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Romuald Sztyk

Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi

L. Wprowadzenie

Wszelkie ograniczenia w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi nie
powinny narusza¢ zasad swobodnego przepltywu kapitatu okreslonych
w art. 63 TFUE, celow Wspolnej Polityki Rolnej zdefiniowanej w art.
39 TFUE, postanowien ustaw panstw cztonkowskich Unii Europej-
skiej 1 ich zasad konstytucyjnych. Sprzeczne z tymi regutami rozwia-
zania prawne krytycznie sa oceniane przez spoteczenstwo!, doktryne?,

! Blizej R. S ztyk, Nowe propozycje dotyczqce obrotu nieruchomosciami rolnymi,
Rejent 2002, nr 6, s. 39-71; M.KozZmian, B.Drewniowska, A.Sielanko,
Rolnictwo na skraju bankructwa, Rzeczpospolita z 22 wrzesnia 2009 r., nr 222; J.Bie-
lecki, Rolnik, zawod gingcy w Europie, Dziennik Gazeta Prawna z 22 lipca 2010 r.,
nr 141; B. Wiktorowska, Rolnicy, narod wybrany, Dziennik Gazeta Prawna z 7 lipca
2010 1., nr 130.

2R.Budzinowski, Zmiany prawa rolnego. Tendencje rozwoju, [w:] Prawo rolne.
Problemy teorii i praktyki, red. R. Budzinowski i A. Zielinski, Kluczbork 2000, s. 9-22;
B.Jezynska, A.Oleszko, Przemiany strukturalne wlasnosci rolniczej, [w:] Prawo
rolne. Problemy teorii i praktyki, red. R. Budzinowski i A. Zielinski, Kluczbork 2000,
s. 123-142; M. Stank o, Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi i lesnymi,
[w:] Prawo rolne..., s. 173-188; J.Nadler, Wady regulacji prawnej gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, [w:] Prawo rolne..., s. 143-160; S.Rud -
nicki, Nieruchomosci (grunty) rolne, Nieruchomosci. Problematyka prawna, s. 215-
228, red. G. Bieniek, S. Rudnicki, wyd. 2, Warszawa 2005; R. S zty k, Obrot nierucho-
mosciami rolnymi de lege ferenda, Rejent 2006, nr 10, s. 30-52; E.Klat-Gorska,
Ograniczenia w nabywaniu wlasnosci nieruchomosci rolnych wedlug ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, cz. 1, Rejent 2004, nr 5, s. 58-72.
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judykature® i rzecznika praw obywatelskich®. O zgodnosci ustaw z Kon-
stytucja orzeka Trybunat Konstytucyjny, a w razie niezgodnosci z nig
stwierdza o utracie mocy prawnej sprzecznego przepisu’. Znaczna role
spelniaja takze wyroki Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej prze-
widziane w art. 260 TFUE i1 wydawane wowczas, gdy panstwo czlon-
kowskie uchybito jednemu ze zobowiazan ciazacych na nim na podstawie
traktatow®.

Okolicznosci te w sposob ewolucyjny przyczyniaja si¢ do liberalizacji
przepiséw w wyniku znowelizowania dotychczasowych, wzglgdnie
opracowania nowych rozwiazan prawnych, uwzgledniajacych takze
strategig rozwoju i polityki rolnictwa w sensie globalnym’. Przedstawita

3 Sad Najwyzszy w wyroku z 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, stwierdzil, ze tereny
i nieruchomosci objgte planami zagospodarowania przestrzennego, ktore utracity moc na
zasadzie art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zmieniaty
automatycznie z ta datg swego dotychczasowego przeznaczenia. Zobacz takze Sad Naj-
wyzszy RP, Informacja o dzialalnosci Sqdu Najwyzszego w roku 2009, Warszawa, kwie-
cien 2010, s. 31.

4 W abstrakcie do wniosku do Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego Rzecznik Praw Obywatelskich zwrocit uwagg na wyjatkowo nie-
precyzyjny przepis art. 4 ust. 1 ustawy niepozwalajacy na ustalenie przedmiotowego
zakresu zastosowania ani podmiotowego zakresu obowiazkéw w stosunkach prawnych,
w zaleznosci od przyjetej metody przeniesienia wlasnosci (umowa, orzeczenie sadowe lub
administracyjne). Prawo przejgcia zwane tez wykupem jest nowg instytucja odwotujaca
si¢ do przepisow o prawie pierwokupu. Konstytucyjnie chronione prawo wiasnosci wynika
z postanowien art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 12 w zw. z art. 31 ust. 3. Poprawnos¢ procesu
legislacyjnego nalezy wywie$¢ z zasady panstwa prawnego. Patrz wniosek z 13 lutego
2008 1., do TK o stwierdzenie niezgodno$ci z konstytucja art. 4 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego i art. 29 ust. 5 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w sprawie prawa odkupu.

S E.L etowska, Promieniowanie orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego na po-
szczegolne galezie prawa, Ksiega XX-lecia orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, red.
nauk. M. Zubik, Warszawa 2006, s. 353-378; A.Maczynski, Orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego, Ksiega XX-lecia orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego..., s. 79-134.

¢ Zob. wersja skonsolidowana regulaminu postgpowania przed Trybunatem Sprawie-
dliwosci z 19 czerwca 1991 r., Dz.Urz. UE C 177/1 z 2 lipca 2010 r.

7V.Z ahrut, Globalne wyzwanie dla reformy polityki rolnej w Unii Europejskiej po
2013 roku, blok dyplomatyczny — P. Wotejko. Wspdlna polityka rolna w aktualnym
ksztatcie kosztuje rocznie 54 mld euro, co stanowi 40% ogolnego budzetu. Migdzynaro-
dowa Organizacja Handlu (WTO) wobec nadmiaru produkcji rolnej rowniez w krajach

98



Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi

je Rada Europejska 17 czerwca 2010 r. w konkluzjach EUCO 13/10,
stwierdzajac, ze wspolna polityka rolna poprzez zrownowazony w sensie
globalnym, wydajny i konkurencyjny sektor rolny wniesie istotny wktad
w nowa europejska strategi¢ na rzecz zatrudnienia i wzrostu gospodar-
czego.

Podstawowymi zalozeniami polskiego obrotu nieruchomo$ciami rol-
nymi jest zapobieganie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnej, jej
rozdrobnienia oraz nadmiernym sptatom i wprowadzenia kwalifikacji
rolniczych. Ograniczenia obszaru przewiduje art. 5 ust. 1 w zw. z art.
2 pkt 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej: u.k.u.r.) okreslajacy
powierzchni¢ gospodarstwa rolnego na 300 ha uzytkow rolnych nie mnie;j
jak 1 ha uzytkow rolnych oraz w ustawie o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (dalej: u.g.n.r.SP) przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych jednej osobie obszaru nieruchomoséci rolnej, jezeli
nabywca stalby si¢ whascicielem 500 i wigcej hektarow uzytkow rolnych.
Strategia rozwoju kraju na lata 2007-2015® przewiduje, ze rozwoj obsza-
row wiejskich musi uwzglednia¢ zaré6wno rolnictwo, jak i pozarolniczy
rozwdj wsi. Niski stopien specjalizacji gospodarstw rolnych, niedoinwe-
stowanie w zakresie infrastruktury i rozdrobnienie struktury obszarowej
spowalniaja dostosowanie gospodarstw rolnych do rosnacych wymagan
wspodlnotowych oraz poprawy ich konkurencyjnosci. Korzystnym zja-
wiskiem jest wzrost ceny ziemi rolnej sprzedawanej z Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Srednia cena gruntéw w 2009 r. wyniosta 14932 zt
za 1 ha i wzrosta do poprzedniego roku o 19%. Nadal sa one zdecy-
dowanie nizsze niz w panstwach cztonkowskich UE, np. we Francji i w
Niemczech byly wyzsze o 68% niz w Polsce. Proces koncentracji

cztonkowskich Unii Europejskiej proponuje reform¢ Wspdlnej Polityki Rolnej. Patrz
rozporzadzenie Komisji WE Nr 781/2009 z 27 sierpnia 2009 r. zmieniajacej rozporza-
dzenie WE Nr 868/2008 w sprawie formatu sprawozdania dla okre$lenia dochodow z go-
spodarstw rolnych oraz analizy ich dziatalnoéci gospodarczej Dz.Urz. UE L 226/8 z 28
sierpnia 2009 r. Zob. takze, rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr
641/2010 z 7 lipca 2010 zmieniajace rozporzadzenie Rady WE Nr 247/2006 w sprawie
szczegllnych dziatan w dziedzinie rolnictwa na rzecz regionow peryferyjnych Unii Eu-
ropejskiej, Dz.Urz. UE L 194/23 z 24 lipca 2010 r.

8 W opracowaniu Rozwdj regionalny: Strategia Rozwoju Kraju 2007-2015, Minister-
stwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Warszawa 2006, s. 47-52.
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w rolnictwie jest uzalezniony od ozywienia rynkowego obrotu ziemia.
Ograniczeniem jest brak odpowiedniej podazy gruntu do sprzedazy.
Wprawdzie w 2007 r. sporzadzono 95,6 tys. umoéw sprzedazy nierucho-
mosci rolnych, co stanowi wzrost w stosunku do poprzedniego roku,
w ktorym byt on znacznie nizszy. Ta sytuacja nie wpltywa na poprawe
struktury agrarnej i radykalnego ograniczenia liczby gospodarstw rol-
nych’.

II. Charakterystyka ograniczen

1. Zniesienie wspolwlasnosci

Ograniczenia z art. 213 1 214 k.c. odnosza si¢ do sadowego zniesienia
wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego i postanawiaja, ze jezeli zniesienie
wspotwlasnosci migdzy wspotwiaseicielami bytoby sprzeczne z zasadami
prawidtowej gospodarki rolnej, sad przyzna gospodarstwo rolne temu
wspotwlascicielowi, na ktdrego wyraza zgode wszyscy wspotwlaseiciele.
W razie braku zgody przyzna temu z nich, ktory je prowadzi lub na state
w nim pracuje, chyba ze interes spoleczno-gospodarczy przemawia za
wyborem innego wspotwiasciciela. Nie podlega tym ograniczeniom umowa
znoszaca wspotwlasnos¢ gospodarstwa rolnego zawarta w formie aktu
notarialnego. Stosuja si¢ do niej natomiast ograniczenia przewidziane
w ogdlnych zasadach, z tym Ze o sptatach decyduje wylacznie wola stron
1 moga oni z nich zrezygnowa¢. Umowa obejmujaca zniesienie wspot-
wilasnosci nieruchomosci w wyniku nieodplatnego przeniesienia przez
jednego ze wspotwiascicieli udziatéw na drugiego wspotwiasciciel moze
by¢ kwalifikowana jako umowa darowizny. Wowczas maja do niej
zastosowanie przepisy o odwotaniu darowizny (art. 898 § 1 k.c.)!’. Zakaz
podziatu nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego na cele rolne i lesne, a w przy-
padku braku planu miejscowego do nieruchomos$ci wykorzystywanych

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

1" Wyrok SN z 19 marca 2009 r., IIl CSK 307/08 (OSNC, Zbior dodatkowy B/2010,
poz. 40).
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na cele rolne i lesne wynika z art. 92 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomog$ciami (dalej: u.g.n.)!". Nie obowiazuje on wtedy,
gdy dokonywanie podziatu jest konieczne dla wydzielenia nowych drog
albo wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni nie mniejszej niz 0,30 ha.
Jednoczesénie ustawodawca uznaje za nieruchomosci wykorzystywane na
cele rolne i lesne, ktore zostaly wykazane w katastrze jako uzytki rolne
albo grunty lesne zadrzewione lub zakrzewione, jak rdwniez wchodzace
w sktad nieruchomodci rolnych, uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli
nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i1 zagospodarowania terenu
(art. 92 ust. 2).

2. Kwalifikacje rolnicze

Ograniczeniem w nabywaniu nieruchomosci rolnych jest wymog
posiadania kwalifikacji rolniczych zdefiniowanych w art. 6 ust. 3 u.k.u.r.
Posiada je osoba fizyczna, jezeli uzyskata wyksztatcenie rolnicze co najmnie;j
zasadnicze (lub wyksztalcenie $rednie, lub wyzsze) albo osobiscie pro-
wadzita gospodarstwo rolne Iub pracowata w gospodarstwie rolnym przez
okres co najmniej 5 lat. Zdobycie dowoddéw potwierdzajacych posiadanie
kwalifikacji rolniczych nastgpuje przez uzyskanie wyksztalcenia i jest nim
wowczas $wiadectwo lub dyplom ukofczenia szkoty z uzyskanym ty-
tutlem zawodowym lub dyplom uzyskania tytulu zawodowego albo dy-
plom potwierdzajacy kwalifikacje zawodowe, a w przypadku gdy pro-
wadzita gospodarstwo rolne lub pracowata w gospodarstwie rolnym przez
okres co najmniej 5 lat — o§wiadczenie poswiadczone przez wojta (bur-
mistrza, prezydenta miasta) lub $wiadectwo pracy. Odmiennie kryteria
posiadania przez osoby fizyczne kwalifikacji zawodowych przydatnych
do prowadzenia dziatalnosci rolniczej obowiazuja przy zawarciu umowy
o przekazanie gospodarstwa rolnego przy rencie strukturalnej. Inne z kolei
przy umowie z nastgpca zawarta na zasadzie art. 84 ustawy o ubezpie-
czeniu spotecznym'2. Przy umowie o rentg strukturalng obowiazuja prze-

' Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651.
12 Ustawa z 20 grudnia 1990 1. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw (Dz.U. z 1998 .
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."%,
natomiast kwalifikacje zawodowe do prowadzenia dziatalnosci rolniczej
zostaly przewidziane w § 7 ust. 2 rozporzadzenia z 19 czerwca 2007 r.'4
W mysl § 8 tegoz rozporzadzenia (obowiazujacego od 5 sierpnia 2010 r.)
umowa o przekazanie gospodarstwa rolnego powinna zawiera¢ roéwniez
o$wiadczenie stron o posiadaniu kwalifikacji zawodowych oraz o prze-
kazaniu wszystkich uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad gospodar-
stwa rolnego przez rolnika i jego zong.

Dowodami tymi sa réwniez odpowiednie dokumenty wydane przez
wlasciwe ograny lub instytucje panstw cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (art. 7 ust. 3). Dyrektywa 99/42/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z 7 czerwca 1999 r.'* odnosi si¢ do dziatalnosci
wymienionych w zataczniku A, ktére obywatele panstw cztonkowskich
zamierzaja wykonywaé na terenie przejmujacego ich panstwa cztonkow-
skiego na wiasny rachunek lub jako pracownicy najemni. Rolnictwo zostato
wymienione w nomenklaturze ISIC w dziale 01 w szczegodlnosci jako
produkcja roélinna, w tym: uprawa zboz, winogron, produkcja nasion,
orzechow, sadownictwo, warzywnictwo, kwiaciarstwo szklarniowe i na
otwartej przestrzeni; produkcja zwierzeca, w tym: hodowla bydta, drobiu,
krolikow, zwierzat futerkowych i innych, pszczot, produkcja migsa, mleka,
welny, skor i futer, jajek, miodu; ustugi zwiazane z produkcja roslinna
1 zwierzgca oraz ogrodnictwem — za optlata lub na podstawie umowy.
Stosownie do art. 4 dyrektywy, jezeli podjecie albo dalsze wykonywanie
dziatalnoéci w rolnictwie w danym panstwie jest uwarunkowane posia-
daniem ogolnej lub zawodowej wiedzy i umiejetnosci, panstwo to uwaza
za dowdd posiadania tych walorow fakt jej wykonywania w innym panstwie
cztonkowskim. Panstwo czlonkowskie nie moze odméwi¢ podjgcia

13 Ustawa z 7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich z udziatem
$rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na Rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich (Dz.U.
Nr 64, poz. 98 ze zm.).

14 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19czerwca 2007 r. w sprawie
szczegdtowych warunkow 1 trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania
,renty strukturalne” objgtego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-
2013 (Dz.U. Nr 109, poz. 750 ze zm.). Zob. takze zatacznik — Dokumenty potwierdzajace
posiadanie kwalifikacji zawodowych przydatnych do prowadzenia dziatalnosci rolniczej.

15 Dz.Urz. UE L 201/77 z 31 lipca 1999 r.
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dziatalnoéci gospodarczej bez poréwnania posiadanych kwalifikacji po-
twierdzonych dyplomami, $wiadectwami i innymi dokumentami (art. 3).
Jesli panstwo cztonkowskie wymaga od swoich obywateli zamierzaja-
cych podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza poswiadczenia dobrej reputacji i ze
nie sa bankrutami, dowodem wystarczajacym jest przedtozenie wyciagu
z rejestru sadowego lub réwnorzednego dokumentu potwierdzajacego te
wymagania wystawione przez upowazniony organ sadowy lub admini-
stracyjny panstwa cztonkowskiego, z ktérego pochodzi beneficjent.
W przypadku za$, gdy panstwo cztonkowskie nie wystawia tych do-
kumentéw, moga by¢ one zastapione uroczystym oswiadczeniem zlozo-
nym przez beneficjenta lub pod przysigga réwniez w obecnosci notariusza
w tym panstwie czionkowskim. Notariusz wystawi $wiadectwo potwier-
dzajace autentyczno$¢ ztozonego pod przysigga uroczystego oswiadczenia.

Decyzja Wspodlnego Komitetu EOG Nr 88/2000 z 27 pazdziernika
2000 r. niniejsza dyrektywe w odniesieniu do przedsigbiorczosSci stosuje
si¢ do obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej UE i panstw
EFTA'S. Dyrektywa 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 7
wrzesnia 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych (tekst
majacy znaczenie dla EOG)!” implementowana przez ustawe z 18 marca
2008 r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w pan-
stwach cztonkowskich Unii Europejskiej'® nie narusza art. 45 ust. 4 TFUE
moéwiacego o tym, ze nie ma on zastosowania do zatrudnienia w admi-
nistracji publicznej, oraz art. 51 TFUE twierdzacego, ze przepisy o przed-
sigbiorczo$ci nie maja zastosowania do dzialalnosci, ktora w jednym
z panstw cztonkowskich jest zwiazana choc¢by przejsciowo z wykony-
waniem wiladzy publicznej, a w tym takze w odniesieniu do notariusza.
Ustawa dotyczy zawodow regulowanych i innych tam wymienionych.

Przy zawieraniu umowy przeniesienia wtasnoséci nieruchomosci rol-
nych nabyweca jest zobowiazany do przedtozenia dowodow wymienio-
nych w art. 7 ust. 1-5 uku.r., do ktérych naleza:

— potwierdzajace osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego, ktéorym
jest o$wiadczenie prowadzacego to gospodarstwo, poswiadczone przez
wojta (burmistrza, prezydenta miasta),

1 Dz.Urz. UE L 7/5 z 11 stycznia 2001 r.
7 Dz.Urz. UE L 255/22 z 30 wrze$nia 2005 r.
18 Dz.U. Nr 63, poz. 394.
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— dowody potwierdzajace posiadanie kwalifikacji rolniczych,

—dowdd potwierdzajacy zamieszkanie — dokument okreslajacy zamel-
dowanie na pobyt staly w rozumieniu przepisow o ewidencji ludnosci
i dowodach osobistych; art. 63 TFUE sprzeciwia sig, by przepisy uza-
lezniaty nabycie nieruchomosci rolnej od spetnienia warunku polegajacego
na ustanowieniu przez nabywce stalego zamieszkania na tej nieruchomo-
éci jako przekraczajacy ochrong interesow publicznych panstwa'’,

— dowdd potwierdzajacy spetienie warunku w zakresie powierzchni
uzytkéw rolnych — o$wiadczenie nabywcy lub uprawnionego do pier-
wokupu, ktérym w przypadku art. 5 ust. 1 pkt 2 jest o$wiadczenie
poswiadczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta),

— odpowiednie dokumenty wydane przez wlasciwe organy Iub insty-
tucje panstw cztonkowskich EOG.

Czynno$¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomie-
nia Agencji Nieruchomosci Rolnych w przypadku art. 4 ust. 1 jest nie-
wazna ex lege (art. 9 ust. 1).

I11. Wspolna polityka rolna

Polityka rolna na szczeblu krajowym lub unijnym jest zaliczana do
polityki sektorowej, ktorej celem jest rozwiazywanie problemédw, nieroz-
strzygnigtych mechanizmem swobody rynkowej. Zostata zapoczatkowa-
na Traktatem Rzymskim z 1957 r., ustanawiajacym Europejska Wspol-
note Gospodarcza. Jej podstawa jest ksztaltowanie kwestii rolnej
w panstwach europejskich jako specyficznego dziatu gospodarki narodo-
wej. Do najwazniejszych jej reform zaliczy¢ nalezy program Mac Shar-
ry’ego z 1992 r., Agende 2000 oraz reforme z Luksemburga z 2003 r.
przewidujaca zadania wspolnej polityki rolnej do 2013 r.

Na spotkaniu 3 lutego 2010 r. niektorych przedstawicieli ministrow
rolnictwa w Warszawie przyjeto deklaracje w sprawie przysztosci wspol-
nej polityki rolnej po 2013 r. Uzgodniono, Ze bedzie miata ona kluczowa
role w zapewnieniu bezpieczenstwa zywnos$ciowego i silnej pozycji
konkurencyjnej UE na globalnym rynku rolnym oraz réwnowaznego

19 Teza wyroku Trybunatu (Trzecia Izba) z 25 stycznia 2007 r. w sprawie C-370/5.
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rozwoju obszaréw wiejskich w Unii Europejskiej. Dla realizacji tych zatozen
konieczne jest opracowanie norm prawnych umozliwiajacych reagowanie
na sytuacje kryzysowe i skrajna niestabilno$¢ rynku. Ptatnosci bezposred-
nie powinny pozosta¢é waznym instrumentem wspolnej polityki rolnej
w celu wsparcia i stabilno$ci dochodéw rolniczych. Odrgbnym doku-
mentem jest stanowisko Rzadu RP w sprawie przyszto$ci wspdlnej polityki
rolnej UE po 2013 r., w ktérym podkresla si¢, ze bedzie ona odgrywaé
zasadnicza rolg w zabezpieczeniu bezpieczenstwa zywnosciowego, zrow-
nowazonego rozwoju rolnictwa i obszaréw wiejskich, rownych warun-
kow konkurencji na jednolitym rynku rolnym w kontekscie silnej pozycji
konkurencyjnej Unii w globalnym rynku rolnym. W opinii Komitetow
Regiondow ,,Uproszczenie wspolnej polityki rolnej naszym wspdlnym
sukcesem™ z 7 pazdziernika 2009 r. ponownie wyrazono poparcie dla
utrzymania wspoélnej polityki rolnej oraz sprzeciw wobec wszelkich form
jej whaczenia do kompetencji krajowej. Powinna ona odpowiada¢ celom
wspoélnosci terytorialnej i by¢ dostosowana do niezbgdnej rownowagi
i stabilno$ci w warunkach globalnych?'. Nalezy podkresli¢, ze wydatki
na polityke rolng sg przydzielane gtoéwnie dla najbogatszych krajow i naj-
wigkszych farmeréw UE. Ksztalt wspdlnej polityki rolnej spotkat si¢
z krytyczng ocena, szczegdlnie w zakresie wspierania rolnictwa wspol-
notowego obecnymi instrumentami i podziatem korzysci. Istnieje potrzeba
ustalenia intereséw krajow cztonkowskich, w tym polskiego rolnictwa.
Zakres stosowania instrumentow krajowej polityki rolnej wykazuje ten-
dencje wzrostowa i obejmuje wiele probleméw. Dostrzega je Komisja
Europejska i podejmuje bardzo duzo decyzji zwiazanych ze wsparciem
krajowej polityki rolnej**. Przyktadem jest decyzja Rady Nr 2009/983/UE
z 16 grudnia 2009 r. w sprawie przyznania przez wladze Republiki Li-
tewskiej pomocy panstwa na zakup panstwowych gruntéw rolnych od

2 Dz.Urz. UE C 79/34 z 27 marca 2010 r.

2 Dz.Urz. UE L 30/1 z 31 stycznia 2009 r. Patrz takze rozporzadzenie Komisji WE
Nr 316/2009 z 17 kwietnia 2009 r. zmieniajace wykorzystanie odtogowanych gruntow
do produkcji surowcéw (Dz.Urz. UE L 100/3 z 18 kwietnia 2009 r.).

2 Blizej J. Wilkin, Ekonomia polityczna systemu wsparcia bezposredniego w ra-
mach wspolnej polityki rolnej, ze szczegolnym uwzglednieniem sytuacji w nowych pan-
stwach cztonkowskich UE, oprac. niepubl., s. 20-24.
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1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2013 r.? podjeta na zasadzie art. 108
ust. 2 akapit 3 TFUE z wniosku panstwa Litwy, w celu poprawy struktury
obszarowe] gospodarstw rolnych. Jest to nadzwyczajna pomoc panstwa
przeznaczona na kredyty na zakup panstwowych gruntéw rolnych.
Sprzedaz na raty moze odbywac si¢ w okresie nie dtuzszym niz 15 lat.
Nabywca musi spelni¢ wymogi ochrony $rodowiska, higieny i dobro-
stanu zwierzat. Nie moze on zmienia¢ gldwnego celu uzytkowania tych
gruntéw wezesniej niz 5 lat od ich nabycia. Nie moze takze w tym okresie
przekazaé tej nieruchomosci rolnej, jezeli do ceny zastosowano ulgowe
zasady. Rada za§ odmoéwita rzadowi wioskiemu zgody na przyznanie
pomocy panstwa na zakup gruntéw rolnych w okresie od 1 stycznia
2010 1. do 31 grudnia 2013 r., uzasadniajac, ze nie nastapily wyjatkowe
okolicznosci regulujace funkcjonowanie rynku wewnetrznego®.

Rozporzadzenie Rady WE Nr 73/2009 z 19 stycznia 2009 r. ustanawia
wspolne zasady dla systemu wsparcia bezposredniego dla rolnikoéw
w ramach wspolnej polityki rolnej 1 okresla systemy dla rolnikow, zmie-
niajac dotychczasowe oraz uchylajac rozporzadzenie WE Nr 1782/2003
— kontynuuje przepisy przeciwdziatajace przeznaczeniu gruntéw rolnych
na inne cele i obowiazek utrzymania ich zgodnie z zasadami dobrej kultury
rolnej. Utrzymuje za$ zasady ich odlogowania w celu ochrony dla kra-
jobrazu, utworzenia lub utrzymania siedlisk, a takze jako uzasadnienie
kontroli podazy. Ustanawia ono wspolne zasady dotyczace ptatnosci
bezposrednich, systeméw wsparcia dochodow rolnikow zwanych sys-
temem platnosci jednolitej oraz przejsciowy uproszczony system wspar-
cia tych dochodow. Jednocze$nie na uzytek rozporzadzenia wprowadza
definicjg rolnika jako osoby fizycznej lub prawnej lub grupg osob fizycz-
nych Iub prawnych bez wzgledu na status prawny tej grupy i jej cztonkow
w rozumieniu prawa krajowego, ktoérego gospodarstwo znajduje si¢ na
terenie Wspolnoty w mysl art. 349 i1 355 TFUE i ktory prowadzi dzia-
alno$¢ rolnicza.

% Dz.Urz. UE L 338/93 z 19 grudnia 2009 r. Zgodnie z postanowieniem Sadu Naj-
wyzszego z 28 kwietnia 2010 r., IIl CZP 3/10 w sprawie o rozstrzygnigcie kolizji ustawy
z prawem unijnym wymagajacym wyktadni tego prawa, wylacznie wlasciwy jest Trybunatl
Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej, Biuletyn nr 7/10 z 5 sierpnia 2010 r.

¢ Komunikat prasowy z 2995. posiedzenia Rady. Rolnictwo i Rybotéwstwo, Bruksela,
22 lutego 2010 r., s. 11.
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Uprawnienia do ptatno$ci moga by¢ przekazane wylacznie rolnikowi
prowadzacemu dziatalno$¢ w tym samym panstwie cztonkowskim z wy-
jatkiem przekazania w drodze faktycznego lub przewidywanego dziedzi-
czenia, w drodze sprzedazy lub innego przekazania o charakterze osta-
tecznym z gruntami lub bez gruntu. Dzierzawa lub podobne transakcje
sa dozwolone wylacznie, jezeli przekazywane uprawnienia do platnosci
sa powiazane z przekazaniem rownowaznej liczby kwalifikujacych sig
hektaréw.

Unia Europejska przy ustalaniu biezacych zasad wspolnej polityki rolnej
uwzglednia takze problemy dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi
na podstawie wlasnych analiz, jak rowniez opracowan innych podmiotow
lub decyzji zajmujacych si¢ ta dziatalnoécia w sensie globalnym. Naleza
do nich raporty Organizacji Narodéw Zjednoczonych i Organizacji
Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD). Z ostatniego raportu wynika,
ze w roku 2019 kraje rozwijajace si¢, zwlaszcza Brazylia, Rosja, Indie
1 Chiny (tzw. panstwa BRiC) trzykrotnie zwigksza swoja produkcje rolna.
Do tego czasu panstwa zrzeszone w OECD, do ktorej naleza panstwa
cztonkowskie UE oraz m.in. USA i Australia, osiagna wzrost produkcji
zaledwie o 10% a w panstwach czlonkowskich w mniejszym zakresie.
Uzdrowienie tej sytuacji moze nastapi¢ w wyniku zasadniczej reformy
wspolnej polityki rolnej (CAP), na ktora przeznacza si¢ w budzecie unijnym
na lata 2007-2013 okoto 34% (300 mld euro), z czego okoto 60 mld euro,
czyli 1/5 czg§¢ dotacji, otrzymali farmerzy francuscy. Aktualny system
dotacji i przywilejow powoduje, Ze produkty rolne sa drozsze i nie konkuruja
z innymi panstwami, np. USA, ktore dotuja swoj eksport®.

IV.Nabywanie nieruchomosci w Unii Europejskiej

Prawo nabycia nieruchomosci w panstwach cztonkowskich UE nalezy
wywies¢ z zasady swobodnego przeptywu kapitatu wynikajacego z art. 63
ust. 1 TFUE?, w mysl ktorego zakazane sa wszelkie ograniczenia w prze-

B P.Czarnowski, Rolnicy z UE przegrywajq z Azjq, Dziennik Gazeta Prawna z 17
czerwca 2010 r., nr 116.

% Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwo$ci UE przeptyw
kapitatu obejmuje rowniez czynnosci, w wyniku ktorych nierezydenci dokonuja inwestycji
w zakresie nieruchomosci na terytorium panstwa cztonkowskiego, np. wyrok Trybunatu
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pltywie kapitalu miedzy panstwami cztonkowskimi oraz migdzy nimi
a panstwami trzecimi. Przepis ten nie narusza ograniczen istniejacych 31
grudnia 1993 r. w stosunku do panstw trzecich na mocy prawa krajo-
wego lub prawa Unii w odniesieniu do przeplywu kapitatu do lub panstw
trzecich, gdy dotycza inwestycji bezposrednich, w tym inwestycji w nie-
ruchomosci, zwiazanych z przedsigbiorczo$cia, §wiadczeniem ustug fi-
nansowych lub dopuszczeniem papieréw warto§ciowych na rynki kapi-
tatowe (art. 64 ust. 1 TFUE)?.

Parlament Europejski i Rada podejmowa¢ moga srodki do urzeczy-
wistniania w mozliwie najwyzszym zakresie celu swobodnego przeptywu
kapitatu. W razie odstegpstwa od tej zasady jedynie Rada jednomysinie,
zgodnie ze specjalng procedura prawodawcza i po konsultacji z Parla-
mentem Europejskim, moze przyja¢ srodki, ktore w prawie Unii stanowig
krok wstecz w odniesieniu do liberalizacji przeptywu kapitatu do lub z panstw
trzecich. Zakazana jest takze wszelka dyskryminacja ze wzgledu na
przynaleznos$¢ panstwowa (art. 18 TFUE)?. Ograniczenia swobdd moga
by¢ uzasadnione interesem ogolnym, uznanym przez Trybunal, obejmu-
jacym planowanie na szczeblu miejskim i krajowym.

Przepisy traktatu nie zawieraja definicji legalnej przeptywu kapitatu.
W uchylonej dyrektywie Rady Nr 88/361/EWG z 24 czerwca 1988 .
w sprawie wykonania art. 87 traktatu i w dotaczonej do niej nomenkla-
turze pozycji 2A inwestycje w nieruchomosci na terytorium danego panstwa
dokonywane przez nierezydentéw i w pozycji B inwestycje w nierucho-

z 1 pazdziernika 2009 r., w sprawie C-567; rowniez E. Skibin s k a, Ograniczenia w trans-
granicznych inwestycjach w nieruchomosci, Nieruchomosci 2010, nr 3; takze Komunikat
Komisji: Wewnqtrzunijne inwestycje w sektorze ustug finansowych transgranicznych w in-
stytucje finansowe oraz na ochrone wymogow interesu publicznego.

2'W mys$l art. 25 zatacznika 1 do umowy miedzy wspélnota europejska i jej panstwami
cztonkowskimi z jednej strony a konfederacja szwajcarska z drugiej strony, podpisanej
w Luksemburgu 21 czerwca 1999 r. w dziedzinie nabywania nieruchomosci traktowanie
w taki sam sposob jak obywateli krajowych ma zastosowanie jedynie w odniesieniu do os6b
fizycznych. Zob. wyrok Trybunatu (Trzecia Izba) z 11 lutego 2010 r. w sprawie C-541
(Dz.Urz. UE C 80/4 z 27 marca 2010 r.).

8 J.F ok, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow Polska — Unia Europej-
ska, Polski Instytut Spraw Migdzynarodowych, Biuletyn 2001, seria Z, nr 20, s. 215 i nast.

» Dz.Urz. UE L 5/18 z 8 lipca 1988 r., wedtug 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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mosci dokonywane za granica przez rezydentow zaliczono do przepty-
wow kapitatu. Inwestycjami w nieruchomos$ci w rozumieniu powolanych
przepiséw sa: zakup budynkow i gruntéw oraz wznoszenie budowli przez
osoby prywatne w celu osiagnigcia zysku albo na uzytek wiasny. Do tej
kategorii nalezy rowniez prawo uzytkowania stuzebnos$ci gruntowe oraz
prawo budowlane.

W przedmiocie obrotu nieruchomosciami istotne znaczenie ma posta-
nowienie art. 345 TFUE, ze traktaty nie przesadzaja w niczym zasad
prawa wlasnosci w panstwach czlonkowskich. Kazde z nich posiada
wlasne prawo cywilne dotyczace nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow. Dopiero na etapie prac studyjnych znajduje si¢ projekt ujed-
nolicenia tych zasad. Rowniez odmienne sa przepisy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece lub ich odpowiednikow. Nadal aktualne jest orzeczenie
Trybunatu Sprawiedliwosci UE z wniosku Komisji Europejskiej przeciw-
ko Grecji C-305/08 (ECR 1989, poz. 1491) wniesionego na zasadzie art.
258 TFUE. Przewiduje on, Ze w razie uznania przez Komisjg, Ze panstwo
cztonkowskie uchybito jednemu z zobowiazan, ktore na nim cigza na
mocy traktatow, wydaje ona uzasadniona opini¢ w tym przedmiocie po
uprzednim umozliwieniu temu panstwu przedstawienia swoich uwag.
W razie niezastosowania si¢ do opinii w zakreslonym terminie przez
Komisjg, moze ona wnie$¢ sprawe do Trybunatu Sprawiedliwosci UE.
Komisja zarzucita Grecji, ze mimo wyroku Trybunatu nie uchylita
wyjatkowo restrykcyjnych przepisow zawartych w dekrecie z 22
czerwca 1927 r. o nabywaniu nieruchomosci polozonej w obszarze
nadgranicznym przez osobg zagraniczna. Przewidywal on niewazno$¢
umowy z mocy prawa, grzywng, a notariusz, ktory sporzadzil umoweg
miat by¢ usunigty z urzedu®.

Dyrektywa implementowata w praktyce przepisy art. 67-73 traktatu
o zasadach przeplywu kapitatu, nast¢pnie 73b-73g, po czym art. 56-60,
ktérymi sa obecnie przepisy art. 63-66 1 75 TFUE zawarte w rozdziale
4, kapital i ptatnosci. Mimo uchylenia z dyrektywy tre$ci zatacznika shuzy
nadal jak odniesienie dla kwalifikacji poszczegdlnych przeptywow kapi-
tatéw, chociaz lista ich rodzajow nie jest zamknigta. Zasady te stosowane
sa rOwniez w postgpowaniu podatkowym przy ustalaniu podatku od

0 M. Werbinski, Nabywanie nieruchomosci w prawie wspélnotowym, ,,Opoka”
Integracja Europejska.
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darowizny lub dziedziczenia nieruchomos$ci. Powotane przepisy art. 63
w zw. z art. 65 TFUE zakazuja wszelkich ograniczen w przeptywie kapitatu
migdzy panstwami cztonkowskimi oraz migdzy panstwem cztonkowskim
a panstwami trzecimi z zachowaniem przepisoOw ich prawa podatkowego,
traktujacych odmiennie podatnikdéw ze wzgledu na rozne miejsce zamiesz-
kania lub inwestowania kapitatu. Nalezy bowiem interpretowac je w ten
Sposob, ze sprzeciwiajg si¢ one uregulowaniu panstwa cztonkowskiego,
takiemu jak sporne w postepowaniu przed sadem krajowym, ktore prze-
widuje, Ze przy obliczaniu podatku od darowizn kwota wolna od podatku
podlegajaca odliczeniu od podstawy opodatkowania nieruchomosci po-
lozonej w tym panstwie jest nizsza, jezeli darczyfca i obdarowany za-
mieszkujg w chwili dokonania darowizny w innym panstwie cztonkow-
skim, niz kwota ktora miataby zastosowanie, jezeli przynajmniej jeden
z nich zamieszkiwal w chwili darowizny w pierwszym panstwie czton-
kowskim?'.

V. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci polozonych
w Polsce przez cudzoziemcow

Zostaly przewidziane w ustawie z 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow i zliberalizowane z dniem 1 maja
2009 1. przez zwolnienie z koniecznosci uzyskiwania zezwolenia na nabycie
drugiego domu przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub przed-
sigbiorcami panstw-stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodar-
czym (w tym panstw czlonkowskich UE) albo Konfederacji Szwajcar-
skiej (art. 8 ust. 2 pkt 2)*2. Jeszcze tylko do 1 maja 2016 r., czyli przez

31 Teza wyroku Trybunatu (Druga Izba) z 22 kwietnia 2010 . w sprawie C-510/08,
dotyczaca aktu notarialnego z 23 maja 2007 r. V. Mattner, w ktérym obywatelka nie-
miecka mieszkajaca w Niderlandach od ponad 35 lat nabyta w drodze darowizny dokonane;j
na jej rzecz przez matke, rowniez obywatelkg Niemiec, zamieszkata w Niderlandach od
ponad 50 lat, zabudowany teren w Diisseldorfie o wartosci 250 tys. euro.

2R.Krupa-Dabrowska, Domy dla obywateli UE juz bez zezwolenia, Rzeczpo-
spolita z 27 kwietnia 2009 r., nr 98; G.Bieniek, Nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcow, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega pamiqtkowa Profesora Maksymiliana
Pazdana, red. L. Ogieglo, W. Popiotek, M. Szpunar, Krakéw 2005, s. 805-818 i powotana
tam literatura; M. Pazdan, O nabywaniu nieruchomosci potozonych w Polsce przez
cudzoziemcow, Ksiega pamiqtkowa. I Kongres Notariuszy RP, Kluczbork 1993, s. 188.
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okres 12 lat od dnia przystapienia Polski do Unii Europejskiej (art. 8 ust. 2
pkt 1) wymienieni cudzoziemcy beda musieli uzyskiwa¢ zezwolenia na
nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych, a po uptywie tego okresu nie
bedzie wymagane zezwolenie. Ograniczenie to jest przejsciowe i obowia-
zuje do podanego okresu tylko obywateli i przedsigbiorcow wyzej wy-
mienionych. Natomiast w stosunku do pozostatych bedzie obowiazywaé
nadal®. Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez tych cudzoziem-
cow w przypadku nabycia nieruchomosci rolnych potozonych w wo-
jewddztwach: dolno$laskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, opolskim,
pomorskim, warminsko-mazurskim, wielopolskim i zachodniopomorskim,
po uptywie 7 lat, oraz w wojewodztwach: lubelskim, t6dzkim matopol-
skim, mazowieckim, podkarpackim, podlaskim, §laskim i $wigtokrzyskim
— po uplywie 3 lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewng*,
jezeli przez ten okres osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalnos¢
rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej.

Dalsza liberalizacja o znaczeniu generalnym nastapita 8 lipca 2010 r.
ustawa z 6 maja 2010 1. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego™,
ograniczajac prawo pierwokupu, a takze wykupu nieruchomosci rolnej
o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha, ale tylko przez Agencj¢ Nierucho-
mosci Rolnych dziatajaca na rzecz Skarbu Pafistwa. Nalezy podkreslic,
ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie réznicuje zasad nabywania
nieruchomosci rolnych dla cudzoziemcéw i dla obywateli polskich. Oznacza
to, Ze przepisy jej nie przewiduja szczegdlnych warunkow nabywania tych
nieruchomosci od ANR?*. Jednakze nabycie nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcdw nastgpuje dodatkowo z zachowaniem przepisow ustawy

3 Teza wyroku WSA w Warszawie z 5 marca 2008 r., V SA/Wa 2715/07.

3 Czynnos$ci prawnej mozna dokona¢ w zwyklej formie pisemnej, formie z data
pewna, formie z podpisem poswiadczonym oraz w formie aktu notarialnego. Forma z data
pewna stwierdza, ze czynno$¢ prawna zostala dokonana w okreslonym czasie i wiaze
réwniez osoby, ktore nie braty w niej udzialu. W mysl art. 81 § 1 k.c. czynno$¢ prawna
ma dat¢ pewna w przypadku urzgdowego po$wiadczenia daty, np. przez notariusza przez
umieszczenie na dokumencie obejmujacym czynno$¢ wzmianki o tym fakcie. Zob. W. O l e k,
Forma pisemna z datq pewnq (cz. 1I), Rejent 2008, nr 7-8, s. 99-119.

% Dz.U. Nr 110, poz. 725.

3 Wyrok NSA z 14 grudnia 2005 r., IT OSK 175/05.
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o ksztaltowaniu ustroju rolnego (art. 1a ust. 6 ustawy o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow)*’. Brak definicji nieruchomosci rolnej
i le$nej w obu ustawach stwarza istotne trudnosci przy kwalifikowaniu
nieruchomosci bedacej przedmiotem czynnosci prawnej®. Art. 2 pkt 1
u.k.ur. odsyta do pojecia nieruchomosei rolnej w rozumieniu kodeksu
cywilnego, z wylaczeniem nieruchomos$ci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne. W ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cOW postanowiono, ze nabycie nieruchomos$ci nastepuje dodatkowo
z zachowaniem ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, za$ stosownie
do art. 8 ust. 3 zwolnien do nabycia nieruchomos$ci nie stosuje si¢ do
gruntow rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha. W konkluzji nie-
ruchomo$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) wedle art. 46' k.c. sa nie-
ruchomosci, ktére sa lub moga by¢é wykorzystywane do prowadzenia
dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwie-
rzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Po-
wolanie tej definicji jest konieczne, skoro o rolniczym charakterze gruntu
przesadza rolnicze przeznaczenie, a nie sposob jego aktualnego wykorzy-
stywania®.

Gruntami rolnymi w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntdow rolnych i le$nych sa grunty okreslane w ewidencji
gruntéw jako uzytki rolne®. Podobnie je zdefiniowano w art. 2 pkt 5
ukur, z ta rdznica, ze jako grunty orne. Miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, zgodnie z art. 6

3 Blizej M. Orlewski, Nabywanie nieruchomosci rolnych w Polsce przez cudzo-
ziemcow, Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistow Rolnictwa i Agrobiznesu, t. X,
z. 1, 5. 312-316; zob. wyrok WSA w Warszawie z | pazdziernika 2009 r., V. SA/WA 1097/
09, ktory stwierdza, ze w sformutowaniu ustawy, iz dodatkowo stosuje si¢ ustawe o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, oznacza, ze zasady te dotycza prawa pierwokupu lub nabycia przez
Agencje, ktore stosuje si¢ wprost do nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow.

#¥J. Kamifnska, RL.Kwas$nicki, Brak definicji nieruchomosci rolnej i lesnej
w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow — wniosek de lege ferenda,
Monitor Prawniczy 2008, nr 12.

% Postanowienie SN z 28 stycznia 1999 1., IIl CKN 140/98 (LEX 50652); blizej
WJ.Katner, Przedmioty stosunku cywilnoprawnego, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. I, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 1180-1182.

“ 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
przestrzennym®*! ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywa-
nia prawa wilasnosci nieruchomosci. W przypadku gdy dla danego terenu
nie obowiazuje plan zagospodarowania przestrzennego, mozna postuzy¢
si¢ decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub inna
istniejaca dokumentacja sporzadzona na podstawie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a przede wszystkim studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktore
nie sg aktem prawa miejscowego (art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym)*?. Podstawowym przepisem zawie-
rajacym definicj¢ kodeksowa nieruchomosci rolnej jest art. 46' k.c., ktory
ma zastosowanie do wszystkich innych ustaw dotyczacych nieruchomo-
$ci rolnych (gruntéw rolnych), chyba Zze zawieraja one odmienne posta-
nowienia®. Dalsze ograniczenia w stosunku do cudzoziemcow wynikaja
z art. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow w za-
kresie wydania zezwolenia o wyrazeniu zgody na jej nabycie w drodze
decyzji administracyjnej przez ministra wlasciwego do spraw wewngtrz-
nych, jezeli sprzeciwu w formie postanowienia nie wniesie minister obrony
narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych réwniez minister
wlasciwy do spraw rozwoju wsi, w wyniku wspoétdziatania organéw na
zasadzie art. 106 k.p.a. Minister kieruje si¢ ogélng zasada z art. 7 k.p.a.
i uwzglednia interes ogdlny oraz shuszny interes obywatela. Za zgtosze-
niem sprzeciwu przez ministra do spraw rozwoju wsi przemawiaja in-
teresy rolnictwa oraz to, ze nieruchomo$¢ ma charakter rolny, a w razie
nabycia nie bgdzie wykorzystywana na cele rolne*. Fakt, ze nabywca
zamierza w przysztosci odsprzedaé¢ nieruchomos$¢ nie moze byé pod-
stawa do zgloszenia sprzeciwu bez wyjasnienia, w jakiej perspektywie
czasowe] zrealizuje to zamierzenie®. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze
powinien on w kazdym konkretnym stanie faktycznym rozwazy¢, czy

4 Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.

42 Zob. Interpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z 3 lutego 2010 r., nr ILPP2/
443-1599/09-4/ISN.

4 Wyrok NSA z 23 listopada 2006 r., I OSK 132/06.

4 Wyrok WSA w Warszawie z 22 wrze$nia 2009 r., V. SA/Wa 162/09.

4 Z uzasadnienia wyroku WSA w Warszawie z 11 lutego 2010 ., V SA/Wa 1425/09.
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przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej nie jest sprzeczne z powie-
rzona mu ochrong gruntéw rolnych na cele rolne albo z ksztaltowaniem
ustroju rolnego panstwa. Nie powinien natomiast stwierdzi¢ tylko, ze
dziatka ma charakter rolny i moze by¢ wykorzystywana rolniczo*. Minister
powinien takze rozwazy¢ stanowisko wiadz lokalnych, najlepiej zorien-
towanych w potrzebie regionu i rzeczywistej dzialalnosci stron*’, nato-
miast w przedmiocie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca kieruje si¢ przede wszystkim preferencjami prowadzonej
przez siebie polityki rolnej*. W judykaturze dominuje poglad, Zze umowa
kupna nieruchomosci, ktéra ma wej$¢ do majatku wspolnego obywatela
polskiego i cudzoziemca, jest w odniesieniu do obojga matzonkow nie-
wazna od poczatku, jezeli matzonek cudzoziemiec nie uzyskat wymaga-
nego zezwolenia (art. 6 ust. 1 w zw. z art. 8 ust. 3)¥.

Ze sprawozdania ministra spraw wewngtrznych i administracji z realizacji
w 2009 r. ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow*® wynika, ze w 2009 r. cudzoziemcy uzyskali tacznie 313
zezwolen na nabycie nieruchomosci gruntowych o powierzchni 1757,6938
ha, w tym 195 zezwolen dotyczy nieruchomosci rolnych i lesnych (niektore
nieruchomosci maja jednocze$nie charakter rolny i le$ny) o tacznej
powierzchni 1612,63 ha, co stanowi okolo 92% powierzchni wszystkich
nieruchomosci gruntowych objetych zezwoleniami®'. Osoby fizyczne
otrzymaty 89 zezwolen dotyczacych nieruchomosci rolnych i le§nych
o powierzchni 81,859 ha, za$ osoby prawne 106 zezwolen na te nieru-
chomosci o powierzchni 1530,771 ha. Osoby fizyczne bedace obywa-
telami EOG uzyskaty 61 zezwolen na nabycie tego rodzaju nieruchomosci
o powierzchni 52,742 ha, z czego 6 zezwolen dotyczylo nieruchomosci
le$nych o powierzchni 3,792 ha, nadto cudzoziemcy uzyskali 20 zezwolen

4 Z uzasadnienia wyroku WSA w Warszawie z 2 wrze$nia 2008 ., V SA/Wa 1526/
08.

47 Wyrok NSA z 14 grudnia 2005 r., Il OSK 175/05.

* Wyrok WSA w Warszawie z 4 czerwca 2004 1., V SA/Wa 5153/03.

4 Uchwata SN z 25 czerwca 2008 r., III CZP 53/08.

0 Sprawozdanie (druk sejmowy nr 2936 z 24 marca 2010 r.) zostato przyjete na
posiedzeniu Sejmu RP 23 czerwca 2010 r.

51 Zob. K. Zaczkiewicz, Obcokrajowcy nie wykupuja ziemi, Dziennik Gazeta
Prawna z 22-24 stycznia 2010 r., nr 15.
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na nabycie udziatow i akcji w spotkach bedacych wiascicielami badz
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci o powierzchni tacznej 122,83
ha. W tym samym okresie w 2009 r. zarejestrowano 257 transakcji nabycia
przez cudzoziemcow akeji i udziatow w spotkach bedacych wihascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci o powierzchni 4739,9102
ha, w tym nieruchomosci rolnych i leSnych o powierzchni 4279,4929
ha. W analizowanym okresie stwierdzono 69 transakcji zawartych z na-
ruszeniem przepisOw ustawy. W 44 sprawach w wyniku dziatan pod-
jetych przez ministra spraw wewngtrznych i administracji strony podjely
czynnosci, co spowodowato, ze uzyskano stan zgodny z przepisami ustawy.
W 25 sprawach wystapiono do sadu z powodztwem o orzeczenie nie-
waznosci z mocy prawa nabycia nieruchomosci. Do rejestrow prowa-
dzonych przez ministra spraw wewngtrznych i administracji wptyngto
8097 dokumentdw, przede wszystkim wypisow aktow notarialnych do-
tyczacych transakcji zawartych z cudzoziemcami. Dokonano 8263 wpisow
dotyczacych nabycia nieruchomosci oraz 257 wpiséw nabycia udziatow
lub objecia w spotkach bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi. W wielu sprawach, w tym takze z lat ubieglych, prowadzone
sa postgpowania wyjasniajace legalno$¢ nabycia. Nadal w nadestanych
dokumentach wystepuja braki uniemozliwiajace dokonanie wpisow do
rejestrow. Naleza do nich brak obywatelstwa nabywcy kraju, pochodze-
nia kapitatu zagranicznego cudzoziemca nabywajacego nieruchomosc¢ lub
brak informacji w przypadkach nabycia akcji i udziatu w nieruchomo-
$ciach stanowiacych wiasnos$¢ spotek lub bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, w ktorych nastapily zmiany kapitalowe. Niektorzy notariu-
sze nie wywiazuja si¢ z ustawowego 7-dniowego terminu na przestanie
wypisu aktu notarialnego od dnia jego sporzadzenia. W dalszym ciagu
w przypadku naruszenia przepisOw ustawy minister spraw wewnetrz-
nych i administracji zwraca si¢ do nabywcy nieruchomosci, jednocze$nie
przesytajac pismo do wiadomosci notariusza sporzadzajacego akt nota-
rialny, o podjeciu dziatan majacych na celu doprowadzenie do stanu zgodnego
z prawem. Dopiero w razie, gdy strony nie chca uzna¢ umowy za nie-
wazna, podejmuje dzialania wynikajace z art. 6 ust. 2 ustawy, czyli wystepuje
z pozwem o stwierdzenie niewaznos$ci nabycia, ktore ma charakter de-
klaratoryjny, poniewaz nabycie wbrew przepisom ustawy jest niewazne
ex lege (art. 6 ust. 1).
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VI. Realizacja ustawy o praniu pieni¢dzy

Ograniczenia wynikaja bezposrednio z art. 2 pkt 1 lit. n ustawy z 16
listopada 2000 r. o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu
terroryzmu®? z powodu zaliczenia notariuszy takze przez dyrektywe Rady
Nr 91/308/EWG> do instytucji obowiazanej w rozumieniu ustawy w za-
kresie czynno$ci notarialnych dotyczacych obrotu warto$ciami majatko-
wymi, ktorymi sa takze nieruchomosci, bez okreslenia ich rodzaju. Notariusz
jako instytucja przeprowadzajaca transakcje (takze przeniesienia wiasno-
sci lub wartosci majatkowych), ktorej rownowartos¢ przekracza 15.000
euro, ma obowiazek zarejestrowac ja rowniez w przypadku, gdy jest ona
prowadzona za pomoca wigcej niz jednej operacji, jezeli okolicznosci
wskazuja, ze sa one powiazane ze soba, a podzial na operacje o mniejszej
wartosci zostat dokonany celem uniknigcia obowiazku rejestracji. Jezeli
okolicznosci wskazuja, ze transakcja ma zwiazek z praniem pieni¢dzy lub
finansowaniem terroryzmu, nalezy ja zarejestrowac bez wzglgdu na warto$¢
i charakter. Notariusz na mocy art. 8a ustawy prowadzi biezaca analizg
przeprowadzonej transakcji, ktora powinna by¢ udokumentowana w formie
papierowej lub elektronicznej. Wyniki analiz przechowywane sa przez
okres 5 lat po roku, w ktorym zostaty przeprowadzone. W przypadku
likwidacji, potaczenia, podziatu oraz przeksztatcenia instytucji obowiazanej
do przechowywania dokumentacji stosuje si¢ przepisy art. 76 ustawy
o rachunkowosci. Ponadto instytucja obowigzana stosuje wobec swoich
klientow $rodki bezpieczenstwa finansowego. Zakres ich stosowania jest
okreslony na podstawie oceny ryzyka prania pieniedzy i finansowania
terroryzmu dokonanego w wyniku analizy (art. 8b). Na podstawie analizy
ryzyka instytucje obowiazane stosuja wzmozone $rodki wobec klienta,
ktore moga wiazaé si¢ z wyzszym ryzykiem prania pieni¢dzy lub finan-
sowania terroryzmu szczeg0lnie w przypadku, gdy klient nie jest obecny,
dla celoéw identyfikacji, dodatkowa weryfikacje autentyczno$ci dokumen-
tow lub poswiadczenia ich zgodnosci z oryginatlem przez notariusza lub

52 Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1505 ze zm.
53 Powotana dyrektywa Rady z 10 czerwca 1991 r. w sprawie uniemozliwienia korzy-
stania z systemu finansowego prania brudnych pienigdzy obj¢la takze notariuszy.
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inny organ, lub podmiot §wiadczacy ustugi finansowe (art. 9¢ ust. 2
pkt 2). Przy dokonywaniu analizy w celu okreslenia wysokosci ryzyka
instytucja obowiazana powinna uwzgledni¢ kryteria ekonomiczne — oceny
transakcji klienta pod katem celu prowadzonej przez niego dziatalno$ci
gospodarczej. Instytucja obowiazana majaca przeprowadzi¢ transakcje,
co do ktérej zachodzi uzasadnione podejrzenie popehienia przestgpstwa
z art. 165a lub art. 299 k.k., zawiadamia na piSmie Generalnego Inspek-
tora, przekazujac wszystkie posiadane dane wraz ze wskazaniem prze-
stanek za wstrzymaniem transakcji. Generalny Inspektor w tej sytuacji
z wlasnej inicjatywy dokonuje wstrzymania transakcji lub blokadg rachun-
ku na 72 godziny. Prokurator za$ na podstawie jego zawiadomienia moze
postanowieniem wstrzymac jej dokonanie lub blokadg rachunku na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 3 miesiace. Postanowienie upada, jezeli przed
upltywem tego terminu nie zostanie wydane postanowienie o zabezpiecze-
niu majatkowym. Na podstawie wstrzymania transakcji lub dokonania
blokady rachunku przystuguje zazalenie do sadu wlasciwego do rozpo-
znania sprawy. Instytucja obowigzana dokonuje zamrozenia warto$ci
majatkowych z zachowaniem nalezytych starannosci, z wytaczeniem rzeczy
ruchomych 1 nieruchomosci. Szczegoélny charakter tej instytucji spowo-
dowat, Ze na mocy art. 18 § 4 pr. o not. obowiazek zachowania tajemnicy
nie dotyczy informacji udostgpnianych na podstawie przepisow omawia-
nej ustawy>,

W prawie unijnym problem ten jest uwazany za wyjatkowo wazny
w przedmiocie korzystania z systemu prania pieni¢dzy i finansowania
terroryzmu. W art. 1 ust. 1 dyrektywy 2005/60/WE Parlamentu Euro-
pejskiego 1 Rady z 26 pazdziernika 2005 r. w sprawie przeciwdziatania
korzystania z systemu finansowego w celu prania pieniedzy oraz finan-
sowania terroryzmu stwierdzono, ze panstwa cztonkowskie zapewniaja,
iZ jest ono zabronione. Niniejsza dyrektywe zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3
lit. b stosuje si¢ do notariuszy, gdy uczestnicza, dziatajac w imieniu i na
rzecz swojego klienta w transakcjach finansowych dotyczacych nieru-

3 Wyrok TK z 2 lipca 2007 r., K 41/05, Dz.U. Nr 124, poz. 871, stwierdzit zgodnos¢
przepisow ustawy o zniesieniu obowiazku zachowania tajemnicy zawodowej przez radcéw
prawnych przepisami konstytucji. Zob. orzeczenie francuskiej Rady Stanu z 10 kwietnia
2008 r. w sprawie adwokatow http://radcaprawny.org (2 lipca 2010 r.).
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chomosci, nie dokonujac podziatu na nieruchomosci rolne i inne, podobnie
jak przepisy analizowanej ustawy lub gdy $wiadcza klientowi pomoc
w planowaniu lub realizowaniu dotyczacych kupna i sprzedazy nierucho-
mosci lub podmiotéw gospodarczych. Zgodnie z art. 38 panstwa czton-
kowskie udzielaja wsparcia w celu utatwienia wspotpracy oraz dokonuja
wymiany informacji mi¢dzy jednostkami analityki finansowej w obrebie
wspolnoty.

VII. Ograniczenia w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Ograniczenia® w wymienionej ustawie polegaja na przystugiwaniu
z mocy prawa, w przypadku sprzedazy nieruchomodci rolnej przez osobg
fizyczna lub osobg prawna inna niz Agencja Nieruchomosci Rolnych,
prawa pierwokupu dzierzawcy, jezeli spetnia si¢ tacznie ponizsze warunki.

Umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej i ma datg
pewna oraz byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej daty oraz
gdy nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego
dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spotdzielnie produkcji rolnej. Wow-
czas o treSci umowy sprzedazy zawiadamia si¢ dzierzawcg tej nierucho-
mosci, co wywotuje skutki okreslone w kodeksie cywilnym dotyczace
prawa pierwokupu.

Dopiero w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu albo nie-
wykonania przez niego tego prawa prawo pierwokupu przystuguje
z mocy ustawy ANR dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa, gdy przed-
miotem sprzedazy jest nieruchomos$é rolna o powierzchni nie mniej-
szej niz 5 ha (art. 3 ust. 4). Zasada, ze prawo pierwokupu przystuguje
Agencji, gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ rolna o powierzchni
nie mniejszej niz 5 ha, obowiazuje od 8 lipca 2010 r. Zostata ona wpro-
wadzona ustawa z 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego®. Przepisow o prawie pierwokupu nie stosuje sig, jezeli

5 D.Stojak, Agencja nie wykupi dzialek rolnych ponizej 1 ha, Dziennik Gazeta
Prawna z 12 kwietnia 2010 ., nr 70; R. Krupa-Dabrowsk a, Male dziatki bez prawa
pierwokupu, Rzeczpospolita z 3-5 kwietnia 2010 r., nr 79; R. S z t y k, Podstawowe zasady
ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5.

56 Dz.U. Nr 110, poz. 725; blizej A. Jar as z e k, Zakup dzialek ponizej 5 ha bez prawa
pierwokupu Agencji, Dziennik Gazeta Prawna z 10 maja 2010 r., nr 89.
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nabywca nieruchomosci jest spotdzielnia produkeji rolnej w razie sprze-
dazy przez jej cztonka nieruchomosci rolnej stanowiacej wkiad gruntowy
w tej spoldzielni Iub osoba bliska zbywcy nieruchomos$ci w rozumieniu
art. 4 pkt 13 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami®’, czyli zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzo-
nek, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osoby, ktdre pozostaja
ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu. Ponadto, jezeli przeniesienie
wiasno$ci nieruchomosci rolnej ma na celu uzyskanie prawa do renty
strukturalnej, prawo pierwokupu przystuguje, gdy w wyniku wykonania
tego prawa powierzchnia powigkszonego gospodarstwa nie jest mniejsza
niz 15 ha, o ile rozporzadzenie Rady Ministréw nie postanowi inaczej (art.
6 ust. 2 1 3 ustawy z 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych
w rolnictwie)®®. Prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli w wyniku na-
bycia nieruchomosci rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa rodzin-
nego do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha uzytkdéw rolnych, a naby-
wana nieruchomo$¢é potozona jest w gminie, w ktérej ma miejsce
zamieszkania nabywca, lub w gminie sasiedniej. Prawodawca opisana
ustawa z 6 maja 2010 r. nadat réwniez nowa tre$¢ art. 4 ust. 1 uk.u.r,
postanawiajac, ze jezeli przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej
o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha nastgpuje w wyniku zawarcia
umowy innej niz umowa sprzedazy, ANR dzialajaca na rzecz Skarbu
Panstwa moze zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata
réwnowartosci pienigznej. Jest to instytucja nowa i w doktrynie niestusz-
nie nazywana prawem wykupu, ktére wystepuje w innych sytuacjach
prawnych i podlega odrgbnym ustawom. Do wykonania tego uprawnienia
stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczace prawa
pierwokupu (art. 4 ust. 5). Dla przeciwstawienia ewentualnym operacjom
spekulacyjnym postanowiono, ze jezeli cena sprzedawanej nieruchomosci

57 Dz.U. z 2004 Nr 261, poz. 2603 ze zm.

% Dz.U. Nr 52, poz. 539 ze zm. Zob. § 6 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 czerwca 2007 r. (Dz.U. Nr 109, poz. 750 ze zm.) w brzmie-
niu nadanym rozporzadzaniem tegoz ministra z 16 lipca 2010 r. (Dz.U. Nr 131, poz. 888,
obowiazujacym od 5 sierpnia 2010 r.). W mysl zas § 6 rozporzadzenia warunek przeka-
zania gospodarstwa rolnego uwaza si¢ za spetniony, jezeli Agencja skorzystata z prawa
pierwokupu lub nabycia nieruchomosci z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w zakresie
uzytkow rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego.

119



Romuald Sztyk

lub jej rownowarto$¢ w przypadku skorzystania z nabycia, wynikajace
z tresci umow, razaco odbiegaja od wartosci rynkowej, strona nabywa-
jaca moze w terminie 14 dni od wykonania tego prawa wystapi¢ do sadu
o ustalenie ceny wartosci rynkowej. Jezeli rownowarto$¢ nie wynika
zumowy, Agencja okreSla ja przy zastosowaniu przepisOw ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Uprawnienie w przedmiocie nabycia nie
przystuguje, jezeli w wyniku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej
nastepuje powickszenie gospodarstwa rodzinnego do 300 ha lub jezeli
przeniesienie wlasnosci nastgpuje na rzecz rolniczej spoldzielni produk-
cyjnej stanowiacych wktad gruntowy cztonka tej spotdzielni, jak rowniez
osoby bliskiej zbywcy oraz jezeli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej nastgpuje z nastgpca na zasadzie art. 84 ustawy z 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow*®. W sprawach wszczetych, do-
tyczacych prawa pierwokupu i nabycia nieruchomosci stosuje si¢
przepisy dotychczasowe, bez ograniczenia powierzchni nieruchomosci
(art. 2).

W doktrynie pozytywnie oceniono nowela ustawy z 6 maja 2010 r.
0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w zakresie ustalenia
wysokiego progu powierzchni (5 ha) nieruchomosci rolnej, od ktérej
przystuguje ANR prawo pierwokupu i prawo nabycia, tym bardziej ze
uznanie przedmiotu umowy jako podlegajacego tej ustawie byto wielce
utrudnione. Dlatego notariusze przesylali do Agencji wypisy aktow no-
tarialnych bez wstegpnej oceny, czy podlegaja one tym prawom.

Z danych ANR od chwili wejScia w zycie ustawy, czyli od 16 lipca
2003 r. do 31 grudnia 2009 r., wynika, ze wptyngto do niej 592 tys.
wypisow aktéw notarialnych, dotyczacych 96% nieruchomosci o po-
wierzchni ponizej 5 ha. W 2009 r. 18 transakcji dotyczyto 683 ha na kwote
6,9 mln zt. Agencja wycofata sig ze ztozenia oswiadczenia do 45 transakcji
o tacznej powierzchni 2500 ha. W tym czasie ANR wykonala prawo
pierwokupu i skorzystata z jej nabycia w 572 przypadkach, nabywajac
nieruchomosci o powierzchni 13,8 tys. hai warto$ci 126,7 mln zt. Z analizy
przekazanych Agencji wypisow aktow notarialnych wynika, ze 80%
stanowity umowy sprzedazy nieruchomosci o powierzchni do 1 ha a po-
nad 18% w przedziale od 1 do 5 ha.

¥ Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.
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Konkludujac, 98% to umowy sprzedazy nieruchomosci do 5 ha. Umowy
powyzej 5 ha stanowily zaledwie 2% wszystkich uméw. Umowy doty-
czace nieruchomosci o matych powierzchniach do 5 ha nie maja zna-
czenia dla realizacji celow ustawy zakreSlonych w art. 1 jako poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziataniu nadmiernej
koncentracji nieruchomosci rolnych i zapewnieniu prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach.

Interpretacja nowej instytucji prawa cywilnego, jakim jest ,,nabycie
nieruchomosci” przez Agencje¢ na zasadzie art. 4 ust. 1 ustawy, napotykata
na trudnos$ci szczegodlnie w trakcie realizacji ustawy przez notariusza
z powodu nieprecyzyjnego okreslenia jej zakresu przedmiotowego i de-
finicji samej czynnos$ci nabycia. Wielce pomocne w jej wykonaniu byty
stanowiska prezentowane w literaturze i orzecznictwie, przede wszystkim
Sadu Najwyzszego, oraz wyjasnienia kontrowersji i zasad postgpowania
przez Krajowa Radg Notarialna i Agencje¢ Nieruchomos$ci Rolnych®.
Z powodu braku definicji legalnej nabycia nieruchomosci uznawano je
jako uprawnienie podobne w zakresie wykonania do prawa pierwokupu.
Stwarzata ona Agencji mozliwosci nabycia nieruchomos$ci w razie umow
przenoszacych wlasno§¢ w formie innych umow niz umowa sprzedazy,
czyli o skutkach rozporzadzajacych lub tez obligacyjno-roporzadzajacych,
jak darowizna, wniesienie nieruchomosci rolnych aportem do spotki prawa
handlowego, wszelkie umowy dzialowe i zamiana nieruchomosci. Katalog
ten byl uzupetniany o zniesienie wspotwlasnoscei i dziat spadku. Przyjeto,
ze przy nabyciu nieruchomosci przez matzonkow na zasadach wspolnosci
ustawowej wystarczy, by warunki wylaczajace prawo pierwokupu czy
mozliwos¢ nabycia spetnial tylko jeden matzonek. Na podkreslenie zastu-
guje teza i uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego®', w ktorym
dokonano obszernej wyktadni nabycia nieruchomosci w trybie art. 4 ust. 1
ustawy przez ANR. Postanowiono wéwczas, ze prawo nabycia stuzy

€ Zob. stanowisko KRN i ANR z 11 lipca 2003 r. i z 28 wrze$nia 2003 r.

61 Postanowienie z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 121/04, OSNC 2005, nr 11, poz.
191; zob. E. Dr o zd, Umowa zobowiqzujqca jako podstawa prawna dla umow z zakresu
prawa rzeczowego, [W:] Rozprawy prawnicze. Ksiega Profesora Maksymiliana Pazdana,
red. L. Ogieglo, W. Popiotek, M. Szpunar, Krakow 2005, s. 863-876.
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w przypadku zawarcia innej niz sprzedaz umowy zobowiazujaco-rozpo-
rzadzajacej oraz umowy o skutku tylko rozporzadzajacym wywolujacym
skutki rzeczowe. Nie przystuguje ono w razie zawarcia innej niz sprzedaz
umowy zobowiazujacej tylko do przeniesienia whasnosci. Podstawa do
wykonania przez Agencj¢ prawa nabycia nieruchomosci rolnej jest bez-
warunkowa umowa powodujaca przeniesienie wtasnosci, inna niz umowa
sprzedazy (art. 157 § 1 k.c.). Umowa nabycia nieruchomosci przenosi
bezwarunkowo wtasnos¢ nieruchomosci na nabywcg, ktory staje si¢ jej
wilascicielem. Ciazy na nim obowiazek (art. 598 § 1 k.c.) niezwtocznego
zawiadomienia o zawarciu umowy i jej tresci oraz dor¢czenia odpisu aktu
notarialnego. Agencja moze w ciagu miesiaca od otrzymania zawiadomie-
nia wykona¢ prawo nabycia, skladajac w formie aktu notarialnego jed-
nostronne o$wiadczenie powodujace przejscie whasnosci nieruchomosci
na rzecz Skarbu Panstwa. Ustawa nie okres$la podmiotu, do ktorego jest
kierowane zawiadomienie — czy do nabywcy, czy tez poprzedniego
wilasciciela, i komu ANR ma przekaza¢ zaptate rOwnowartosci pienigzne;.
W przypadku nieskorzystania przez Agencje z tego prawa podstawa wpisu
nabywcy do ksiggi wieczystej oprocz umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci jest rowniez dowdd dorgezenia Agencji zawiadomienia
0 umowie oraz jej oswiadczenie o niekorzystaniu z tego prawa wzglednie
uptyw miesi¢cznego terminu do ztozenia o$wiadczenia.

Nowa i doglebna oraz trafna interpretacja art. 4 wk.u.r. jest zawarta
w merytorycznym i szczegétowym uzasadnieniu wyroku TK z 18 marca
2010 r., K8/08 po rozpoznaniu wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich,
ktory obowiazuje od dnia ogloszenia czyli 29 marca 2010 1.2 W uzasad-
nieniu stwierdzono, ze art. 4 ust. 1 u.k.ur. ma bardzo szerokie zasto-
sowanie i obejmuje wszystkie umowy przenoszace wlasno$¢, bez wzgle-
du na ich typ i szczeg6lny charakter prawny. Chodzi tutaj o umowy
zobowiazujaco-rozporzadzajace przenoszace wiasnos¢ nieruchomoscei
rolnych, jak umowy darowizny, zamiany, dozywocia, umowy spotki
regulujace problematykg wniesienia nieruchomosci rolnej oraz umowy
o skutku wylacznie rzeczowym, w wykonaniu istniejacego juz zobowia-
zania, tj. przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, z dlugu, z umowy po-
zyczki, umowy zwigzanej z wykonaniem zobowigzania ustawowego z art.

¢ Dz.U. Nr 48, poz. 287.
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231 k.c. lub roszczenia z art. 151 k.c. Do katalogu powotanych uméw
zaliczy¢ mozna umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej jako
wyplate na rzecz konkretnego wspolnika spotki kapitatowej dywidendy
rzeczowej. Podstawa sporzadzenia umowy jest uchwata wspolnikoéw (ak-
cjonariuszy) okreslajaca dane wspolnika, liczbg udziatow lub akcji, ktore
posiada, wysokos¢ dywidendy pienigznej za dany rok obrotowy oraz
identyfikacja nieruchomos$ci bgdacej surogatem dywidendy pienigznej,
ksigge wieczysta, rynkowa warto$¢ nieruchomosci na okre$lony dzien
dywidendy. Warto$¢ nieruchomosci powinna by¢ taka sama jak wyso-
kos$¢ dywidendy. Jezeli dywidenda jest wyzsza, wspolnik powinien wptacic¢
réznicg na rzecz spotki. Zarzad spétki upowazniony w uchwale wspol-
nikdéw powinien przenies¢ na wspolnika wlasno$¢ nieruchomosci w formie
aktu notarialnego. Nie ma obowiazku ustalenia warto$ci nieruchomosci
przez rzeczoznawcg. Spotka jest obowiazana do poboru podatku od
dywidendy wyptaconej na rzecz wspolnika®. Natomiast zgodnie z art.
1070! k.c. w razie zbycia udzialu w spadku obejmujacym gospodarstwo
rolne stosuje si¢ odpowiednio art. 166 k.c. oraz art. 3 i 4 uk.ur. Poza
dziataniem art. 4 cytowanej ustawy znajduje si¢ przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnych w wyniku dziedziczenia ustawowego i testamen-
towego, zasiedzenia, nabytych w wyniku orzeczenia sadowego, aktem
administracyjnym 1 w postgpowaniu egzekucyjnym. Trybunal przyznat,
ze charakter odestania do przepiséw o wykonywaniu umownego prawa
pierwokupu jest niejasny i wprowadza adresatow w btad w przedmiocie
ustalenia, ktore przepisy kodeksu cywilnego znajduja do nich zastosowa-
nie. Ani art. 4 ustawy, ani inne przepisy ustawy nie okreslaja trybu wy-
konywania prawa nabycia przez ANR. W zwiazku z tym nalezy odwota¢
si¢ do art. 600 k.c., mOéwiacego o sposobie wykonania prawa pierwo-
kupu. Zakres stosowania tego przepisu jest ograniczony do obowiazku
zawiadomienia przez zbywce nieruchomosci Agencji o mozliwosSci
wykonania swojego uprawnienia w ciagu miesiaca od chwili otrzymania

8 S.Kowalczyk, Dywidende mozna wyplaci¢ w formie rzeczowej, Gazeta Prawna
z 10 listopada 2008 r., nr 220; A.Pgczyk-Tofel, M.S. To fel, Konsekwencje podat-
kowe wyplaty dywidendy w formie niepienieznej, Monitor Podatkowy 2010, nr 5; Inter-
pretacja Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z 28 pazdziernika 2009 r., nr IBPBJ/
2/423-897/09/AP.
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zawiadomienia o zawartej umowie (inaczej przy warunkowej umowie
kiedy zawiadamia zobowiazany z tytulu prawa pierwokupu w mysl art.
598 § 1 k.c.

Istnieja nadal kontrowersje w przedmiocie zaliczania innych umoéw,
np. umowy zniesienia wspotwlasnosci ze wzgledu na watpliwosci w dok-
trynie, czy mozna ja zaliczy¢ do czynnosci rozporzadzajacej oraz nabycia
przez Agencje nieruchomosci rolnej nabytej umowa o dozywocie, mimo
to, ze t¢ kwestig reguluje art. 914 k.c. o zamianie praw dozywocia na
dozywotnia rent¢ odpowiadajaca wartosci tego prawa. Rozwiazanie za$
umowy dozywocia nie jest dopuszczalne po zbyciu nieruchomosci ob-
ciazonej dozywociem (art. 914 w zw. z art. 913 § 2 k.c.)®. Trybunat
Konstytucyjny uznat, ze watpliwosci te nie pozwalaja jednak za uznanie
art. 4 uwk.ur jako sprzecznego z Konstytucja. Problem ten wystepuje
réwniez w zakresie oceny pod tym wzgledem umowy przekazania nie-
ruchomo$ci na zasadzie art. 902'-9022 k.c., ktora obowiazuje od 11
pazdziernika 2008 r. i zostala wprowadzona ustawa z 23 lipca 2008 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo o notariacie®.
Z definicji legalnej umowy przekazania nieruchomosci (art. 902! § 1 k.c.)
wynika, ze przez nowa nazwang umowe przekazania nieruchomosci jej
wilasciciel zobowiazuje si¢ nieodplatnie przenie$¢ na gming albo na Skarb
Panstwa wtasno$¢ nieruchomosci, w tym nieruchomosci rolnej i lesne;j.
Skarb Panstwa moze jednak zawrze¢ umowe dopiero wtedy, gdy gmina
miejsca potozenia calej lub czgsci nieruchomosci nie skorzystata z zapro-
szenia do jej zawarcia w terminie 3 miesigcy od dnia ztozenia zaproszenia
przez wlasciciela nieruchomosci. Jezeli strony nie postanowily inaczej,
wiasciciel przekazujacy nieruchomo$¢ nie ponosi odpowiedzialnosci za
jej wady. Jednoczes$nie uchylono § 5 art. 92 pr. o not. o obowiazku
przesylania z urzedu przez notariusza wypisu aktu notarialnego o zrze-
czeniu si¢ wlasnos$ci nieruchomosci, ktora stala si¢ wlasnoscia w wyniku
zrzeczenia. Jest to konsekwencja utracenia mocy art. 179 k.c. od 15 lipca
2006 1.% Umowa przekazania mozna przenie$¢ na gming lub Skarb Panstwa
prawo wlasnosci catej nieruchomosci lub udziat w niej bez zgody pozo-

¢ Wyrok SN z 17 marca 2004 r., II CK 91/03.
% Dz.U. Nr 163, poz. 1012.
% Wyrok TK z 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz.U. Nr 48, poz. 462).
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statych wiascicieli (art. 198 k.c.). Przeniesienie uzytkowania wieczystego
jest mozliwe tylko wtedy, gdy beneficjentem bedzie podmiot inny niz
wiasciciel. Uzytkowanie wieczyste istnieje wowczas nadal, a zmienia si¢
jedynie uprawniony podmiot. W razie za$, gdy beneficjentem przekazania
jest wiasciciel, uzytkowanie wieczyste wygasa®.

Nadal istnieja mozliwosci zrzeczenia si¢ wlasno$ci lub uzytkowania
wieczystego na podstawie ustaw poza regulacja kodeksu cywilnego,
mianowicie:

— art. 16 ust. 1 u.g.n. panstwowa lub samorzadowa osoba prawna
moze zrzec si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego,

— art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP uzytkownik wieczysty moze zrzec si¢
swego prawa przez ztozenie Agencji Nieruchomosci Rolnej o$wiadczenia
w formie aktu notarialnego. Prawo uzytkowania wieczystego wtedy wygasa,
a o$wiadczenie stanowi podstawe do wykreslenia tego prawa w ksigdze
wieczystej.

Reasumujac, umowe przekazania nieruchomosci na zasadzie art. 902!
k.c. wylacznie gminie mozna zaliczy¢ do katalogu innych uméw w ro-
zumieniu art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Przekazanie jej Skarbowi Panstwa nie spelnia
tych przestanek ze wzgledu na to, Ze nabywa ten sam podmiot (konfuzja
praw).

VIII. Prawo pierwokupu przyslugujace gminie

Gminie przyshuguje prawo pierwokupu zgodnie z art. 109 ust. 1 u.g.n.
w przypadku sprzedazy w zakresie objetym niniejszymi rozwazaniami:

1) niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedaw-
ce od Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,

2) prawa uzytkowania wieczystego, niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej, niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce.

7 Odpowiedz Sekretarza Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci na zapytanie nr 5074
z 26 listopada 2009 r. Zob. G.Bieniek, Jeszcze w sprawie zrzeczenia si¢ wlasnosci
i prawa uzytkowania wieczystego, Rejent 2008, nr 11, s. 12.
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Opisanego prawa pierwokupu nie stosuje si¢ do nieruchomosci prze-
znaczonych w planie miejscowym na cele rolne i les$ne, a w przypadku
braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele
rolne i le$ne. Przepis art. 92 ust. 2 definiujacy nieruchomosci wykorzy-
stywane na te cele stosuje si¢ odpowiednio. Prawo pierwokupu przystu-
guje gminie w stosunku do nieruchomosci przeznaczonej w chwili jej
sprzedazy pod budownictwo mieszkalno-ustugowe takze wowczas, gdy
w chwili nabycia tej nieruchomosci od Skarbu Panstwa stanowila ona
nieruchomos¢ rolna badz lesna®. Prawo to przystuguje takze w stosunku
do pewnej kategorii nieruchomosci, a nie dziatki. Przestanki wymienione
W tym przepisie musza by¢ spetnione w odniesieniu do calej nierucho-
mosci, a nie do jej czedci, np. stanowiacej droge, choéby byta ona
wyodrebniong dziatka®. Prawo to przystuguje takze w razie sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci grunto-
wej a nie dzialki gruntu, i poje¢ tych nie mozna utozsamia¢™. Nie przy-
stuguje ono tylko wowczas, gdy cata nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem
sprzedazy jest przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego
na cele rolne lub lesne lub braku takiego planu jest w calos$ci wykorzy-
stywana na te cele. Przyjete stanowisko w postanowieniu SN w tym
zakresie odbiega od kierunku wyktadni tego przepisu w innych orzecze-
niach”'. Prawo pierwokupu bedzie obowiazywato takze w razie sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci grunto-
wej oraz dziatki gruntu. W zwiazku z tym gmina moze skorzysta¢ z prawa
pierwokupu w stosunku do prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktorym stoi juz stup energetyczny, ale pozostata powierzchnia jest na tyle
duza, Zze mozna ja zabudowa¢. Zabudowa gruntu moze polegac nie tylko
na wybudowaniu budynku, ale takze innych budowli niebgdacych budyn-

% Uchwatla SN z 18 marca 2004 r., IIl CZP 5/04; postanowienie Sadu Okregowego
w Biatymstoku z 12 stycznia 2010 r., II Ca 989/09; K. Wojcik-Adamska, Przy
odsprzedazy nieruchomosci decyduje jej przeznaczenie, Dziennik Gazeta Prawna z 30
lipca-1 siepnia 2010 r., nr 147.

% Postanowienie SN z 2 lipca 2004 r., II CK 265/04.

0 Postanowienie SN z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 283/06; wyrok SA w Warszawie
VI ACa 240/06.

' Postanowienie SN z 7 pazdziernika 2008 r., IIl CSK 122/08.
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kami”. Nieruchomos$¢ moze spetnia¢ wymagania zabudowy takze wow-
czas, gdy wzniesiono na niej obiekt budowlany inny niz budynek zgodnie
z planem miejscowym lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu’>. Wytaczone jest prawo pierwokupu gminie, jezeli nie-
ruchomo$¢ bedaca przedmiotem sprzedazy zostata zabudowana budyn-
kiem w stanie surowym zamknigtym’,

IX. Prawo pierwokupu w specjalnej strefie ekonomicznej

Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy z 20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych
strefach ekonomicznych” zarzadzajacemu, tj. spotce akcyjnej lub spotce
z ograniczong odpowiedzialno$cia, w ktdrej Skarb Panstwa lub samorzad
wojewodztwa posiada wigkszo$¢ gtosow na zgromadzenie wspdlnikow
lub na walnym zgromadzeniu, stuzy prawo pierwokupu w zakresie prawa
wlasnosci i uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych na
obszarze strefy. Do wykonania prawa pierwokupu stosuje si¢ przepisy
kodeksu cywilnego, skoro ustawa nie okreslita tych zasad. Zarzadzajacy
moze takze zbywac przystugujace mu prawo wiasnosci nieruchomosci
i uzytkowania wieczystego gruntéw polozonych na terenie strefy, jezeli
jest to zgodne z jej planem rozwoju. Ustawodawca zdefiniowat specjalna
strefe ekonomiczna jako wyodrebniona zgodnie z przepisami ustawy
niezamieszkata czg$¢ terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, na ktorej te-
renie moze by¢ prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach okre-
Slonych ustawa. Strefa moze by¢ ustanowiona wylacznie na gruntach
stanowiacych wilasnos$¢ zarzadzajacego, Skarbu Panstwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego, zwiazku komunalnego lub bedacych w uzyt-
kowaniu wieczystym zarzadzajacego. Czgs¢ strefy moze jednak obejmo-
waé grunty stanowigce wlasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste innych
podmiotdéw. Ponadto strefa moze by¢ ustanowiona takze, jezeli nabycie
przez zarzadzajacego lub jednostke samorzadu terytorialnego prawa do

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

3 Wyrok SN z 9 wrzesnia 2004 r., I CK 497/03.

™ Wyrok SN z 10 pazdziernika 2000 r., V CKS 96/00.

5 Dz.U. z 2007 r. Nr 42, poz. 274 ze zm.; patrz takze A. Wo zniak, Nowa ustawa
o strefach nie moze hamowac inwestycji, Rzeczpospolita z 18 lutego 2010 r., nr 41.
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gruntow wynika z umowy zobowiazujacej, ktora przewiduje ustanowienie
strefy, jako jedyny warunek nabycia. Zarzadzajacy moze zleca¢ osobom
trzecim wykonanie niektorych zadan, przede wszystkim w drodze prze-
targu.

Laczna powierzchnia strefy wzrosta w 2009 r. do 12632,87 ha, z czego
ponad 67% stanowity grunty niezabudowane™ . O rozmiarze dzialania tej
instytucji $wiadczy¢ moze fakt, ze na 31 grudnia 2009 r. specjalne strefy
ekonomiczne obejmowaly tereny w 129 miastach i w 174 gminach. Grunty
nig objgte stanowia 24,4% ogodlnej powierzchni i w chwili wlaczenia byty
gruntami prywatnymi. Zasady udzielania pomocy w strefach okresla
rozporzadzenie Rady Ministrow z 10 grudnia 2008 r. w sprawie pomocy
publicznej udzielanej przedsigbiorcom dziatajacym na podstawie zezwo-
lenia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na terenach specjalnych
strefach ekonomicznych”’. Natomiast rozporzadzenie Komisji (WE) Nr
800/2008 z 6 sierpnia 2008 r. uznajace niektore rodzaje pomocy za zgodne
ze wspoOlnym rynkiem stosownie do art. 87 i 88 traktatu, tekst majacy
znaczenie dla EOG’, ma w zasadzie zastosowanie do wszystkich sek-
toréow, w tym do sektora rolnictwa w odniesieniu do produkcji podsta-
wowej produktow rolnych oraz do ich przetwarzania i wprowadzenia do
obrotu.

Wedlug art. 37 ust. 2 pkt 8 u.g.n. nieruchomos$¢ jest zbywana w dro-
dze bezprzetargowe;j, jezeli to nastepuje na rzecz zarzadzajacego specjalna
strefa ekonomiczna, na ktorej jest polozona. Z kolei prezes Agencji na
wniosek ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi w porozumieniu
z ministrem wiasciwym do spraw gospodarki moze nieodptatnie, na za-
sadzie art. 24 ust. 7au.g.n.r.SP, w drodze umowy przekaza¢ na wtasnos¢
zarzadzajacemu specjalng strefa ekonomiczna nieruchomosci wchodzace
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnych Skarbu Panstwa, 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. zostala rozpatrzona na 70.
posiedzeniu Sejmu 7 lipca 2010 r.

7 Dz.U. Nr 232, poz. 1548. Rowniez: K.Przybyta, Firmy paczkujq w strefach,
Dziennik Gazeta Prawna z 13-15 sierpnia 2010 r., nr 157.

® Dz.Urz. UE L 214/3 z 9 sierpnia 2008 r.
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stycyjne™. Nadto zarzadzajacemu specjalna strefa ekonomiczng w odnie-
sieniu do nieruchomosci potozonych w jej granicach przystuguje pierw-
szenstwo w nabyciu nieruchomosci z Zasobu po cenie ustalonej w ustawie
(art. 29 ust. 1 pkt 4 ustawy).

X. Ograniczenia w ustawie o portach i przystaniach morskich

Obrot nieruchomos$ciami, w tym rolnymi, w portach i przystaniach
morskich podlega ograniczeniom administracyjnym ze strony ministra
Skarbu Panstwa oraz w zakresie prawa pierwokupu. Port oraz przystan
morska® zdefiniowat art. 2 pkt 2 ustawy z 20 grudnia 1996 r. o portach
i przystaniach morskich®' jako akweny i grunty oraz zwiazang z nimi
infrastrukture portowa znajdujaca si¢ w granicach portu lub przystani
morskiej. Gospodarka nieruchomo$ciami w tych obiektach wymaga
zgody®? ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa udzielanej w dro-
dze decyzji administracyjnej, wydanej w porozumieniu z ministrem wia-
sciwym do spraw gospodarki morskiej w przypadkach:

— przeniesienia wlasnosci, uzytkowania wieczystego albo oddania
w uzytkowanie wieczyste,

— oddania w uzytkowanie wieczyste, dzierzawe, najem lub na pod-
stawie innej umowy uprawniajacej do korzystania lub pobierania pozyt-
kow przez okres powyzej 10 lat nieruchomosci stanowiacej wlasnosé
Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego albo podmiotu za-
rzadzajacego portem lub przystania morska, potozonej w granicach portow
1 przystani morskich.

Granice kazdego portu morskiego sa okre$lane odrgbnymi rozporza-
dzeniami. Wszczecie postgpowania o wyrazenie zgody nastepuje na wniosek

W projekcie ustawy Ministerstwa Gospodarki w wersji z 17 maja 2010 r., o zmianie
ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych i niektorych ustaw dodano, ze koszty
zwigzane z przygotowaniem geodezyjnym i prawnym nieruchomosci ponosi zarzadzajacy.

8 A. S tefanska, Koniunktura wraca do polskich portow, Rzeczpospolita z 20 lipca
2010 r., nr 167; H. K1im ek, Strategia rozwoju polskich portow morskich, Studia Gdan-
skie, t. V, s. 225-244; takze wyrok TK z 29 pazdziernika 2003 r., K 53/02 (Monitor Polski,
Nr 51, poz. 797).

81 Dz.U. z 2010 r. Nr 33, poz. 179.

8 A.Deptuta, Pierwokup nieruchomosci na obszarach portowych, Polish Con-
struction 2008, nr 3, s. 17.
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podmiotu, ktéry zamierza rozporzadzaé¢ nieruchomoscia w zakresie
posiadanego prawa. Do wniosku dotacza si¢ rowniez oprocz innych
dokumentow umowe przedwstepna. Odmowa udzielenia zgody moze
nastapi¢ ze wzgledu na zagrozenie obronnos$ci lub bezpieczenstwa pan-
stwa lub inny wazny interes publiczny. Umowy zawarte z naruszeniem
obowiazku uzyskania zgody sa niewazne ex lege. W postgpowaniu tym
stosuje si¢ tryb okre§lony ustawg i kodeksem postgpowania administra-
cyjnego. Podmiot zarzadzajacy portem lub przystania morska ma
prawo:

— pierwokupu przy sprzedazy,

— pierwszenstwa przy oddaniu w uzytkowanie wieczyste i przenie-
sienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w gra-
nicach portdw lub przystani morskich.

Do prawa pierwokupu stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu
cywilnego o tym prawie. Dopiero w razie nieskorzystania z tych praw
przez wymieniony podmiot prawo to przystuguje Skarbowi Panstwa.
W przypadku niepowolania podmiotu zarzadzajacego portem lub
przystania morska prawo pierwokupu przysluguje gminie ze wgladu
na potozenie nieruchomosci. Gmina wykonuje prawo pierwokupu przez
zlozenie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego w terminie 6 miesigcy
od dnia otrzymania od notariusza wypisu aktu notarialnego. Sprzedaz,
przeniesienie uzytkowania wieczystego lub oddania w uzytkowanie wie-
czyste niezgodne z tymi zasadami sg z mocy prawa niewazne.

Podmiot zarzadzajacy portem lub przystania morska, a takze Skarb
Pafistwa w razie nieskorzystania przez pierwszy podmiot z przyshigu-
jacych mu praw z umowy pierwokupu i pierwszenstwa — wykonuje te
prawa przez ztozenie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego w terminie
6 miesigcy od dnia otrzymania od notariusza wypisu aktu notarialnego.
Termin 6 miesi¢cy dotyczy tacznie obu uprawnionych podmiotow. Skutki
prawne tej czynnosci nastepuja z dniem dorgczenia o§wiadczenia stronom
umowy rozporzadzajacej nieruchomoscia. Do przedstawionych w tym
akapicie czynnosci prawnych w zakresie nieuregulowanym w ustawie
stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 6' ustawy utworzone
na jej podstawie spotki akcyjne zarzadzajace portami o podstawowym
znaczeniu dla gospodarki narodowej dzialaja na podstawie przepisow
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kodeksu spotek handlowych, chyba Ze ustawa stanowi inaczej®’. Nato-
miast o formie prawno-organizacyjnej zarzadzania portami niemajacymi
podstawowego znaczenia dla gospodarki narodowej oraz przystaniami
morskimi decyduje gmina, jezeli nieruchomosci gruntowe, na ktorych
potozony jest port lub przystan morska, stanowia mienie komunalne. Unia
Europejska w Zielonej Ksigdze na temat przysztej polityki morskiej Unii**
stwierdza, Ze jest ona czolowa potega morska w zakresie zeglugi, tech-
nologii budowy statkow, turystyki przybrzeznej, gérnictwa morskiego
oraz energii odnawialnej (wiatraki) 1 ushug powierzonych.

XI. Ograniczenia z ustawy o ochronie gruntow rolnych i leSnych

Ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych®
wprawdzie reguluje zasady ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz
rekultywacje i poprawianie wartosci uzytkowej gruntow, jednakze prze-
widuje takze ograniczenia przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze
i niele$ne. Przeznaczenie ich na te cele dokonuje si¢ w miejscowym planie
zagospodarowania sporzadzonym w trybie art. 29 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W razie zbycia
gruntéw, co do ktoérych wydano decyzje o wytaczeniu z produkceji uzytkow
rolnych oraz gruntdéw le$nych przeznaczonych na cele nierolnicze i nie-
lesne, a niewylaczonych jeszcze z produkcji, obowiazek uiszczenia na-
leznos$ci i optat rocznych ciazy na nabywcy, ktory wytaczyt grunt z produkcji.
Na zbywcy ciazy obowiazek uprzedzenia o tym nabywcy w akcie no-
tarialnym przenoszacym wiasnos$¢ nieruchomosci, a na notariuszu zwro-
cenie na to uwagi. Natomiast zbycie gruntow wylaczonych z produkcji
powoduje, iz obowiazek uiszczenia optat rocznych przechodzi na nabyw-
cg, 0 czym obowiazany jest uprzedzi¢ zbywce. Zgodnie z art. 24h ust. 1
ustawy z 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniach finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w pitce noznej UEF EURO 20128 do gruntow rolnych
i leénych objetych decyzjami o ustaleniu lokalizacji przedsigwzigcia

8 R. S ztyk, Zasady nabywania i zbywania nieruchomosci przez spotki prawa han-
dlowego, Rejent 2003, nr 6.

8 Raport o stanie $wiatowego rynku morskiego i okretowego z 2006, s. 58 i nast.

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.

% Dz.U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133.
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EURO 2012 nie stosuje si¢ przepisow o ochronie gruntow rolnych 1 le-
$nych, z tym ze nalezno$ci oraz jednorazowe odszkodowanie w razie
wyrebu lasu przeznacza si¢ na Fundusz Lesny.

XII. Ograniczenia z przepisow kodeksu cywilnego

Przepisy kodeksu cywilnego przewiduja nieliczne ograniczenia®’ w spo-
rzadzaniu czynno$ci cywilnych dotyczacych nieruchomosci rolnych.
Wystepuja one w nastepujacych przypadkach:

1) W razie sprzedazy przez wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej,
udziatlu we wspotwlasnosci lub czesci tego udzialu, pozostalym wspot-
wilascicielom zgodnie z art. 166 § 1 k.c. przystuguje prawo pierwokupu,
jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspdlnym. Nie dotyczy
to dwoch przypadkow — gdy wspotwlasciciel prowadzacy jednoczes$nie
gospodarstwo rolne sprzedaje swdj udziat we wspotwlasnosci wraz z tym
gospodarstwem albo gdy nabywca jest inny wspolwiasciciel lub osoba,
ktora dziedziczylaby gospodarstwo po sprzedawcy.

2) W razie zbycia udziatu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne
stosuje si¢ odpowiednio art. 166 k.c. oraz art. 3 i 4 uk.u.r. stosownie
do aktualnego brzmienia art. 1070' k.c., 0 czym wspomniano juz wyze;.

XIII. Ograniczenia w obrocie panstwowych nieruchomosci
rolnych

Przewidziane sa w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa® i polegaja na:

1) przystugiwaniu Agencji Nieruchomosci Rolnych prawa pierwokupu
na rzecz Skarbu Panstwa przy odsprzedazy nieruchomosci rolnych przez
nabywce w okresie 5 lat od jej nabycia od Agencji (art. 29 ust. 4)¥;

87 Ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej z art. 695 § 2 k.c.
zostato uchylone od 1 sierpnia 2003 r. przez art. 10 pkt 1 u.k.u.r. i zastagpione ustawowym
prawem pierwokupu z art. 3 ust. 1 ustawy. Zob. A.Lichorowicz, Dzierzawca, [w:]
System Prawa Prywatnego, t. VIII, Prawo zobowiqzan, czes¢ szczegolowa, red. J. Pano-
wicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 209 i nast.

8 Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.

¥ M.Koztowska-Burdziak, Rola Agencji Nieruchomosci Rolnych w obrocie
ziemiq rolniczq, Szkota Glowna Gospodarstwa Wiejskiego, Prace Naukowe nr 38, s. 233-
241.
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2) ograniczeniach wynikajacych z nieodptatnego przekazania przez
Agencje¢ nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu podmiotom
wymienionym w art. 24 ust. 5 ustawy, a mianowice:

a) jednostkom samorzadu terytorialnego na cele zwigzane z inwesty-
cjami infrastrukturalnymi shuzacymi wykonywaniu zadan wiasnych,

b) Polskiej Akademii Nauk, izbie rolniczej, Krajowej Radzie 1zb Rol-
niczych, panstwowej szkole wyzszej lub panstwowej jednostce badaw-
czo-rozwojowej na cele shuzace wykonywaniu ich zadan statutowych,

¢) osobom bezrobotnym bez prawa do zasitku, ktore przez okres co
najmniej 5 lat byly pracownikami panstwowych przedsigbiorstw gospo-
darki rolnej nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha na cele zwiazane
z zalesieniem okreslonym w ustawie z 28 listopada 2003 r. o0 Wspieraniu
Rozwoju Obszarow Wiejskich ze $rodkow pochodzacych z Sekcji
Gwarancji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej*.

W przypadku zbycia lub przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci
na inne cele niz okreslone w umowie przed uptywem 10 lat, liczac od
dnia nabycia, Agencja moze zada¢ od podmiotéw wymienionych pod lit.
a i b zwrotu aktualnej wartosci pienigznej tej nieruchomos$ci ustalonej
wedhug zasad art. 30 ust. 1 ustawy, natomiast od 0s6b wymienionych
pod lit. c zwrot taki przyshuguje Agencji, o ile Lasy Panstwowe nie skorzystaty
z prawa pierwokupu. W razie zamiaru zbycia gruntu przez te ostatnie
osoby Lasom Panstwowym przystuguje prawo pierwokupu tej nieru-
chomosci, wedtlug zasad przepisow o gospodarce nieruchomo$ciami.

Dalsze ograniczenie, tzw. obszarowe, wynika z art. 28a ustawy
postanawiajacego, ze sprzedaz nieruchomosci rolnej przez Agencjg moze
nastapi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia uzytkow
rolnych bedacych wiasnoscia nabywcy nie przekroczy 500 ha. Powierzch-
ni¢ uzytkéw rolnych ustala si¢ na podstawie oswiadczenia ztozonego
przez nabywce. Przy ustalaniu powierzchni uzytkow rolnych, bedacych
przedmiotem wspotwlasnosci, uwzglednia si¢ powierzchnig nieruchomo-
$ci rolnych odpowiadajacych udziatlowi we wspotwlasnosci, a w przy-
padku wspotwiasnosci tacznej uwzglednia si¢ taczna powierzchni¢ nie-
ruchomosci rolnych stanowiacych przedmiot wspotwilasnoscei. Liberalizacja
ograniczen nastapita z dniem 29 marca 2010 r., kiedy wyrokiem TK z 18

% 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.”! o stwierdzenie niezgodnosci art. 4 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz art. 29 ust. 5 ustawy z 19
pazdziernika 1991 o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa z Konstytucja orzekl, ze art. 4 tej pierwszej ustawy jest z nia
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-
widywal, ze Agencji przystugiwalo prawo odkupu nieruchomosci na
rzecz Skarbu Panstwa w okresie 5 lat, liczac od dnia jej nabycia od
Agencji, z wyjatkiem nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych
stref ekonomicznych. Prawo odkupu powinno by¢ ujawnione w ksigdze
wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci.

Konkludujac w obszernym i merytorycznym zastugujacym na petna
aprobatg uzasadnieniu wyroku TK uznal, Zze sposéb uksztattowania nie-
ktorych przestanek art. 29 ust. 5 ustawy stanowi nieproporcjonalng
ingerencj¢ w konstytucyjna zasadg ochrony wiasnosci. Wprowadzone
w tym przepisie ograniczenie prawa wiasnosci nie moze by¢ uznane za
konieczne dla realizacji konstytucyjnie okreslonych celow. Wkraczaja one
W sposob nieproporcjonalny w konstytucyjna zasade ochrony wiasnosci.
Trybunat stwierdzit takze niezgodno$¢ tego przepisu ze wzorcem ochrony
wlasnosci, okreslone w Konstytucji oraz naruszajacego zasade zaufania
do panstwa i stanowionego przez nie prawa z art. 2 Konstytucji. Problem
ten spotkat si¢ z duzym zainteresowaniem opinii spotecznej, doktryny,
w ktorych podkreslano zbytnig ingerencje w sferg obrotu cywilnego. Pod-
kresli¢ nalezy, ze ANR skorzystata w ogodle z tego prawa w 108 przy-
padkach, zas w 2009 r. wykonata prawo odkupu w 39 sprawach®.
Rzadowy projekt ustawy z 26 lutego 2010 r. o zmianie ustawy o go-

! Dz.U. Nr 48, poz. 287.

%2 Swiadcza o tym fakcie interpelacje sktadane przez postéw i odpowiedzi na nie
Sekretarza Stanu w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi na interpelacjg nr 446 z 27
marca 2008 r. i na nr 2066 z 17 kwietnia 2008 r., w ktérych wyjasniono, Ze zostato wydane
zarzadzenie prezesa Agencji, by korzystano przy nabyciu nieruchomosci od Agencji w try-
bie bezprzetargowym lub w trybie przetargu ograniczonego, a nabycie nastgpowalo na
rzecz innej osoby niz rolnik. Nalezalo nadto ustala¢, czy w danym terenie wystgpuje
znaczny i potwierdzony popyt na nabycie gruntdw przez rolnikow zamierzajacych po-
wigkszy¢ obszar gospodarstwa rodzinnego.
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spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektorych innych ustaw (druk nr 2849) wptynat do Sejmu 1 marca
2010 ., a zostat skierowany do Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi 5 marca
2010 r., a zatem przed terminem wydania wyroku TK w przedmiocie
prawa odkupu. Ta okoliczno$¢ musi by¢ uwzgledniona podczas proce-
dowania nad nowym brzmieniem art. 29 ust. 5 cytowanej ustawy o pra-
wie odkupu. Przewiduje on, iz Agencji przystuguje prawo odkupu nie-
ruchomosci w okresie 5 lat od dnia jej nabycia od Agencji z wylaczeniem
nieruchomosci potozonej w granicach specjalnych stref ekonomicznych
oraz nieruchomosci, ktére w dniu sprzedazy przez Agencj¢ byly prze-
znaczone na cele inne niz rolne w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu w ustaleniach i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin. A ponadto prawo odkupu przy-
stuguje, gdy zbycie nieruchomoéci lub jej czgSci przez nabywcee nastapito
lub ma nastapié na rzecz innej osoby niz rolnik indywidualny w rozumieniu
przepiséw o ksztattowaniu ustroju rolnego. Utrzymano zasadg ujawnienia
tego prawa w ksigdze wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci.
Projektodawca w uzasadnieniu projektu stwierdzit, ze prawo odkupu ma
charakter instrumentu antyspekulacyjnego, przeciwdziatajacego migdzy innymi
zbywaniu nieruchomosci rolnych sprzedawanych w przetargach ograniczo-
nych na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Argumentuje przy tym,
ze zasada zmodyfikowanego prawa odkupu wywodzi si¢ z jego genezy,
jako instytucji prawa cywilnego, majacego swe zrodto w prawie rzym-
skim, kodeksu zobowiazan, a obecnie uregulowanego w art. 593-595 k.c.
Istnieje ona wspotczesnie w niektorych panstwach europejskich®.

XIV. Konkluzje

Z analizy ustaw przedstawionych w opracowaniu wynika, Ze ogra-
niczenia w swobodnym przeptywie kapitalu przewidziane w art. 63 TFUE
oraz ustawowe zasady ochrony wtasnosci rodzinnych gospodarstw rolnych

BT.Zagédrski,PIwaszkiewicz, W.Humiencki, Prawo odkupu nierucho-
mosci, Nieruchomosci 2008, nr 5; R.Krupa-Dabrowska, Urzednik nie zmusi do
odsprzedawania dziatki, Rzeczpospolita z 19 marca 2010 r., nr 96, A.Jaraszek, Wia-
Sciciele mogq juz odzyskac¢ swoje dziatki, Dziennik Gazeta Prawna z 19 kwietnia 2010 r.,
nr 75.
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sa nadmierne i nie sprzyjaja swobodnemu prowadzeniu dziatalno$ci
gospodarczej w rolnictwie. Projektodawcy mylnie zaktadali, i czynia to
nadal, ze daleko idace reglamentacje czy tez nieuzasadniona kontrola nad
cywilnym obrotem prawnym poprzez stosowanie instytucji prawnych
ograniczajacych prawo wiasnosci, ktérymi sa prawo pierwokupu lub
nowo tworzone instytucje zblizone do tego prawa, sanowac beda wszelkie
negatywne skutki niedoskonatej ustawy®. Pozytywnym zjawiskiem jest
liberalizowanie ograniczen w wyniku orzeczen Trybunalu Konstytucyj-
nego i Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej oraz wyjasnien przez
doktryne® i orzecznictwo kontrowersyjnych probleméw. Na podstawie
tej wiedzy przyja¢ mozna ze:

1) Wystepujacy zbieg prawa pierwokupu, o ile kolejnos¢ podmiotow
z niego Kkorzystajacych nie zostata $ci§le sprecyzowana w ustawie po-
woduje, iz nalezy przyja¢ zasade réwnorzednego traktowania podmiotow
uprawnionych i honorowania w mysl tezy ,kto pierwszy, ten lepszy”.
Problem ten ilustruja rozwiazania ustawowe. I tak wedle ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego przewidziano, ze prawo pierwokupu dzierzawcy
nieruchomosci rolnych wyprzedza pierwokup przyshugujacy Agencji. Przy
zbyciu udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej, jak rowniez
zbycia udziatu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne moze nastapi¢
zbieg prawa pierwokupu z prawem tym dzierzawcy i wspolwlasciciela
lub spadkobiercy. W tym przypadku prawo to przyshuguje Agencji w ostat-
niej kolejnosci. Podobne zasady kolizyjne wystepuja w innych regulacjach
ustawowych, z tym ze prawo pierwokupu Agencji z art. 29 ust. 4 ustawy

% Blizej R.Sztyk, Zakres kompetencji notariusza w XXI wieku, £.6dzki Biuletyn
Notarialny 2010, nr 14, s. 7-40.

% A.Suchon, L.Bobel, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych,
Journal of Agribusiness and Rural Development 2008, nr 3; Z. Truszkiewic z, Prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w Swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
Rejent 2003, nr 11; E. Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 192; S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksigga druga: Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2006, wyd. 7, s. 164
inast.; M. Bielecki, Prawo pierwokupu. Odrolnienie nieruchomosci rolnej, Nierucho-
mosci 2007, nr 2; zob. wyrok SN z 19 wrzesnia 2002 r., I[I CKN 391/01 (OSNC 2003,
nr 12, poz. 165), ktory stwierdza, ze nie jest dopuszczalne wydanie wyroku ustalajacego
czegsciowa niewazno$¢ oswiadczenia o wykonanie prawa pierwokupu.
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o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi ma pierwszenstwo przed
pierwokupem z art. 3 u.k.u.r

2) Zgodnie z aprobowanym w praktyce stanowiskiem Sadu Najwyz-
szego™, jezeli uprawniony z ustawy do pierwokupu zlozy o$wiadczenie
o skorzystaniu z tego prawa, nie moze tego o$wiadczenia odwotaé po
jego dojsciu do zobowiazanego. Sprzedajacy 1 kupujacy moga natomiast
wycofa¢ si¢ ze sprzedazy nieruchomo$ci do momentu skorzystania przez
uprawnionego z prawa pierwokupu’’. Zgodnie z zasada swobody umow
z art. 353! k.c. strony warunkowej umowy sprzedazy moga do czasu
zlozenia o$wiadczenia o skorzystaniu z pierwokupu rozwigza¢ warun-
kowa umowe sprzedazy i przywrdci¢ stan sprzed jej zawarcia®®.

% Wyrok SN z 14 grudnia 2007 r., III CSK 181/07.

°7 Postanowienie SN z 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08.

% Postanowienie SN z 17 lipca 2008 r., I1 CSK 113/08; A. J a ¢ h, Warunkowe nabycie
nieruchomosci rolnej, Polish Construction Review, nr 8, s. 16-17.
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