r. Zosta³a ona wpro-
wadzona ustaw¹ z 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy o kszta³towaniu
ustroju rolnego56. Przepisów o prawie pierwokupu nie stosuje siê, je¿eli

55 D. S t o j a k, Agencja nie wykupi dzia³ek rolnych poni¿ej 1 ha, Dziennik Gazeta
Prawna z 12 kwietnia 2010 r., nr 70; R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a,Ma³e dzia³ki bez prawa
pierwokupu, Rzeczpospolita z 3-5 kwietnia 2010 r., nr 79; R. S z t y k, Podstawowe zasady
kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5.

56 Dz.U. Nr 110, poz. 725; bli¿ejA. J a r a s z e k, Zakup dzia³ek poni¿ej 5 ha bez prawa
pierwokupu Agencji, Dziennik Gazeta Prawna z 10 maja 2010 r., nr 89.
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nabywc¹ nieruchomo�ci jest spó³dzielnia produkcji rolnej w razie sprze-
da¿y przez jej cz³onka nieruchomo�ci rolnej stanowi¹cej wk³ad gruntowy
w tej spó³dzielni lub osoba bliska zbywcy nieruchomo�ci w rozumieniu
art. 4 pkt 13 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami57, czyli zstêpni, wstêpni, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, ma³¿o-
nek, osoby przysposabiaj¹ce i przysposobione oraz osoby, które pozostaj¹
ze zbywc¹ faktycznie wewspólnym po¿yciu. Ponadto, je¿eli przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej ma na celu uzyskanie prawa do renty
strukturalnej, prawo pierwokupu przys³uguje, gdy w wyniku wykonania
tego prawa powierzchnia powiêkszonego gospodarstwa nie jest mniejsza
ni¿ 15 ha, o ile rozporz¹dzenie RadyMinistrów nie postanowi inaczej (art.
6 ust. 2 i 3 ustawy z 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych
w rolnictwie)58. Prawo pierwokupu nie przys³uguje, je¿eli w wyniku na-
bycia nieruchomo�ci rolnej nastêpuje powiêkszenie gospodarstwa rodzin-
nego do powierzchni nie wiêkszej ni¿ 300 ha u¿ytków rolnych, a naby-
wana nieruchomo�æ po³o¿ona jest w gminie, w której ma miejsce
zamieszkania nabywca, lub w gminie s¹siedniej. Prawodawca opisan¹
ustaw¹ z 6 maja 2010 r. nada³ równie¿ now¹ tre�æ art. 4 ust. 1 u.k.u.r.,
postanawiaj¹c, ¿e je¿eli przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej
o powierzchni nie mniejszej ni¿ 5 ha nastêpuje w wyniku zawarcia
umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y, ANR dzia³aj¹ca na rzecz Skarbu
Pañstwamo¿ez³o¿yæo�wiadczenie o nabyciu tej nieruchomo�ci za zap³at¹
równowarto�ci pieniê¿nej. Jest to instytucja nowa i w doktrynie nies³usz-
nie nazywana prawem wykupu, które wystêpuje w innych sytuacjach
prawnych i podlega odrêbnym ustawom. Do wykonania tego uprawnienia
stosuje siê odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotycz¹ce prawa
pierwokupu (art. 4 ust. 5). Dla przeciwstawienia ewentualnym operacjom
spekulacyjnym postanowiono, ¿e je¿eli cena sprzedawanej nieruchomo�ci

57 Dz.U. z 2004 Nr 261, poz. 2603 ze zm.
58 Dz.U. Nr 52, poz. 539 ze zm. Zob. § 6 ust. 1 pkt 2 rozporz¹dzenia Ministra

Rolnictwa i RozwojuWsi z 19 czerwca 2007 r. (Dz.U. Nr 109, poz. 750 ze zm.) w brzmie-
niu nadanym rozporz¹dzaniem tego¿ ministra z 16 lipca 2010 r. (Dz.U. Nr 131, poz. 888,
obowi¹zuj¹cym od 5 sierpnia 2010 r.). W my�l za� § 6 rozporz¹dzenia warunek przeka-
zania gospodarstwa rolnego uwa¿a siê za spe³niony, je¿eli Agencja skorzysta³a z prawa
pierwokupu lub nabycia nieruchomo�ci z ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnegow zakresie
u¿ytków rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego.
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lub jej równowarto�æ w przypadku skorzystania z nabycia, wynikaj¹ce
z tre�ci umów, ra¿¹co odbiegaj¹ od warto�ci rynkowej, strona nabywa-
j¹ca mo¿e w terminie 14 dni od wykonania tego prawa wyst¹piæ do s¹du
o ustalenie ceny warto�ci rynkowej. Je¿eli równowarto�æ nie wynika
zumowy, Agencja okre�la j¹ przy zastosowaniu przepisów ustawy o go-
spodarce nieruchomo�ciami. Uprawnienie w przedmiocie nabycia nie
przys³uguje, je¿eliwwyniku przeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci rolnej
nastêpuje powiêkszenie gospodarstwa rodzinnego do 300 ha lub je¿eli
przeniesienie w³asno�ci nastêpuje na rzecz rolniczej spó³dzielni produk-
cyjnej stanowi¹cych wk³ad gruntowy cz³onka tej spó³dzielni, jak równie¿
osoby bliskiej zbywcy oraz je¿eli przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci
rolnej nastêpuje z nastêpc¹ na zasadzie art. 84 ustawy z 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników59. W sprawach wszczêtych, do-
tycz¹cych prawa pierwokupu i nabycia nieruchomo�ci stosuje siê
przepisy dotychczasowe, bez ograniczenia powierzchni nieruchomo�ci
(art. 2).
W doktrynie pozytywnie oceniono nowel¹ ustawy z 6 maja 2010 r.

o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego w zakresie ustalenia
wysokiego progu powierzchni (5 ha) nieruchomo�ci rolnej, od której
przys³uguje ANR prawo pierwokupu i prawo nabycia, tym bardziej ¿e
uznanie przedmiotu umowy jako podlegaj¹cego tej ustawie by³o wielce
utrudnione. Dlatego notariusze przesy³ali do Agencji wypisy aktów no-
tarialnych bez wstêpnej oceny, czy podlegaj¹ one tym prawom.
Z danych ANR od chwili wej�cia w ¿ycie ustawy, czyli od 16 lipca

2003 r. do 31 grudnia 2009 r., wynika, ¿e wp³ynê³o do niej 592 tys.
wypisów aktów notarialnych, dotycz¹cych 96% nieruchomo�ci o po-
wierzchni poni¿ej 5 ha.W2009 r. 18 transakcji dotyczy³o 683 ha na kwotê
6,9mln z³.Agencjawycofa³a siê ze z³o¿enia o�wiadczenia do 45 transakcji
o ³¹cznej powierzchni 2500 ha. W tym czasie ANR wykona³a prawo
pierwokupu i skorzysta³a z jej nabycia w 572 przypadkach, nabywaj¹c
nieruchomo�ci o powierzchni 13,8 tys. ha iwarto�ci 126,7mln z³. Z analizy
przekazanych Agencji wypisów aktów notarialnych wynika, ¿e 80%
stanowi³y umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci o powierzchni do 1 ha a po-
nad 18% w przedziale od 1 do 5 ha.

59 Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.
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Konkluduj¹c, 98% toumowysprzeda¿ynieruchomo�ci do5ha.Umowy
powy¿ej 5 ha stanowi³y zaledwie 2% wszystkich umów. Umowy doty-
cz¹ce nieruchomo�ci o ma³ych powierzchniach do 5 ha nie maj¹ zna-
czenia dla realizacji celów ustawy zakre�lonych w art. 1 jako poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzia³aniu nadmiernej
koncentracji nieruchomo�ci rolnych i zapewnieniu prowadzenia dzia³al-
no�ci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach.
Interpretacja nowej instytucji prawa cywilnego, jakim jest �nabycie

nieruchomo�ci� przezAgencjê na zasadzie art. 4 ust. 1 ustawy, napotyka³a
na trudno�ci szczególnie w trakcie realizacji ustawy przez notariusza
z powodu nieprecyzyjnego okre�lenia jej zakresu przedmiotowego i de-
finicji samej czynno�ci nabycia. Wielce pomocne w jej wykonaniu by³y
stanowiska prezentowane w literaturze i orzecznictwie, przede wszystkim
S¹du Najwy¿szego, oraz wyja�nienia kontrowersji i zasad postêpowania
przez Krajow¹ Radê Notarialn¹ i Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych60.
Z powodu braku definicji legalnej nabycia nieruchomo�ci uznawano je
jako uprawnienie podobne w zakresie wykonania do prawa pierwokupu.
Stwarza³a ona Agencji mo¿liwo�ci nabycia nieruchomo�ci w razie umów
przenosz¹cych w³asno�æ w formie innych umów ni¿ umowa sprzeda¿y,
czyli o skutkach rozporz¹dzaj¹cych lub te¿ obligacyjno-roporz¹dzaj¹cych,
jak darowizna,wniesienie nieruchomo�ci rolnych aportemdo spó³ki prawa
handlowego,wszelkie umowydzia³owe i zamiana nieruchomo�ci.Katalog
ten by³ uzupe³niany o zniesienie wspó³w³asno�ci i dzia³ spadku. Przyjêto,
¿e przy nabyciu nieruchomo�ci przez ma³¿onków na zasadach wspólno�ci
ustawowej wystarczy, by warunki wy³¹czaj¹ce prawo pierwokupu czy
mo¿liwo�æ nabycia spe³nia³ tylko jeden ma³¿onek. Na podkre�lenie zas³u-
guje teza i uzasadnienie postanowienia S¹du Najwy¿szego61, w którym
dokonano obszernej wyk³adni nabycia nieruchomo�ci w trybie art. 4 ust. 1
ustawy przez ANR. Postanowiono wówczas, ¿e prawo nabycia s³u¿y

60 Zob. stanowisko KRN i ANR z 11 lipca 2003 r. i z 28 wrze�nia 2003 r.
61 Postanowienie z 27 pa�dziernika 2004 r., IV CK 121/04, OSNC 2005, nr 11, poz.

191; zob. E. D r o z d, Umowa zobowi¹zuj¹ca jako podstawa prawna dla umów z zakresu
prawa rzeczowego, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga Profesora Maksymiliana Pazdana,
red. L. Ogieg³o, W. Popio³ek, M. Szpunar, Kraków 2005, s. 863-876.
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w przypadku zawarcia innej ni¿ sprzeda¿ umowy zobowi¹zuj¹co-rozpo-
rz¹dzaj¹cej oraz umowy o skutku tylko rozporz¹dzaj¹cym wywo³uj¹cym
skutki rzeczowe. Nie przys³uguje ono w razie zawarcia innej ni¿ sprzeda¿
umowy zobowi¹zuj¹cej tylko do przeniesienia w³asno�ci. Podstaw¹ do
wykonania przez Agencjê prawa nabycia nieruchomo�ci rolnej jest bez-
warunkowa umowa powoduj¹ca przeniesienie w³asno�ci, inna ni¿ umowa
sprzeda¿y (art. 157 § 1 k.c.). Umowa nabycia nieruchomo�ci przenosi
bezwarunkowo w³asno�æ nieruchomo�ci na nabywcê, który staje siê jej
w³a�cicielem. Ci¹¿y na nim obowi¹zek (art. 598 § 1 k.c.) niezw³ocznego
zawiadomienia o zawarciu umowy i jej tre�ci oraz dorêczenia odpisu aktu
notarialnego.Agencja mo¿e w ci¹gumiesi¹ca od otrzymania zawiadomie-
nia wykonaæ prawo nabycia, sk³adaj¹c w formie aktu notarialnego jed-
nostronne o�wiadczenie powoduj¹ce przej�cie w³asno�ci nieruchomo�ci
na rzecz Skarbu Pañstwa. Ustawa nie okre�la podmiotu, do którego jest
kierowane zawiadomienie � czy do nabywcy, czy te¿ poprzedniego
w³a�ciciela, i komuANRma przekazaæ zap³atê równowarto�ci pieniê¿nej.
Wprzypadku nieskorzystania przezAgencjê z tego prawa podstaw¹wpisu
nabywcy do ksiêgi wieczystej oprócz umowy przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci jest równie¿ dowód dorêczenia Agencji zawiadomienia
o umowie oraz jej o�wiadczenie o niekorzystaniu z tego prawa wzglêdnie
up³yw miesiêcznego terminu do z³o¿enia o�wiadczenia.
Nowa i dog³êbna oraz trafna interpretacja art. 4 u.k.u.r. jest zawarta

w merytorycznym i szczegó³owym uzasadnieniu wyroku TK z 18 marca
2010 r., K8/08 po rozpoznaniu wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich,
który obowi¹zuje od dnia og³oszenia czyli 29 marca 2010 r.62 W uzasad-
nieniu stwierdzono, ¿e art. 4 ust. 1 u.k.u.r. ma bardzo szerokie zasto-
sowanie i obejmuje wszystkie umowy przenosz¹ce w³asno�æ, bez wzglê-
du na ich typ i szczególny charakter prawny. Chodzi tutaj o umowy
zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ce przenosz¹ce w³asno�æ nieruchomo�ci
rolnych, jak umowy darowizny, zamiany, do¿ywocia, umowy spó³ki
reguluj¹ce problematykê wniesienia nieruchomo�ci rolnej oraz umowy
o skutku wy³¹cznie rzeczowym, w wykonaniu istniej¹cego ju¿ zobowi¹-
zania, tj. przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, z d³ugu, z umowy po-
¿yczki, umowy zwi¹zanej z wykonaniem zobowi¹zania ustawowego z art.

62 Dz.U. Nr 48, poz. 287.
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231 k.c. lub roszczenia z art. 151 k.c. Do katalogu powo³anych umów
zaliczyæmo¿na umowê przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej jako
wyp³atê na rzecz konkretnego wspólnika spó³ki kapita³owej dywidendy
rzeczowej. Podstaw¹ sporz¹dzenia umowy jest uchwa³a wspólników (ak-
cjonariuszy) okre�laj¹ca dane wspólnika, liczbê udzia³ów lub akcji, które
posiada, wysoko�æ dywidendy pieniê¿nej za dany rok obrotowy oraz
identyfikacja nieruchomo�ci bêd¹cej surogatem dywidendy pieniê¿nej,
ksiêgê wieczyst¹, rynkow¹ warto�æ nieruchomo�ci na okre�lony dzieñ
dywidendy. Warto�æ nieruchomo�ci powinna byæ taka sama jak wyso-
ko�æ dywidendy. Je¿eli dywidenda jestwy¿sza,wspólnik powinienwp³aciæ
ró¿nicê na rzecz spó³ki. Zarz¹d spó³ki upowa¿niony w uchwale wspól-
nikówpowinien przenie�æ nawspólnikaw³asno�æ nieruchomo�ciw formie
aktu notarialnego. Nie ma obowi¹zku ustalenia warto�ci nieruchomo�ci
przez rzeczoznawcê. Spó³ka jest obowi¹zana do poboru podatku od
dywidendy wyp³aconej na rzecz wspólnika63. Natomiast zgodnie z art.
10701 k.c. w razie zbycia udzia³u w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo
rolne stosuje siê odpowiednio art. 166 k.c. oraz art. 3 i 4 u.k.u.r. Poza
dzia³aniem art. 4 cytowanej ustawy znajduje siê przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci rolnych w wyniku dziedziczenia ustawowego i testamen-
towego, zasiedzenia, nabytych w wyniku orzeczenia s¹dowego, aktem
administracyjnym i w postêpowaniu egzekucyjnym. Trybuna³ przyzna³,
¿e charakter odes³ania do przepisów o wykonywaniu umownego prawa
pierwokupu jest niejasny i wprowadza adresatów w b³¹d w przedmiocie
ustalenia, które przepisy kodeksu cywilnego znajduj¹ do nich zastosowa-
nie. Ani art. 4 ustawy, ani inne przepisy ustawy nie okre�laj¹ trybu wy-
konywania prawa nabycia przez ANR. W zwi¹zku z tym nale¿y odwo³aæ
siê do art. 600 k.c., mówi¹cego o sposobie wykonania prawa pierwo-
kupu. Zakres stosowania tego przepisu jest ograniczony do obowi¹zku
zawiadomienia przez zbywcê nieruchomo�ci Agencji o mo¿liwo�ci
wykonania swojego uprawnienia w ci¹gu miesi¹ca od chwili otrzymania

63 S. K o w a l c z y k, Dywidendê mo¿na wyp³aciæ w formie rzeczowej, Gazeta Prawna
z 10 listopada 2008 r., nr 220; A. P ê c z y k - To f e l, M.S. To f e l, Konsekwencje podat-
kowe wyp³aty dywidendy w formie niepieniê¿nej, Monitor Podatkowy 2010, nr 5; Inter-
pretacja Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z 28 pa�dziernika 2009 r., nr IBPBJ/
2/423-897/09/AP.
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zawiadomienia o zawartej umowie (inaczej przy warunkowej umowie
kiedy zawiadamia zobowi¹zany z tytu³u prawa pierwokupu w my�l art.
598 § 1 k.c.
Istniej¹ nadal kontrowersje w przedmiocie zaliczania innych umów,

np. umowy zniesienia wspó³w³asno�ci ze wzglêdu na w¹tpliwo�ci w dok-
trynie, czy mo¿na j¹ zaliczyæ do czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej oraz nabycia
przez Agencjê nieruchomo�ci rolnej nabytej umow¹ o do¿ywocie, mimo
to, ¿e tê kwestiê reguluje art. 914 k.c. o zamianie praw do¿ywocia na
do¿ywotni¹ rentê odpowiadaj¹c¹ warto�ci tego prawa. Rozwi¹zanie za�
umowy do¿ywocia nie jest dopuszczalne po zbyciu nieruchomo�ci ob-
ci¹¿onej do¿ywociem (art. 914 w zw. z art. 913 § 2 k.c.)64. Trybuna³
Konstytucyjny uzna³, ¿e w¹tpliwo�ci te nie pozwalaj¹ jednak za uznanie
art. 4 u.k.u.r. jako sprzecznego z Konstytucj¹. Problem ten wystêpuje
równie¿ w zakresie oceny pod tym wzglêdem umowy przekazania nie-
ruchomo�ci na zasadzie art. 9021-9022 k.c., która obowi¹zuje od 11
pa�dziernika 2008 r. i zosta³a wprowadzona ustaw¹ z 23 lipca 2008 r.
o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz ustawy � Prawo o notariacie65.
Z definicji legalnej umowy przekazania nieruchomo�ci (art. 9021 § 1 k.c.)
wynika, ¿e przez now¹ nazwan¹ umowê przekazania nieruchomo�ci jej
w³a�ciciel zobowi¹zuje siê nieodp³atnie przenie�æ na gminê albo na Skarb
Pañstwa w³asno�æ nieruchomo�ci, w tym nieruchomo�ci rolnej i le�nej.
Skarb Pañstwa mo¿e jednak zawrzeæ umowê dopiero wtedy, gdy gmina
miejsca po³o¿enia ca³ej lub czê�ci nieruchomo�ci nie skorzysta³a z zapro-
szenia do jej zawarcia w terminie 3 miesiêcy od dnia z³o¿enia zaproszenia
przez w³a�ciciela nieruchomo�ci. Je¿eli strony nie postanowi³y inaczej,
w³a�ciciel przekazuj¹cy nieruchomo�æ nie ponosi odpowiedzialno�ci za
jej wady. Jednocze�nie uchylono § 5 art. 92 pr. o not. o obowi¹zku
przesy³ania z urzêdu przez notariusza wypisu aktu notarialnego o zrze-
czeniu siê w³asno�ci nieruchomo�ci, która sta³a siê w³asno�ci¹ w wyniku
zrzeczenia. Jest to konsekwencj¹ utracenia mocy art. 179 k.c. od 15 lipca
2006r.66 Umow¹ przekazaniamo¿na przenie�æ na gminê lub Skarb Pañstwa
prawo w³asno�ci ca³ej nieruchomo�ci lub udzia³ w niej bez zgody pozo-

64 Wyrok SN z 17 marca 2004 r., II CK 91/03.
65 Dz.U. Nr 163, poz. 1012.
66 Wyrok TK z 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz.U. Nr 48, poz. 462).
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sta³ych w³a�cicieli (art. 198 k.c.). Przeniesienie u¿ytkowania wieczystego
jest mo¿liwe tylko wtedy, gdy beneficjentem bêdzie podmiot inny ni¿
w³a�ciciel. U¿ytkowanie wieczyste istnieje wówczas nadal, a zmienia siê
jedynie uprawniony podmiot. W razie za�, gdy beneficjentem przekazania
jest w³a�ciciel, u¿ytkowanie wieczyste wygasa67.
Nadal istniej¹ mo¿liwo�ci zrzeczenia siê w³asno�ci lub u¿ytkowania

wieczystego na podstawie ustaw poza regulacj¹ kodeksu cywilnego,
mianowicie:
� art. 16 ust. 1 u.g.n. pañstwowa lub samorz¹dowa osoba prawna

mo¿e zrzec siê w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci
odpowiednio na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du teryto-
rialnego,
� art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP u¿ytkownik wieczysty mo¿e zrzec siê

swego prawa przez z³o¿enieAgencji Nieruchomo�ci Rolnej o�wiadczenia
w formie aktunotarialnego.Prawou¿ytkowaniawieczystegowtedywygasa,
a o�wiadczenie stanowi podstawê do wykre�lenia tego prawa w ksiêdze
wieczystej.
Reasumuj¹c, umowê przekazania nieruchomo�ci na zasadzie art. 9021

k.c. wy³¹cznie gminie mo¿na zaliczyæ do katalogu innych umów w ro-
zumieniu art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Przekazanie jej Skarbowi Pañstwa nie spe³nia
tych przes³anek ze wzglêdu na to, ¿e nabywa ten sam podmiot (konfuzja
praw).

VIII.Prawopierwokupuprzys³uguj¹cegminie

Gminie przys³uguje prawo pierwokupu zgodnie z art. 109 ust. 1 u.g.n.
w przypadku sprzeda¿y w zakresie objêtym niniejszymi rozwa¿aniami:
1) niezabudowanej nieruchomo�ci nabytej uprzednio przez sprzedaw-

cê od Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego,
2) prawa u¿ytkowania wieczystego, niezabudowanej nieruchomo�ci

gruntowej, niezale¿nie od formy nabycia tego prawa przez zbywcê.

67 Odpowied� Sekretarza Stanu wMinisterstwie Sprawiedliwo�ci na zapytanie nr 5074
z 26 listopada 2009 r. Zob. G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie zrzeczenia siê w³asno�ci
i prawa u¿ytkowania wieczystego, Rejent 2008, nr 11, s. 12.
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Opisanego prawa pierwokupu nie stosuje siê do nieruchomo�ci prze-
znaczonych w planie miejscowym na cele rolne i le�ne, a w przypadku
braku planu miejscowego do nieruchomo�ci wykorzystywanych na cele
rolne i le�ne. Przepis art. 92 ust. 2 definiuj¹cy nieruchomo�ci wykorzy-
stywane na te cele stosuje siê odpowiednio. Prawo pierwokupu przys³u-
guje gminie w stosunku do nieruchomo�ci przeznaczonej w chwili jej
sprzeda¿y pod budownictwo mieszkalno-us³ugowe tak¿e wówczas, gdy
w chwili nabycia tej nieruchomo�ci od Skarbu Pañstwa stanowi³a ona
nieruchomo�æ roln¹ b¹d� le�n¹68. Prawo to przys³uguje tak¿e w stosunku
do pewnej kategorii nieruchomo�ci, a nie dzia³ki. Przes³anki wymienione
w tym przepisie musz¹ byæ spe³nione w odniesieniu do ca³ej nierucho-
mo�ci, a nie do jej czê�ci, np. stanowi¹cej drogê, choæby by³a ona
wyodrêbnion¹ dzia³k¹69. Prawo to przys³uguje tak¿e w razie sprzeda¿y
prawa u¿ytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomo�ci grunto-
wej a nie dzia³ki gruntu, i pojêæ tych nie mo¿na uto¿samiaæ70. Nie przy-
s³uguje ono tylko wówczas, gdy ca³a nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem
sprzeda¿y jest przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego
na cele rolne lub le�ne lub braku takiego planu jest w ca³o�ci wykorzy-
stywana na te cele. Przyjête stanowisko w postanowieniu SN w tym
zakresie odbiega od kierunku wyk³adni tego przepisu w innych orzecze-
niach71. Prawo pierwokupu bêdzie obowi¹zywa³o tak¿e w razie sprzeda¿y
prawa u¿ytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomo�ci grunto-
wej oraz dzia³ki gruntu.W zwi¹zku z tym gmina mo¿e skorzystaæ z prawa
pierwokupu w stosunku do prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu, na
którym stoi ju¿ s³up energetyczny, ale pozosta³a powierzchnia jest na tyle
du¿a, ¿e mo¿na j¹ zabudowaæ. Zabudowa gruntu mo¿e polegaæ nie tylko
na wybudowaniu budynku, ale tak¿e innych budowli niebêd¹cych budyn-

68 Uchwa³a SN z 18 marca 2004 r., III CZP 5/04; postanowienie S¹du Okrêgowego
w Bia³ymstoku z 12 stycznia 2010 r., II Ca 989/09; K.W ó j c i k - A d am s k a, Przy
odsprzeda¿y nieruchomo�ci decyduje jej przeznaczenie, Dziennik Gazeta Prawna z 30
lipca-1 siepnia 2010 r., nr 147.

69 Postanowienie SN z 2 lipca 2004 r., II CK 265/04.
70 Postanowienie SN z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 283/06; wyrok SA w Warszawie

VI ACa 240/06.
71 Postanowienie SN z 7 pa�dziernika 2008 r., III CSK 122/08.
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kami72. Nieruchomo�æ mo¿e spe³niaæ wymagania zabudowy tak¿e wów-
czas, gdy wzniesiono na niej obiekt budowlany inny ni¿ budynek zgodnie
z planem miejscowym lub decyzj¹ o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu73. Wy³¹czone jest prawo pierwokupu gminie, je¿eli nie-
ruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem sprzeda¿y zosta³a zabudowana budyn-
kiem w stanie surowym zamkniêtym74.

IX. Prawopierwokupuwspecjalnej strefie ekonomicznej

Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy z 20 pa�dziernika 1994 r. o specjalnych
strefach ekonomicznych75 zarz¹dzaj¹cemu, tj. spó³ce akcyjnej lub spó³ce
z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹, w której Skarb Pañstwa lub samorz¹d
województwa posiada wiêkszo�æ g³osów na zgromadzenie wspólników
lub nawalnymzgromadzeniu, s³u¿yprawopierwokupuw zakresie prawa
w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci po³o¿onych na
obszarze strefy. Do wykonania prawa pierwokupu stosuje siê przepisy
kodeksu cywilnego, skoro ustawa nie okre�li³a tych zasad. Zarz¹dzaj¹cy
mo¿e tak¿e zbywaæ przys³uguj¹ce mu prawo w³asno�ci nieruchomo�ci
i u¿ytkowania wieczystego gruntów po³o¿onych na terenie strefy, je¿eli
jest to zgodne z jej planem rozwoju. Ustawodawca zdefiniowa³ specjaln¹
strefê ekonomiczn¹ jako wyodrêbnion¹ zgodnie z przepisami ustawy
niezamieszka³¹ czê�æ terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, na której te-
renie mo¿e byæ prowadzona dzia³alno�æ gospodarcza na zasadach okre-
�lonych ustaw¹. Strefa mo¿e byæ ustanowiona wy³¹cznie na gruntach
stanowi¹cych w³asno�æ zarz¹dzaj¹cego, Skarbu Pañstwa albo jednostki
samorz¹du terytorialnego, zwi¹zku komunalnego lub bêd¹cych w u¿yt-
kowaniu wieczystym zarz¹dzaj¹cego. Czê�æ strefy mo¿e jednak obejmo-
waæ grunty stanowi¹ce w³asno�æ lub u¿ytkowanie wieczyste innych
podmiotów. Ponadto strefa mo¿e byæ ustanowiona tak¿e, je¿eli nabycie
przez zarz¹dzaj¹cego lub jednostkê samorz¹du terytorialnego prawa do

72 Wyrok SN z 20 grudnia 2006 r., III CSK 229/06; postanowienie SN z 4 listopada
2005 r., IV CK 121/05.

73 Wyrok SN z 9 wrze�nia 2004 r., II CK 497/03.
74 Wyrok SN z 10 pa�dziernika 2000 r., V CKS 96/00.
75 Dz.U. z 2007 r. Nr 42, poz. 274 ze zm.; patrz tak¿e A.Wo � n i a k, Nowa ustawa

o strefach nie mo¿e hamowaæ inwestycji, Rzeczpospolita z 18 lutego 2010 r., nr 41.
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gruntówwynika z umowy zobowi¹zuj¹cej, która przewiduje ustanowienie
strefy, jako jedyny warunek nabycia. Zarz¹dzaj¹cy mo¿e zlecaæ osobom
trzecim wykonanie niektórych zadañ, przede wszystkim w drodze prze-
targu.
£¹czna powierzchnia strefy wzros³a w 2009 r. do 12632,87 ha, z czego

ponad 67% stanowi³y grunty niezabudowane76 . O rozmiarze dzia³ania tej
instytucji �wiadczyæ mo¿e fakt, ¿e na 31 grudnia 2009 r. specjalne strefy
ekonomiczne obejmowa³y terenyw129miastach iw174 gminach.Grunty
ni¹ objête stanowi¹ 24,4% ogólnej powierzchni i w chwili w³¹czenia by³y
gruntami prywatnymi. Zasady udzielania pomocy w strefach okre�la
rozporz¹dzenie Rady Ministrów z 10 grudnia 2008 r. w sprawie pomocy
publicznej udzielanej przedsiêbiorcom dzia³aj¹cym na podstawie zezwo-
lenia na prowadzenie dzia³alno�ci gospodarczej na terenach specjalnych
strefach ekonomicznych77. Natomiast rozporz¹dzenie Komisji (WE) Nr
800/2008 z 6 sierpnia 2008 r. uznaj¹ce niektóre rodzaje pomocy za zgodne
ze wspólnym rynkiem stosownie do art. 87 i 88 traktatu, tekst maj¹cy
znaczenie dla EOG78, ma w zasadzie zastosowanie do wszystkich sek-
torów, w tym do sektora rolnictwa w odniesieniu do produkcji podsta-
wowej produktów rolnych oraz do ich przetwarzania i wprowadzenia do
obrotu.
Wed³ug art. 37 ust. 2 pkt 8 u.g.n. nieruchomo�æ jest zbywana w dro-

dze bezprzetargowej, je¿eli to nastêpuje na rzecz zarz¹dzaj¹cego specjaln¹
stref¹ ekonomiczn¹, na której jest po³o¿ona. Z kolei prezes Agencji na
wniosek ministra w³a�ciwego do spraw rozwoju wsi w porozumieniu
z ministrem w³a�ciwym do spraw gospodarki mo¿e nieodp³atnie, na za-
sadzie art. 24 ust. 7a u.g.n.r.SP, w drodze umowy przekazaæ na w³asno�æ
zarz¹dzaj¹cemu specjaln¹ stref¹ ekonomiczn¹ nieruchomo�ci wchodz¹ce
w sk³ad Zasobu W³asno�ci Rolnych Skarbu Pañstwa, przeznaczone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inwe-

76 Informacja o realizacji ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych. Stan na 31
grudnia 2009 r., druk sejmowy nr 3096 z 28 maja 2010 r. zosta³a rozpatrzona na 70.
posiedzeniu Sejmu 7 lipca 2010 r.

77 Dz.U. Nr 232, poz. 1548. Równie¿: K. P r z y b y ³ a, Firmy p¹czkuj¹ w strefach,
Dziennik Gazeta Prawna z 13-15 sierpnia 2010 r., nr 157.

78 Dz.Urz. UE L 214/3 z 9 sierpnia 2008 r.
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stycyjne79. Nadto zarz¹dzaj¹cemu specjaln¹ stref¹ ekonomiczn¹ w odnie-
sieniu do nieruchomo�ci po³o¿onych w jej granicach przys³uguje pierw-
szeñstwow nabyciu nieruchomo�ci z Zasobu po cenie ustalonej w ustawie
(art. 29 ust. 1 pkt 4 ustawy).

X. Ograniczeniawustawieoportachiprzystaniachmorskich

Obrót nieruchomo�ciami, w tym rolnymi, w portach i przystaniach
morskich podlega ograniczeniom administracyjnym ze strony ministra
Skarbu Pañstwa oraz w zakresie prawa pierwokupu. Port oraz przystañ
morsk¹80 zdefiniowa³ art. 2 pkt 2 ustawy z 20 grudnia 1996 r. o portach
i przystaniach morskich81 jako akweny i grunty oraz zwi¹zan¹ z nimi
infrastrukturê portow¹ znajduj¹c¹ siê w granicach portu lub przystani
morskiej. Gospodarka nieruchomo�ciami w tych obiektach wymaga
zgody82 ministra w³a�ciwego do spraw Skarbu Pañstwa udzielanej w dro-
dze decyzji administracyjnej, wydanej w porozumieniu z ministrem w³a-
�ciwym do spraw gospodarki morskiej w przypadkach:
� przeniesienia w³asno�ci, u¿ytkowania wieczystego albo oddania

w u¿ytkowanie wieczyste,
� oddania w u¿ytkowanie wieczyste, dzier¿awê, najem lub na pod-

stawie innej umowy uprawniaj¹cej do korzystania lub pobierania po¿yt-
ków przez okres powy¿ej 10 lat nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ
Skarbu Pañstwa, jednostki samorz¹du terytorialnego albo podmiotu za-
rz¹dzaj¹cego portem lub przystani¹morsk¹, po³o¿onejwgranicach portów
i przystani morskich.
Granice ka¿dego portu morskiego s¹ okre�lane odrêbnymi rozporz¹-

dzeniami.Wszczêciepostêpowaniaowyra¿enie zgodynastêpujenawniosek

79 W projekcie ustawy Ministerstwa Gospodarki w wersji z 17 maja 2010 r., o zmianie
ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych i niektórych ustaw dodano, ¿e koszty
zwi¹zane z przygotowaniem geodezyjnym i prawnym nieruchomo�ci ponosi zarz¹dzaj¹cy.

80 A. S t e f a ñ s k a, Koniunktura wraca do polskich portów, Rzeczpospolita z 20 lipca
2010 r., nr 167; H. K l i m e k, Strategia rozwoju polskich portów morskich, Studia Gdañ-
skie, t. V, s. 225-244; tak¿e wyrok TK z 29 pa�dziernika 2003 r., K 53/02 (Monitor Polski,
Nr 51, poz. 797).

81 Dz.U. z 2010 r. Nr 33, poz. 179.
82 A. D e p t u ³ a, Pierwokup nieruchomo�ci na obszarach portowych, Polish Con-

struction 2008, nr 3, s. 17.
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podmiotu, który zamierza rozporz¹dzaæ nieruchomo�ci¹ w zakresie
posiadanego prawa. Do wniosku do³¹cza siê równie¿ oprócz innych
dokumentów umowê przedwstêpn¹. Odmowa udzielenia zgody mo¿e
nast¹piæ ze wzglêdu na zagro¿enie obronno�ci lub bezpieczeñstwa pañ-
stwa lub inny wa¿ny interes publiczny. Umowy zawarte z naruszeniem
obowi¹zku uzyskania zgody s¹ niewa¿ne ex lege. W postêpowaniu tym
stosuje siê tryb okre�lony ustaw¹ i kodeksem postêpowania administra-
cyjnego. Podmiot zarz¹dzaj¹cy portem lub przystani¹ morsk¹ ma
prawo:
� pierwokupu przy sprzeda¿y,
� pierwszeñstwa przy oddaniu w u¿ytkowanie wieczyste i przenie-

sienia prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci po³o¿onych w gra-
nicach portów lub przystani morskich.
Do prawa pierwokupu stosuje siê odpowiednio przepisy kodeksu

cywilnego o tym prawie. Dopiero w razie nieskorzystania z tych praw
przez wymieniony podmiot prawo to przys³uguje Skarbowi Pañstwa.
W przypadku niepowo³ania podmiotu zarz¹dzaj¹cego portem lub
przystani¹ morsk¹ prawo pierwokupu przys³uguje gminie ze wgl¹du
na po³o¿enie nieruchomo�ci.Gmina wykonuje prawo pierwokupu przez
z³o¿enie o�wiadczenia w formie aktu notarialnegow terminie 6 miesiêcy
od dnia otrzymania od notariusza wypisu aktu notarialnego. Sprzeda¿,
przeniesienie u¿ytkowania wieczystego lub oddania w u¿ytkowanie wie-
czyste niezgodne z tymi zasadami s¹ z mocy prawa niewa¿ne.
Podmiot zarz¹dzaj¹cy portem lub przystani¹ morsk¹, a tak¿e Skarb

Pañstwa w razie nieskorzystania przez pierwszy podmiot z przys³ugu-
j¹cych mu praw z umowy pierwokupu i pierwszeñstwa � wykonuje te
prawa przez z³o¿enie o�wiadczenia w formie aktu notarialnego w terminie
6 miesiêcy od dnia otrzymania od notariusza wypisu aktu notarialnego.
Termin 6 miesiêcy dotyczy ³¹cznie obu uprawnionych podmiotów. Skutki
prawne tej czynno�ci nastêpuj¹ z dniem dorêczenia o�wiadczenia stronom
umowy rozporz¹dzaj¹cej nieruchomo�ci¹. Do przedstawionych w tym
akapicie czynno�ci prawnych w zakresie nieuregulowanym w ustawie
stosuje siê odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo�cia-
mi. Nale¿y przy tym podkre�liæ, ¿e zgodnie z art. 61 ustawy utworzone
na jej podstawie spó³ki akcyjne zarz¹dzaj¹ce portami o podstawowym
znaczeniu dla gospodarki narodowej dzia³aj¹ na podstawie przepisów
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kodeksu spó³ek handlowych, chyba ¿e ustawa stanowi inaczej83. Nato-
miast o formie prawno-organizacyjnej zarz¹dzania portami niemaj¹cymi
podstawowego znaczenia dla gospodarki narodowej oraz przystaniami
morskimi decyduje gmina, je¿eli nieruchomo�ci gruntowe, na których
po³o¿ony jest port lub przystañ morska, stanowi¹ mienie komunalne. Unia
Europejska w Zielonej Ksiêdze na temat przysz³ej polityki morskiej Unii84
stwierdza, ¿e jest ona czo³ow¹ potêg¹ morsk¹ w zakresie ¿eglugi, tech-
nologii budowy statków, turystyki przybrze¿nej, górnictwa morskiego
oraz energii odnawialnej (wiatraki) i us³ug powierzonych.

XI.Ograniczeniazustawyoochroniegruntówrolnychile�nych

Ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych85
wprawdzie reguluje zasady ochrony gruntów rolnych i le�nych oraz
rekultywacjê i poprawianie warto�ci u¿ytkowej gruntów, jednak¿e prze-
widuje tak¿e ograniczenia przeznaczenia gruntów na cele nierolnicze
i niele�ne. Przeznaczenie ich na te cele dokonuje siê wmiejscowym planie
zagospodarowania sporz¹dzonym w trybie art. 29 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W razie zbycia
gruntów, co do którychwydano decyzjê owy³¹czeniu z produkcji u¿ytków
rolnych oraz gruntów le�nych przeznaczonych na cele nierolnicze i nie-
le�ne, a niewy³¹czonych jeszcze z produkcji, obowi¹zek uiszczenia na-
le¿no�ci i op³at rocznychci¹¿ynanabywcy,którywy³¹czy³grunt zprodukcji.
Na zbywcy ci¹¿y obowi¹zek uprzedzenia o tym nabywcy w akcie no-
tarialnym przenosz¹cym w³asno�æ nieruchomo�ci, a na notariuszu zwró-
cenie na to uwagi. Natomiast zbycie gruntów wy³¹czonych z produkcji
powoduje, i¿ obowi¹zek uiszczenia op³at rocznych przechodzi na nabyw-
cê, o czym obowi¹zany jest uprzedziæ zbywcê. Zgodnie z art. 24h ust. 1
ustawy z 7 wrze�nia 2007 r. o przygotowaniach fina³owego turnieju
MistrzostwEuropyw pi³ce no¿nej UEFEURO201286 do gruntów rolnych
i le�nych objêtych decyzjami o ustaleniu lokalizacji przedsiêwziêcia

83 R. S z t y k, Zasady nabywania i zbywania nieruchomo�ci przez spó³ki prawa han-
dlowego, Rejent 2003, nr 6.

84 Raport o stanie �wiatowego rynku morskiego i okrêtowego z 2006, s. 58 i nast.
85 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.
86 Dz.U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133.
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EURO 2012 nie stosuje siê przepisów o ochronie gruntów rolnych i le-
�nych, z tym ¿e nale¿no�ci oraz jednorazowe odszkodowanie w razie
wyrêbu lasu przeznacza siê na Fundusz Le�ny.

XII.Ograniczenia z przepisówkodeksu cywilnego

Przepisy kodeksu cywilnegoprzewiduj¹ nieliczne ograniczenia87w spo-
rz¹dzaniu czynno�ci cywilnych dotycz¹cych nieruchomo�ci rolnych.
Wystêpuj¹ one w nastêpuj¹cych przypadkach:
1) W razie sprzeda¿y przez wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci rolnej,

udzia³u we wspó³w³asno�ci lub czê�ci tego udzia³u, pozosta³ym wspó³-
w³a�cicielom zgodnie z art. 166 § 1 k.c. przys³uguje prawo pierwokupu,
je¿eli prowadz¹ gospodarstwo rolne na gruncie wspólnym. Nie dotyczy
to dwóch przypadków � gdy wspó³w³a�ciciel prowadz¹cy jednocze�nie
gospodarstwo rolne sprzedaje swój udzia³ we wspó³w³asno�ci wraz z tym
gospodarstwem albo gdy nabywc¹ jest inny wspó³w³a�ciciel lub osoba,
która dziedziczy³aby gospodarstwo po sprzedawcy.
2) W razie zbycia udzia³u w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo rolne

stosuje siê odpowiednio art. 166 k.c. oraz art. 3 i 4 u.k.u.r. stosownie
do aktualnego brzmienia art. 10701 k.c., o czym wspomniano ju¿ wy¿ej.

XIII.Ograniczeniawobrocie pañstwowychnieruchomo�ci
rolnych

Przewidziane s¹ w ustawie z 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa88 i polegaj¹ na:
1) przys³ugiwaniuAgencji Nieruchomo�ci Rolnych prawa pierwokupu

na rzecz Skarbu Pañstwa przy odsprzeda¿y nieruchomo�ci rolnych przez
nabywcê w okresie 5 lat od jej nabycia od Agencji (art. 29 ust. 4)89;

87 Ustawowe prawo pierwokupu dzier¿awcy nieruchomo�ci rolnej z art. 695 § 2 k.c.
zosta³o uchylone od 1 sierpnia 2003 r. przez art. 10 pkt 1 u.k.u.r. i zast¹pione ustawowym
prawem pierwokupu z art. 3 ust. 1 ustawy. Zob. A. L i c h o r o w i c z, Dzier¿awca, [w:]
System Prawa Prywatnego, t. VIII, Prawo zobowi¹zañ, czê�æ szczegó³owa, red. J. Pano-
wicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 209 i nast.

88 Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.
89 M. K o z ³ o w s k a - B u r d z i a k, Rola Agencji Nieruchomo�ci Rolnych w obrocie

ziemi¹ rolnicz¹, Szko³a G³ówna Gospodarstwa Wiejskiego, Prace Naukowe nr 38, s. 233-
241.
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2) ograniczeniach wynikaj¹cych z nieodp³atnego przekazania przez
Agencjê nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad Zasobu podmiotom
wymienionym w art. 24 ust. 5 ustawy, a mianowice:
a) jednostkom samorz¹du terytorialnego na cele zwi¹zane z inwesty-

cjami infrastrukturalnymi s³u¿¹cymi wykonywaniu zadañ w³asnych,
b) Polskiej Akademii Nauk, izbie rolniczej, Krajowej Radzie Izb Rol-

niczych, pañstwowej szkole wy¿szej lub pañstwowej jednostce badaw-
czo-rozwojowej na cele s³u¿¹ce wykonywaniu ich zadañ statutowych,
c) osobom bezrobotnym bez prawa do zasi³ku, które przez okres co

najmniej 5 lat by³y pracownikami pañstwowych przedsiêbiorstw gospo-
darki rolnej nieruchomo�ci rolnych o powierzchni do 2 ha na cele zwi¹zane
z zalesieniem okre�lonym w ustawie z 28 listopada 2003 r. o Wspieraniu
Rozwoju Obszarów Wiejskich ze �rodków pochodz¹cych z Sekcji
Gwarancji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej90.
W przypadku zbycia lub przeznaczenia przez nabywcê nieruchomo�ci

na inne cele ni¿ okre�lone w umowie przed up³ywem 10 lat, licz¹c od
dnia nabycia, Agencja mo¿e ¿¹daæ od podmiotów wymienionych pod lit.
a i b zwrotu aktualnej warto�ci pieniê¿nej tej nieruchomo�ci ustalonej
wed³ug zasad art. 30 ust. 1 ustawy, natomiast od osób wymienionych
pod lit. c zwrot takiprzys³ugujeAgencji, o ileLasyPañstwowenie skorzysta³y
z prawa pierwokupu.W razie zamiaru zbycia gruntu przez te ostatnie
osoby Lasom Pañstwowym przys³uguje prawo pierwokupu tej nieru-
chomo�ci, wed³ug zasad przepisów o gospodarce nieruchomo�ciami.
Dalsze ograniczenie, tzw. obszarowe, wynika z art. 28a ustawy

postanawiaj¹cego, ¿e sprzeda¿ nieruchomo�ci rolnej przezAgencjê mo¿e
nast¹piæ, je¿eli w wyniku tej sprzeda¿y ³¹czna powierzchnia u¿ytków
rolnych bêd¹cychw³asno�ci¹ nabywcy nie przekroczy 500 ha. Powierzch-
niê u¿ytków rolnych ustala siê na podstawie o�wiadczenia z³o¿onego
przez nabywcê. Przy ustalaniu powierzchni u¿ytków rolnych, bêd¹cych
przedmiotem wspó³w³asno�ci, uwzglêdnia siê powierzchniê nieruchomo-
�ci rolnych odpowiadaj¹cych udzia³owi we wspó³w³asno�ci, a w przy-
padku wspó³w³asno�ci ³¹cznej uwzglêdnia siê ³¹czn¹ powierzchniê nie-
ruchomo�ci rolnych stanowi¹cychprzedmiotwspó³w³asno�ci. Liberalizacja
ograniczeñ nast¹pi³a z dniem 29 marca 2010 r., kiedy wyrokiem TK z 18

90 Dz.U. Nr 229, poz. 2273 ze zm.
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marca 2010 r., K 8/08 z wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich z 13
lutego 2008 r.91 o stwierdzenie niezgodno�ci art. 4 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego oraz art. 29 ust. 5 ustawy z 19
pa�dziernika 1991 o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu
Pañstwa z Konstytucj¹ orzek³, ¿e art. 4 tej pierwszej ustawy jest z ni¹
zgodny za� art. 29 ust. 5 drugiej ustawy jest niezgodny z art. 2, art. 21
ust. 1 oraz art. 64 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Przepis ten prze-
widywa³, ¿e Agencji przys³ugiwa³o prawo odkupu nieruchomo�ci na
rzecz Skarbu Pañstwa w okresie 5 lat, licz¹c od dnia jej nabycia od
Agencji, z wyj¹tkiem nieruchomo�ci po³o¿onychw granicach specjalnych
stref ekonomicznych. Prawo odkupu powinno byæ ujawnione w ksiêdze
wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomo�ci.
Konkluduj¹c w obszernym i merytorycznym zas³uguj¹cym na pe³n¹

aprobatê uzasadnieniu wyroku TK uzna³, ¿e sposób ukszta³towania nie-
których przes³anek art. 29 ust. 5 ustawy stanowi nieproporcjonaln¹
ingerencjê w konstytucyjn¹ zasadê ochrony w³asno�ci. Wprowadzone
w tym przepisie ograniczenie prawa w³asno�ci nie mo¿e byæ uznane za
konieczne dla realizacji konstytucyjnie okre�lonych celów.Wkraczaj¹ one
w sposób nieproporcjonalny w konstytucyjn¹ zasadê ochrony w³asno�ci.
Trybuna³ stwierdzi³ tak¿e niezgodno�æ tego przepisu ze wzorcem ochrony
w³asno�ci, okre�lone w Konstytucji oraz naruszaj¹cego zasadê zaufania
do pañstwa i stanowionego przez nie prawa z art. 2 Konstytucji. Problem
ten spotka³ siê z du¿ym zainteresowaniem opinii spo³ecznej, doktryny,
w których podkre�lano zbytni¹ ingerencjê w sferê obrotu cywilnego. Pod-
kre�liæ nale¿y, ¿e ANR skorzysta³a w ogóle z tego prawa w 108 przy-
padkach, za� w 2009 r. wykona³a prawo odkupu w 39 sprawach92.
Rz¹dowy projekt ustawy z 26 lutego 2010 r. o zmianie ustawy o go-

91 Dz.U. Nr 48, poz. 287.
92 �wiadcz¹ o tym fakcie interpelacje sk³adane przez pos³ów i odpowiedzi na nie

Sekretarza Stanu w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi na interpelacjê nr 446 z 27
marca 2008 r. i na nr 2066 z 17 kwietnia 2008 r., w których wyja�niono, ¿e zosta³o wydane
zarz¹dzenie prezesaAgencji, by korzystano przy nabyciu nieruchomo�ci odAgencji w try-
bie bezprzetargowym lub w trybie przetargu ograniczonego, a nabycie nastêpowa³o na
rzecz innej osoby ni¿ rolnik. Nale¿a³o nadto ustalaæ, czy w danym terenie wystêpuje
znaczny i potwierdzony popyt na nabycie gruntów przez rolników zamierzaj¹cych po-
wiêkszyæ obszar gospodarstwa rodzinnego.



135

Nowe zasady obrotu nieruchomo�ciami rolnymi

spodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa oraz zmianie
niektórych innych ustaw (druk nr 2849) wp³yn¹³ do Sejmu 1 marca
2010 r., a zosta³ skierowany doKomisji Rolnictwa i RozwojuWsi 5marca
2010 r., a zatem przed terminem wydania wyroku TK w przedmiocie
prawa odkupu. Ta okoliczno�æ musi byæ uwzglêdniona podczas proce-
dowania nad nowym brzmieniem art. 29 ust. 5 cytowanej ustawy o pra-
wie odkupu. Przewiduje on, i¿ Agencji przys³uguje prawo odkupu nie-
ruchomo�ci w okresie 5 lat od dnia jej nabycia odAgencji z wy³¹czeniem
nieruchomo�ci po³o¿onej w granicach specjalnych stref ekonomicznych
oraz nieruchomo�ci, które w dniu sprzeda¿y przez Agencjê by³y prze-
znaczone na cele inne ni¿ rolne w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu w ustaleniach i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gmin. A ponadto prawo odkupu przy-
s³uguje, gdy zbycie nieruchomo�ci lub jej czê�ci przez nabywcê nast¹pi³o
lubmanast¹piæ na rzecz innej osoby ni¿ rolnik indywidualnyw rozumieniu
przepisów o kszta³towaniu ustroju rolnego. Utrzymano zasadê ujawnienia
tego prawa w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomo�ci.
Projektodawca w uzasadnieniu projektu stwierdzi³, ¿e prawo odkupu ma
charakter instrumentuantyspekulacyjnego,przeciwdzia³aj¹cegomiêdzyinnymi
zbywaniu nieruchomo�ci rolnych sprzedawanych w przetargach ograniczo-
nych na powiêkszenie gospodarstw rodzinnych. Argumentuje przy tym,
¿e zasada zmodyfikowanego prawa odkupu wywodzi siê z jego genezy,
jako instytucji prawa cywilnego, maj¹cego swe �ród³o w prawie rzym-
skim, kodeksu zobowi¹zañ, a obecnie uregulowanego w art. 593-595 k.c.
Istnieje ona wspó³cze�nie w niektórych pañstwach europejskich93.

XIV.Konkluzje

Z analizy ustaw przedstawionych w opracowaniu wynika, ¿e ogra-
niczenia w swobodnym przep³ywie kapita³u przewidziane w art. 63 TFUE
oraz ustawowe zasady ochronyw³asno�ci rodzinnych gospodarstw rolnych

93 T. Z a g ó r s k i, P. I w a s z k i e w i c z, W. H um i e n c k i, Prawo odkupu nierucho-
mo�ci, Nieruchomo�ci 2008, nr 5; R. K r u p a - D a b r o w s k a, Urzêdnik nie zmusi do
odsprzedawania dzia³ki, Rzeczpospolita z 19 marca 2010 r., nr 96, A. J a r a s z e k, W³a-
�ciciele mog¹ ju¿ odzyskaæ swoje dzia³ki, Dziennik Gazeta Prawna z 19 kwietnia 2010 r.,
nr 75.
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s¹ nadmierne i nie sprzyjaj¹ swobodnemu prowadzeniu dzia³alno�ci
gospodarczej w rolnictwie. Projektodawcy mylnie zak³adali, i czyni¹ to
nadal, ¿e daleko id¹ce reglamentacje czy te¿ nieuzasadniona kontrola nad
cywilnym obrotem prawnym poprzez stosowanie instytucji prawnych
ograniczaj¹cych prawo w³asno�ci, którymi s¹ prawo pierwokupu lub
nowo tworzone instytucje zbli¿one do tego prawa, sanowaæ bêd¹ wszelkie
negatywne skutki niedoskona³ej ustawy94. Pozytywnym zjawiskiem jest
liberalizowanie ograniczeñ w wyniku orzeczeñ Trybuna³u Konstytucyj-
nego i Trybuna³u Sprawiedliwo�ci Unii Europejskiej oraz wyja�nieñ przez
doktrynê95 i orzecznictwo kontrowersyjnych problemów. Na podstawie
tej wiedzy przyj¹æ mo¿na ¿e:
1) Wystêpuj¹cy zbieg prawa pierwokupu, o ile kolejno�æ podmiotów

z niego korzystaj¹cych nie zosta³a �ci�le sprecyzowana w ustawie po-
woduje, i¿ nale¿y przyj¹æ zasadê równorzêdnego traktowania podmiotów
uprawnionych i honorowania w my�l tezy �kto pierwszy, ten lepszy�.
Problem ten ilustruj¹ rozwi¹zania ustawowe. I tak wedle ustawy o kszta³-
towaniu ustroju rolnego przewidziano, ¿e prawo pierwokupu dzier¿awcy
nieruchomo�ci rolnychwyprzedza pierwokup przys³uguj¹cyAgencji. Przy
zbyciu udzia³ów we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej, jak równie¿
zbycia udzia³u w spadku obejmuj¹cym gospodarstwo rolne mo¿e nast¹piæ
zbieg prawa pierwokupu z prawem tym dzier¿awcy i wspó³w³a�ciciela
lub spadkobiercy.Wtymprzypadku prawo to przys³ugujeAgencji w ostat-
niej kolejno�ci. Podobne zasady kolizyjnewystêpuj¹w innych regulacjach
ustawowych, z tym ¿e prawo pierwokupu Agencji z art. 29 ust. 4 ustawy

94 Bli¿ej R. S z t y k, Zakres kompetencji notariusza w XXI wieku, £ódzki Biuletyn
Notarialny 2010, nr 14, s. 7-40.

95 A. S u c h o ñ, £. B o b e l, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci rolnych,
Journal of Agribusiness and Rural Development 2008, nr 3; Z. T r u s z k i e w i c z, Prze-
niesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w �wietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego,
Rejent 2003, nr 11; E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga:W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 192; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu
cywilnego.Ksiêga druga:W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,Warszawa 2006, wyd. 7, s. 164
i nast.; M. B i e l e c k i, Prawo pierwokupu. Odrolnienie nieruchomo�ci rolnej, Nierucho-
mo�ci 2007, nr 2; zob. wyrok SN z 19 wrze�nia 2002 r., II CKN 391/01 (OSNC 2003,
nr 12, poz. 165), który stwierdza, ¿e nie jest dopuszczalne wydanie wyroku ustalaj¹cego
czê�ciow¹ niewa¿no�æ o�wiadczenia o wykonanie prawa pierwokupu.
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o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi ma pierwszeñstwo przed
pierwokupem z art. 3 u.k.u.r.
2) Zgodnie z aprobowanym w praktyce stanowiskiem S¹du Najwy¿-

szego96, je¿eli uprawniony z ustawy do pierwokupu z³o¿y o�wiadczenie
o skorzystaniu z tego prawa, nie mo¿e tego o�wiadczenia odwo³aæ po
jego doj�ciu do zobowi¹zanego. Sprzedaj¹cy i kupuj¹cy mog¹ natomiast
wycofaæ siê ze sprzeda¿y nieruchomo�ci do momentu skorzystania przez
uprawnionego z prawa pierwokupu97. Zgodnie z zasad¹ swobody umów
z art. 3531 k.c. strony warunkowej umowy sprzeda¿y mog¹ do czasu
z³o¿enia o�wiadczenia o skorzystaniu z pierwokupu rozwi¹zaæ warun-
kow¹ umowê sprzeda¿y i przywróciæ stan sprzed jej zawarcia98.

96 Wyrok SN z 14 grudnia 2007 r., III CSK 181/07.
97 Postanowienie SN z 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08.
98 Postanowienie SN z 17 lipca 2008 r., II CSK 113/08;A. J a c h,Warunkowe nabycie

nieruchomo�ci rolnej, Polish Construction Review, nr 8, s. 16-17.


