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WSTEP

Prezentowana monografia stanowi odpowiedz na sygnalizowane przez
srodowisko praktykdéw, zwlaszcza notariuszy, problemy w procesie po-
znania i stosowania prawa rolnego po jego radykalnej zmianie, ktora
miala miejsce w 2016 1.

Celem opracowania jest analiza konstrukcji normatywnych ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego po obszernej nowelizacji, obowigzu-
jacej od 30.04.2016 r. Wskazana materia ustawowa ma fundamental-
ne znaczenie — dotyczy niemalze wszystkich nieruchomosci rolnych
w Polsce, a na skutek daleko posunietej ingerencji administracyjnej
w prawo wlasnosci, stworzyla zupelnie nows sytuacje w zakresie obro-
tu nieruchomosciami rolnymi, wywotujac liczne problemy praktyczne,
zwlaszcza w obrocie notarialnym.

W publikacji poddano analizie najwazniejsze aspekty obrotu nieru-
chomosciami rolnymi, m.in. zwigzane z wymogami stawianymi przed
nabywcami nieruchomosci rolnych, uprawnieniami Agencji Nierucho-
mosci Rolnych i obowigzkami, jakie w zwigzku z tym obcigzaja obec-
nie notariuszy.

Réwnoczesnie konfrontacja rozwigzan funkcjonujgcych w systemach
francuskiego i niemieckiego prawa rolnego z regulacjami przyjety-
mi przez polskiego ustawodawce pozwolita na dokonanie swoistego
przewartosciowania rodzimych unormowan. Jest to cenna wskazow-
ka interpretacyjna z punktu widzenia ewentualnych zmian w zakresie
ksztattowania ustroju rolnego w Polsce.
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Wyrazamy nadziej¢, ze niniejsza monografia spotka si¢ z zyczliwym
przyjeciem, stanowigc tym samym przyczynek do dalszych rozwazan
na zlozong problematyka obrotu nieruchomosciami rolnymi w prak-
tyce notarialnej. Doktryna winna bowiem w szerokim zakresie podej-
mowac¢ problemy i zagadnienia, ktore sygnalizuje praktyka, w tym te,
wskazane przez przedstawicieli Srodowiska notarialnego.

Nalezy odnotowaé, ze z dniem 1.09.2017 r. wejdzie w Zycie ustawa
z dnia 10.02.2017 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym
Osrodku Wsparcia Rolnictwa, ktéra wprowadza zmiany m.in. w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Na mocy art. 17 tej regulacji kom-
petencje Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych sprawowaé bedzie
Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka.

L6dz, luty 2017 r.

Pawet Ksigzak
Joanna Mikotajczyk



Matgorzata Pyziak-Szafnicka

ZASADNICZE PROBLEMY
PRAWNE ZWIAZANE Z NOWYM
UNORMOWANIEM OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

1. Dnia 14.04.2016 r. zostata uchwalona ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw (Dz.U. poz. 585) — dalej ustawa z 14.04.2016 r., kto-
ra weszla w zycie po dwdch tygodniach od publikacji, tj. 30.04.2016 r.
Wprowadzone przez nig nowe rozwigzania prawne wzbudzily zywe
zainteresowanie opinii publicznej i burzliwe debaty politykow, a takze
staly si¢ przedmiotem dyskusji prawniczej. W dyskusji tej szczegolnie
dono$nie brzmig glosy praktykow, przede wszystkim notariuszy, ale
réwniez sedziow i referendarzy sagdowych, adwokatow i radcdw praw-
nych, wyraznie zaniepokojonych zaréwno niejasnym sformutowaniem
licznych przepisow, jak i wynikajacg z nich daleko idgca ingerencja wla-
dzy publicznej w obrét nieruchomosciami rolnymi. W ocenie wszystkich
tych srodowisk zawodowych znowelizowane przepisy dotyczace obrotu
nieruchomo$ciami rolnymi pilnie wymagaja wyjasnien i racjonalnej
wyktadni.

Jak wiadomo, impulsem do uchwalenia ustawy z 14.04.2016 r. byt
uplyw dwunastoletniego okresu ochronnego na obrdt nieruchomos-
ciami rolnymi i lesnymi, przewidzianego w pkt 4 zalacznika nr XII
do traktatu akcesyjnego (Akt dotyczacy warunkéw przystapienia
Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki Cypryjskiej,
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Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Re-
publiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii i Repub-
liki Stowackiej oraz dostosowan w Traktatach stanowigcych podstawe
Unii Europejskiej, Dz.Urz. UE L 236 z 23.09.2003, s. 33 ze zm.). W kon-
sekwencji wilasnie z dniem 30.04.2016 r. obywatele panstw czton-
kowskich Unii Europejskiej uzyskali mozliwos¢ nabywania w Polsce
nieruchomoéci rolnych i lesnych bez potrzeby uzyskania zezwolenia
administracyjnego przewidzianego w ustawie z 24.03.1920 r. o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. z 2016 r. poz. 1061
ze zm.). W uzasadnieniu ustawy z 14.04.2016 r. wskazano, ze jej celem
jest zabezpieczenie Polski przed ryzykiem spekulacji gruntami rolny-
mi, ktore - po otwarciu rynku ziemi dla podmiotéw zagranicznych
- niewatpliwie wzrosto, ze wzgledu na cen¢ ziemi i zamoznos¢ obco-
krajowcow. O realnosci zagrozenia $wiadczy fakt, ze 21.01.2014 r. Eu-
ropejski Komitet Ekonomiczno-Spoleczny przyjal opinie w sprawie:
»Masowy wykup gruntéw rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy
i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego” (2015/C 242/03) (Dz.Urz. UE
C 242 7 23.7.2015, s. 15). W dokumencie tym Komitet zalecal podje-
cie dzialan zabezpieczajacych przed masowym wykupem ziemi rolnej,
ktory jest zjawiskiem niekorzystnym z punktu widzenia europejskiej
polityki rolnej, opartej na gospodarstwie rodzinnym, a takze - polityki
srodowiskowe;j.

Niebezpieczne praktyki w tym zakresie ujawnialy si¢ w Polsce juz od
jakiegos czasu. Ich sygnatem byly docierajace do Rzecznika Praw Oby-
watelskich (dalej RPO) skargi indywidualnych rolnikéw i ich zrzeszen,
w ktérych wykazywano nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych, polegajace na wyraznym preferowaniu
nabywcow bedacych wielkopowierzchniowymi przedsigbiorstwami.
W skargach tych rolnicy kwestionowali skutecznos¢ przepiséw ustawy
z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoséciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 2016 1. poz. 1491 ze zm.) i domagali si¢ wprowadzenia
przepisow antykoncentracyjnych, o czym RPO informowal Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (pismo RPO: 1V.7005.23.2014).

Potrzeba uchwalenia stosownych regulacji prawnych, zabezpiecza-
jacych przed niepozadanymi zjawiskami gospodarczymi, nie ulega
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zatem watpliwosci. Budzi je natomiast odpowiedz na pytanie, czy usta-
wa z 14.04.2016 r., a $ciflej - zmiany wprowadzone przez nig do kil-
ku ustaw, przede wszystkim do ustawy z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 2052 ze zm.) oraz do Kodeksu cy-
wilnego - stanowig odpowiednig regulacje?

. Nowelizacja dokonana ustawg z 14.04.2016 r. - co do zasady - utrzy-
mata podstawowe pojecia funkcjonujace w dotychczas obowiazujacych
przepisach, w szczegdlnosci pojecie nieruchomosci rolnej, definiowanej
przez odestanie do Kodeksu cywilnego (art. 46' k.c.), oraz pojecie rol-
nika indywidualnego. Modyfikacja tych kluczowych dla obrotu rolnego
poje¢ sprawita jednak, ze tylko pozornie mamy do czynienia z ciaglos-
cig regulacji. W rzeczywisto$ci rozszerzenie zakresu terminu ,nieru-
chomos$¢ rolna” i zawezenie zakresu terminu ,rolnik indywidualny”
spowodowaly daleko idacy wzrost ingerencji wladzy administracyjnej
w gospodarowanie ziemig. Dokonalo si¢ to przede wszystkim na skutek
objecia szczegolnym rezimem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
nieruchomosci juz o pow. 0,3 ha, przy jednoczesnym zachowaniu nie-
jednoznacznego kryterium ,,mozliwoéci wykorzystania do prowadzenia
dziatalnosci wytworczej w rolnictwie (...)” oraz na skutek ograniczenia
mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej do rolnikéw indywidualnych
spelniajacych $cisle okreslone warunki w okresie 10 lat po nabyciu nie-
ruchomosdci. Tej redefinicji poje¢ kluczowych dla obrotu ziemig rolng
towarzyszylo objecie szczegdlnym rezimem tego obrotu wszystkich
przypadkow przejscia wlasnoéci nieruchomodci rolnej, a nie tylko - jak
dotad - umownego zbycia nieruchomosci. Nie sposéb tez pomina¢
surowych sankeji przewidzianych na wypadek uchybienia nowym, re-
strykcyjnym przepisom - sg nimi niewazno$¢ czynnosci prawnej, a na-
wet wywlaszczenie.

. Wiele rozwigzan prawnych wprowadzonych ustawa z 14.04.2016 r. bu-
dzi istotne zastrzezenia natury konstytucyjnej. Do Trybunatu Konstytu-
cyjnego Rzeczypospolitej Polskiej (dalej TK) wplynety cztery wnioski,
w ktorych uprawnione podmioty (RPO, dwie grupy postéw i grupa
senatoréw) domagaja sie kontroli zgodnosci licznych przepisow tejze
ustawy (lub ustaw nig zmienianych) z Konstytucjg. Wszystkie wnioski,
ujawnione na stronie internetowej TK, zostaly polaczone pod wspdlna
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