MAREK STANKO

Prawo nabycia w Swietle nowej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego

1. Uwagi wprowadzajace

Tak zwany okres ochronny na nabywanie nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcow uptywa 1 maja 2016 r." W konsekwencji cudzoziemcy, row-
niez z obszaru Unii Europejskiej oraz Europejskiego Obszaru Gospodarcze-
g0, a takze Konfederacji Szwajcarskiej, beda uprawnieni do nabywania ziemi
rolniczej bez specjalnego zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Admi-
nistracji. Obawa, ze zamozniejsi obywatele tych panstw beda masowo wyku-
pywali grunty rolne, takze w celach spekulacyjnych, spowodowata rozpocze-
cie prac nad nowa ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktorej przepisy
maja stworzy¢ mechanizmy zapobiegajace skutkom takiego wykupu.

Nalezy podkresli¢, ze analizowana materia jest niezwykle subtelna z praw-
nego punktu widzenia, gdyz ograniczenie nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcOw stanowi niewatpliwie jedna z form naruszenia fundamentalne;j
zasady prawa unijnego — swobody przeptywu kapitalu. Po uptywie okresu
ochronnego proponowanie rozwiazan prawnych zaktadajacych ponownie
ograniczenie nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow jest
bardzo ryzykowne, trudno bowiem znalez¢ dla niego uzasadnienie, ktére mo-
ze si¢ obroni¢ w aspekcie fundamentéw prawa unijnego. Na kwesti¢ t¢ zwra-

! Tzw. okres przejéciowy wynegocjowany zostal w traktacie akcesyjnym i stanowi wyjatek
od zasady ,,narodowego traktowania cudzoziemcow”, gdyz z dniem nabycia przez Polske
cztonkostwa w Unii Europejskiej, tj. z 1 maja 2004 r., niedopuszczalne jest jakiekolwiek rozni-
cowanie statusu 0sob fizycznych i prawnych panstw cztonkowskich w stosunku do pozycji toz-
samych podmiotéw polskich w dziedzinie zycia spoteczno-gospodarczego. Por. m.in. R. Paz-
dzik, A. Dudzic, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez osoby fizyczne i prawne z Unii
Europejskiej (uwagi na tle stanowiska negocjacyjnego), ,,Rejent” 2002, nr 12,s. 1141in.
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cato uwage Biuro Studidow i1 Analiz Sadu Najwyzszego, ktore podkreslito, ze:
,»W obrocie wewnatrz Unii Europejskiej stosowanie jakichkolwiek bezposred-
nich lub posrednich ograniczen zaleznie do przynaleznosci panstwowej stron
umowy prowadzitoby do niewatpliwej 1 razacej niezgodnosci projektu ustawy
z art. 18 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiejz.

Ostatecznie, ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zostata uchwalona
5 sierpnia 2015 r.” i pierwotnie miata wejé¢ w zycie 1 stycznia 2016 r.* Usta-
wa ta uchylata ustawe z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego’.

Pod wptywem krytyki nowej ustawy ze strony réoznych srodowisk, w tym
srodowiska prawnikow agrarystow, ktore swoje uwagi wyrazitlo w referatach
na konferencji 3 grudnia 2015 r. w siedzibie Polskiej Akademii Nauk®,
16 grudnia 2015 r. Sejm uchwalil nowelg do tej ustawy, moca ktérej przesu-
nigto termin jej wejécia w zycie na dzief 1 maja 2016 r.” Ministerstwo Rol-
nictwa 1 Rozwoju Wsi zapowiedziato, ze w tym czasie zmieni zapisy tej
ustawy, uszczelniajac obrot ziemia, i wprowadzi do niej rozwiazania, ktore
wczesniej proponowato PiS (np. takie, ze grunty bedzie mogt naby¢ tylko
rolnik indywidualny). Z kolei minister rolnictwa Krzysztof Jurgiel poinfor-
mowal, Ze przygotowywane sa przepisy dotyczace moratorium na zakup pan-
stwowej ziemi, co oznacza, ze grunty rolne Skarbu Panstwa w ogole nie bgda
sprzedawaneg. Na razie nie wiadomo, czy te¢ kwesti¢ bedzie regulowata od-
rgbna ustawa, czy tez przepisy zostana wtaczone do nowej ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego’.

Nie wdajac si¢ w szczegotowe rozwazania dotyczace samej idei nowej
ustawy, niniejszy artykul skoncentruje si¢ na tytutowym prawie nabycia. Juz
na wstepie nalezy postawi¢ pytanie, czy istotnie konieczna jest reglamentacja

2 Dz. U. 2004, Nr 90, poz. 864/2 ze zm. Stanowisko to zostato wprawdzie wyrazone w sto-
sunku do komisyjnego projektu ustawy o dzierzawie rolniczej (druk sejmowy nr 3231), nie-
mniej jednak pozostaje aktualne w stosunku do projektowanej ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego.

* Dz. U. 2015, poz. 1433.

4 Por. art. 26 tej ustawy.

> Tekst pierwotny: Dz. U. 2003, Nr 64, poz. 592.

¢ Konferencja naukowa Polskiego Stowarzyszenia Prawnikéw Agrarystow: ,,Obr6t nieru-
chomos$ciami rolnymi w $wietle zmian wprowadzonych nowa ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego”, na ktorej referat wygtosit rowniez autor niniejszego artykutu.

" Por. art. 1 ustawy z 16 grudnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
Dz. U. 2015, poz. 2179.

§ Wyjatkiem bedzie m.in. sprzedaz na cele inwestycyjne czy tez pod budownictwo miesz-
kaniowe.

? Informacja Polskiej Agencji Prasowej z 22 grudnia 2015 .
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nabycia nieruchomosci rolnej w przypadku przenoszenia jej wiasno$ci w wy-
niku umowy innej niz umowa sprzedazy. Oczywiscie, majac na uwadze fakt,
ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego faktycznie nie weszla jeszcze
w zycie, w dalszej czeSci nalezy ja traktowac jako projekt, ktory ostatecznie
moze jeszcze ulec zmianom.

2. Wybrane zagadnienia szczegotowe

Ramy niniejszego artykulu oraz fakt, ze czg$¢ rozwiazan prawnych za-
wartych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2015 r. jest analogiczna
do regulacji w ustawie z 2003 r., rozwazania bgda skoncentrowane na no-
wych propozycjach zawartych w tej pierwszej ustawie.

Przed odpowiedzig na postawione w czgSci wstepnej pytanie konieczne
jest wyjasnienie kwestii terminologicznych. Do zagadnien tych odniostem sig
w poprzedniej publikacji, dotyczacej zakresu art. 4 ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego z 2003 r."°, nie ma wigc potrzeby ponownej, szczegolowej
analizy tego pojgcia. Dla uporzadkowania dalszych wywoddw konieczne jest
jednak okreslenie podstawowych ram tej konstrukcji prawne;.

Przepis art. 10 ust. 1 ustawy z 5 sierpnia 2015 r. o ksztalttowaniu ustroju
rolnego ma nastgpujace brzmienie: jezeli przeniesienie wtasno$ci nierucho-
mosci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha nastgpuje w wyniku za-
warcia umowy innej niz umowa sprzedazy, Agencja dzialajaca na rzecz
Skarbu Panstwa moze ztozy¢ o$wiadczenie o jej nabyciu za zaptata rowno-
wartoS$ci pieni¢znej”. Przepis ten ma analogiczna tre§¢ do art. 4 ust. 1 ustawy
z 2003 r. w jej pierwotnym brzmieniu, z tym zastrzezeniem, ze w wyniku
nowelizacji ustawy dokonanej ustawa z 6 maja 2010 r."" Agencja mogta wy-
kona¢ swoje uprawnienie, jezeli powierzchnia nieruchomosci rolnej byta nie
mniejsza niz 5 ha.

Pojgciem ,,prawo nabycia nieruchomo$ci w drodze jednostronnego
o$wiadczenia woli przez Agencj¢” po raz pierwszy postuzyt si¢ prof. Z. Tru-
szkiewicz. Nalezy zauwazy¢, ze w doktrynie prawa cywilnego zostato doko-
nane zestawienie prawa pierwokupu z innymi konstrukcjami prawnymi'?, co
winno by¢ przydatne w prowadzonych rozwazaniach. Wéréd tych konstrukcji

1% Por. M. Stanko, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
»Studia luridica Agraria” 4, 2005, s. 112 i n.

' Dz. U. 2010, Nr 110, poz. 725, ktéra weszla w zycie 8 lipca 2010 r.

12 Por. J. Gérecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepiséw
regulujqcych pierwokupu, Krakow 2002, s. 21 i n.
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trudno jednak odnalezé rozwiazanie prawne zaproponowane w ustawie
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Podkre§lmy, ze zarowno w poprzednio obo-
wiazujacych przepisach ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego (art. 4), jak
i w projekcie nowej ustawy (art. 10), do wykonywania uprawnienia — ,,prawa
nabycia” — stosuje si¢ odpowiednio przepisy o prawie pierwokupu. Niezbed-
ne jest wigc co najmniej poszukiwanie konstrukcji analogicznej badz podob-
nej w stosowaniu do prawa pierwokupu. Takie cechy mozna przypisaé¢ prawu
odkupu lub prawu wykupu.

Nalezy jednak wyraznie zaznaczy¢, ze obydwa te prawa, dla swojej sku-
tecznosci, musza zosta¢ zastrzezone w umowie sprzedazy', ewentualnie
w dodatkowym porozumieniu, i dotycza jedynie relacji pomiedzy sprzedawca
— whascicielem rzeczy a uprawnionym do jej nabycia'*. Tymczasem ani
w konstrukcji art. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ani w art. 10 pro-
jektowanej ustawy takie relacje pomiedzy sprzedawca — wilascicielem nieru-
chomosci rolnej a Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (ANR), jako uprawnio-
nym do wykonania uprawnienia na rzecz Skarbu Panstwa, nie zachodza.
Oswiadczenie Agencji nie jest kierowane do Zadnej ze stron umowy, a jedy-
nie w akcie notarialnym zawarta jest informacja o takim uprawnieniu Agen-
cji. W istocie wigc pojeciem nabycia postugujemy si¢ w sposob konwencjo-
nalny, ze §wiadomo$cig jego niedoskonato$ci terminologiczne;j.

W tym zakresie nalezy podzieli¢ poglad wyrazony przez J. Géreckiego na
gruncie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2003 r., ze uprawnienie
z art. 4 ust. 2 nalezy traktowaé jako nowy, nieznany dotychczas instrument
prawny pozwalajacy nabywac¢ nieruchomosci z pierwszenstwem przed inny-
mi osobami'’. Konieczne jest jednak poczynienie dodatkowych zastrzezen.
Pierwszenstwo charakteryzuje si¢ tym, ze wykonywane jest przed zawarciem
umowy. Poza tym uzywanie terminu ,,pierwszenstwo” zaklada istnienie in-
nych podmiotéw, uprawnionych w dalszej kolejnoSci do nabycia nierucho-
mosci. Takie podmioty nie wystepuja jednak ani w art. 4 ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego z 2003 r., ani w art. 10 ustawy z 2015 r.

W dalszej czesci artykulu dla okreslenia konstrukcji prawnej, o ktorej
mowa w art. 4 ustawy z 2003 r. oraz art. 10 projektowanej ustawy, bedziemy
postugiwacé si¢ w skrocie pojeciem ,,prawo nabycia”, majac $wiadomos¢ jego
niedoskonatosci terminologicznej. Sama idea zaréwno poprzedniego przepi-

13 A nie w innej umowie przenoszacej whasnosé rzeczy.

" Ibidem, s. 23-24.

5 Por. J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, ,,Panstwo
i Prawo” 2003, z. 10, s. 16.
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su, jak i1 przepisu art. 10 ustawy z 2015 r. jest czytelna. W istocie chodzi
o0 ,,uszczelnienie” kontroli obrotu ziemia (nieruchomos$ciami rolnymi).
W konsekwencji ustawodawca dazy do objecia reglamentacja nie tylko same;j
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej, ale takze innych umoéw prowadza-
cych do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.

Wprawdzie w opiniach do projektu nowej ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego przewijata si¢ konstatacja, ze konstrukcja pozostata w swoich pod-
stawowych ramach niezmienna'®, jezeli jednak ,,wmontujemy” ja w caly sys-
tem proponowanej ustawy, to watpliwosci, ktore towarzyszyly regulacji
prawnej z art. 4 ustawy z 2003 r., jeszcze si¢ poteguja. Pomijam w tym miej-
scu celowos¢ takiej reglamentacji 1 jej zalozenia aksjologiczne. Mozna jedy-
nie wyrazi¢ obawy, czy reglamentacja ta nie jest zbyt restrykcyjna i czy
w rezultacie nie doprowadzi do odrodzenia si¢ nieformalnego obrotu ziemia,
czego liczne przyktady mieliSmy w przesztosci.

Nie przesadzajac o skutkach nowej regulacji prawnej, warto przypo-
mnie¢, ze w przedmiocie analogicznie sformulowanego przepisu art. 4 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2003 r. wypowiedziat si¢ Trybunat Konsty-
tucyjny w wyroku z 18 marca 2010 r."” Chociaz TK uznal ten przepis za
zgodny z Konstytucja, to jednak zastrzegl w uzasadnieniu orzeczenia, ze oce-
nit jedynie, czy ,,prawo nabycia” spetniato przestanki wymagane przez zasade
proporcjonalnej ingerencji w konstytucyjnie chronione prawa, nie badatl na-
tomiast, czy w rzeczywistosci ,,prawo nabycia” nie stanowi ukrytej formy
wywlaszczenia bez koniecznosci wskazania, wymaganej w art. 21 ust. 2 Kon-
stytucji, celow ingerencji'".

Niestety projektodawcy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2015 r.
zupehie nie odniesli si¢ do argumentacji zawartej] w uzasadnieniu wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego, przyjmujac bezkrytycznie, ze ,,prawo nabycia”
zardbwno w dotychczasowym, jak i proponowanym z niewielkimi modyfika-

'® Por. m.in. B. Jezyfska, R. Pastuszko, Opinia na temat poselskiego projektu ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy 3109 — Sejm VII
kadenc;ji).

17K 8/08, Dz. U. 2010, Nr 48, poz. 287, publ. wraz z uzasadnieniem OTK-A 2010, nr 3,
poz. 23. Wyrok ten dotyczyt nie tylko zgodnosci z Konstytucja art. 4 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju, ale takze art. 29 ust. 5 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Ze wzgledu na przedmiot niniejsze-
go artykutu uwaga zostanie skoncentrowana wytacznie na argumentacji Trybunatu poswigconej
art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

"8 W tym zakresie Trybunal Konstytucyjny byt réwniez zwiazany trescia wniosku Rzecz-
nika Praw Obywatelskich.
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cjami ksztalcie prawnym spelnia wymogi zgodno$ci z ustawa zasadnicza.
W tym zakresie pominigte zostaty rowniez zasadnicze watpliwo$ci wyrazane
w doktrynie prawa rolnegolg.

Cze$¢ watpliwosci zostata dodatkowo spotggowana nowymi propozycja-
mi legislacyjnymi. Zanim przejde do najbardziej spornych kwestii, niezbedne
wydaje si¢ przedstawienie zakresu korzystania przez Agencj¢ Nieruchomosci
Rolnych z ,prawa nabycia”. Wedlug danych przekazanych przez ANR
Trybunatowi Konstytucyjnemu w pismie z 9 czerwca 2009 r. (przywotanym
w tresci uzasadnienia orzeczenia z 18 marca 2010 r.), wynikalo, ze od po-
czatku obowiazywania ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, tj. od 16 lipca 2003 r. do 31 marca 2009 r., do Agencji wptyn¢to
okoto 467 500 aktéw notarialnych dotyczacych przeniesienia nieruchomosci
rolnych w drodze umoéw sprzedazy. Dziatajac na podstawie art. 3 ust. 4 uk.ur.,
Agencja ztozyta skutecznie 533 o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwoku-
pu nieruchomosci rolnych i1 nabyta w ten sposob tacznie 12 161,51 ha ziemi.
W tym samym okresie do Agencji wplyneto ponad 61 000 aktow notarialnych
dotyczacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na podstawie umow in-
nych niz sprzedaz.

Agencja wykorzystata uprawnienie prawa nabycia z art. 4 ust. 1 u.k.u.r.
w stosunku do 24 transakcji w skali catego kraju na laczna powierzchnig
937,21 ha (0,04% ogolnej liczby transakcji). W 9 przypadkach, w ktérych ANR
ztozyla o$wiadczenie woli, nie doszto do przeniesienia wiasnosci na rzecz
Skarbu Panstwa. Sposréd wskazanych 24 przypadkow skorzystania przez ANR
z prawa nabycia 18 dotyczyto uméw darowizny, 3 — wniesienia nieruchomosci
aportem do spotki, a 3 — umoéw pozyczki, ktorych zabezpieczeniem dhugu byto
przewlaszczenie nieruchomosci. W zadnym z powyzszych przypadkow z tresci
umowy nie wynikaty dodatkowe obowiazki osobiste.

Ze statystycznego punktu widzenia wydaje si¢ zatem, ze przepis ten nie
spelia szczegodlnie istotnej roli w regulacji obrotu nieruchomosciami rolny-
mi. Nie oznacza to jednak, Ze nie stanowi on zagrozenia dla spdjnosci syste-
mu prawnego i nie bgdzie on wykorzystywany w szerszym zakresie w przy-
szto$ci.

Rodzi si¢ réwniez problem, czy — uwzgledniajac niewielki praktyczny
zakres zastosowania tego przepisu — jego ramy ustawowe nie sa zbyt szerokie
i spelniaja kryteria rzetelnej regulacji. Przypomnijmy, ze zar6wno z punktu
widzenia dotychczasowej regulacji (art. 4 ustawy), jak i1 projektowanej

" Por. w szczeg6lnosci A. Lichorowicz, Perspektywy nowej regulacji obrotu gruntami rol-
nymi (uwagi wprowadzajqce), ,,Studia Iuridica Agraria” 8, 2009, s. 7 in.
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(art. 10) umowy objete tym przepisem mozna podzieli¢ na: zobowiazujace do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej (m.in. darowizna, zamiana, do-
zywocie czy umowa spotki) oraz wylacznie umowy rozporzadzajace, w tym
gléwnie stanowiace wykonanie zapisu lub wczesniej zawartej] umowy zobo-
wiazujacej do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej™.

Juz na gruncie art. 4 ustawy z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego sy-
gnalizowano w doktrynie, ze cze$¢ stosunkéw umownych, w ktore Agencja
moze wkroczy¢ przez realizacje swojego uprawnienia do nabycia nierucho-
mosci rolnej na zasadzie wyltacznosci w drodze jednostronnego o$wiadczenia
woli, ze swej istoty nie nadaje si¢ do tego typu ingerencji’'. Klasycznym
przyktadem jest umowa dozywocia, w ktorej §wiadczenia dodatkowe o cha-
rakterze osobistym stanowia immanentng cech¢. Zgodnie z art. 908 § 1 k.c.?,
jezeli w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci nabywca zobowia-
zat si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie, powinien on, w braku od-
miennej umowy, przyjac¢ zbywce jako domownika i m.in. dostarcza¢ mu wy-
zywienia, ubrania, mieszkania, $§wiatla, opatlu, zapewni¢ mu odpowiednia
pomoc i pielggnowaé w chorobie itd. Trudno wyobrazié¢ sobie sytuacjg, w kto-
rej $wiadczenia te zapewnia Agencja Nieruchomosci Rolnych. Wprawdzie
art. 913 § 1 k.c. zezwala w $cisle okreslonych przypadkach na zamiang prawa
dozywocia na rent¢ odpowiadajaca warto$ci uprawnien dozywotnika, nie wy-
daje si¢ jednak, aby Agencja miala taka rente wyplacac. Problem §wiadczen
dodatkowych o charakterze osobistym moze wystapi¢ takze w umowie daro-
wizny23.

OczywiScie mozna broni¢ stanowiska, Zze zagadnienie to ma charakter
teoretyczny, gdyz umowy dozywocia i darowizny wystepuja z regulty w sto-
sunkach migdzy osobami bliskimi, a zgodnie zardwno z art. 4 ust. 4 pkt 2b
ustawy z 2003 r., jak i art. 10 ust. 4 pkt 1 w zwiazku z art. 9 ust. 6 pkt 2 pro-
jektowanej ustawy, ,,prawo nabycia” nie przyshuguje w przypadku przenie-
sienia wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej zbywcy. Nalezy jed-
nak zauwazy¢, ze w projektowanym stanie prawnym zawe¢zony zostal zakres
pojecia ,,osoba bliska”.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2003 r. odsyta w tej sferze do
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 4 pkt 13

0 Taka klasyfikacje proponuje J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie. .., s. 15.

2! Por. M. Stanko, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
»Studia luridica Agraria” 4, 2005, s. 112 i n.

2 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, t.jedn.: Dz. U. 2014, poz. 121 ze zm.
(dalej jako: k.c.).

3 Por. art. 888 in. k.c.
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ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami** do kregu osob
bliskich zalicza si¢ takze osoby, ktdre pozostaja ze zbywca faktycznie we
wspolnym pozyciu, podczas gdy art. 2 pkt 7 projektowanej ustawy z 2015 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego wylacza te osoby z kategorii 0sob bliskich, co
w $wietle systemu polskiego prawa wydaje si¢ rozwiazaniem kuriozalnym.
W konsekwencji w przypadku zawarcia umowy dozywocia z taka osoba
Agencji Nieruchomos$ci Rolnych bedzie przystugiwalo ,,prawo nabycia” ze
wszystkimi konsekwencjami wynikajacymi z cytowanego art. 908 § 1 k.c.
Zatem Agencja, jezeli skorzysta z tego uprawnienia, bedzie zobowigzana do
wykonywania na rzecz dozywotnika §wiadczen dodatkowych o charakterze
osobistym. Nie wydaje si¢ w tym zakresie wystarczajace zapewnienie, ze
w praktyce Agencja nie bedzie korzystala z ,,prawa nabycia” w odniesieniu
do umowy dozywocia, gdyz takiej mozliwosci niepodobna a priori wy-
kluczy¢.

Uwzgledniajac zakres ,prawa nabycia” wynikajacy z art. 4 ustawy
z 2003 r. 1 analogiczny zakres okreslony w art. 10 projektowanej ustawy
z 2015 r., nalezaloby ponownie rozwazy¢, czy w istocie wszystkie umowy,
prowadzace do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej (poza oczywi-
Scie umowa sprzedazy, ktorej dotyczy prawo pierwokupu), powinny rodzié
po stronie Agencji ,,prawo nabycia”. Poza wspomnianymi wyzej umowami,
przewidujacymi §wiadczenia nabywcy o charakterze osobistym, czg$¢ sto-
sunkéw umownych zostata w przepisach odrgbnych wyjeta spod restrykeyj-
nej reglamentacji ustawodawcy. Jako przyklad moze postuzy¢ zapis gospo-
darstwa rolnego, o ktorym mowa w art. 1067 k.c. Jedynie woli stron
pozostawiono mozliwo$¢ zadania zamiany zapisu na $wiadczenie pieni¢zne
w sytuacji, gdy zapis taki prowadzilby do podzialu gospodarstwa rolnego
w sposob sprzeczny z zasadami prawidlowej gospodarki rolnej>. Powracanie
wige do restrykcyjnych przepisow — na razie — nie znajduje przekonujacego
uzasadnienia.

Kolejnym, fundamentalnym problemem wytaniajacym si¢ w tej materii
jest brak kryteridow stosowania ,,prawa nabycia”. Ten brak kryteriow byt wi-
doczny w przepisach ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2003 r. Pro-
blemu tego nie eliminuje réwniez projekt ustawy z 2015 r. Wprawdzie przepis
art. 11 projektowanej ustawy uzaleznia wykonanie przez Agencj¢ uprawnie-

T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 1774.

2 Oczywiscie w braku stosownego porozumienia, na podstawie art. 1067 § 2 k.c., spadko-
bierca zobowigzany do wykonania takiego zapisu moze zwrdci¢ si¢ do sadu z roszczeniem
o zamiang takiego zapisu na $§wiadczenie pienigzne.
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nia z tytutu ,,prawa nabycia®® od wydania pozytywnej opinii przez komisje
do spraw ksztaltowania ustroju rolnego, niemniej jednak nalezy zauwazyc¢, ze
komisja ta roéwniez nie dysponuje zadnymi, zobiektywizowanymi kryteriami.
Dodatkowym problemem jest takze samo ustrojowe usytuowanie komisji.
Komisja taka jest tworzona przy dyrektorze oddziatu terenowego Agencji’’.
W tym przypadku decentralizacja komisji nie sprzyja ujednoliceniu kryteriow
stosowania ,,prawa nabycia”. Co wigcej, w przepisach ustrojowych dotycza-
cych komisji, ktore maja by¢ zamieszczone w ustawie o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®™, nie przewidziano takiego zadania
komisji, jak opiniowanie wykonywania przez Agencjg¢ prawa pierwokupu
1,,prawa nabycia”, o ktéorych mowa w projekcie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego®’. Z punktu widzenia poprawnosci legislacyjnej trudno zaaprobowac
takie rozwiazanie. Nalezaloby rozwazy¢, czy komisja ma by¢ powotywana dla
wspomagania Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w wykonywaniu jej zadan,
przewidzianych w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panstwa, czy tez ma wspiera¢ dyrektorow oddziatow terenowych Agencji
w realizacji zadan, o ktéorych mowa w projekcie ustawy z 2015 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego. W tym ostatnim przypadku to przepisy ustrojowe
musza przewidywac¢ adekwatne do powierzonych kompetencji usytuowanie
takiego gremium.

Watpliwo$ci budzi nadal sama konstrukcja ,,prawa nabycia” przewidzia-
nego art. 10 projektu ustawy z 2015 r. Jak wczesniej sygnalizowano, jest ona
analogiczna do art. 4 ustawy z 2003 r. Trudno jednak zaaprobowac sytuacje,
w ktorej przepisy tak intensywnie ingerujace w sfer¢ wlasnosciowa i stwa-
rzajace w istocie mozliwo$¢ odjecia wlasnosci nieruchomoscei, niekiedy za za-
platg ceny nizszej niz uzgodniona przez strony, nie tworza spojnego systemu

%6 Takze w odniesieniu do wykonania prawa pierwokupu.

7 Por. art. 21 pkt 7 projektu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2015 r., ktéry do
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa wprowadza art. 29d
ust. 1, przewidujacy takie wlasnie usytuowanie komisji. Co wigcej, wedhug art. 29d ust. 2 pro-
jektu, sktad tej komisji ma by¢ mieszany i obok przedstawiciela Agencji, ktory petni¢ bedzie
funkcje przewodniczacego, wchodzi¢ beda przedstawiciele gmin, powiatdw, izby rolniczej,
a takze przedstawiciele organizacji spoteczno-zawodowych rolnikow i zwiazkow zawodowych
rolnikow.

2 Por. ustawg z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomogciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tjedn.: Dz. U. 2015, poz. 1014), ktérej zmiany przewidziano w art. 21 pkt 7
projektu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2015 r.

¥ Zgodnie z art. 29d ust. 5 pkt 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomogciami rolnymi
Skarbu Panstwa komisja uprawniona jest jedynie do opiniowania umownego prawa odkupu
nieruchomosci.
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i uniemozliwiaja w praktyce sprecyzowanie cech konstrukcyjnych w oparciu
o dostegpne instrumentarium pojeciowe. Na kwesti¢ t¢ zwracal uwage Trybu-
nal Konstytucyjny w uzasadnieniu cytowanego wczesniej wyroku z 18 marca
2010 r. Juz sam TK podkreslit, ze utrzymanie w porzadku prawnym art. 4
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie oznacza, ze wszelkie spory inter-
pretacyjne zostaly rozwiazane. W szczegolnosci nalezy zauwazyé, ze wej-
Scie w zycie ustawy z 2001 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie zamyka
drogi do ponownego zaskarzenia do Trybunatu Konstytucyjnego przepisu
regulujacego ,,prawo nabycia”. Odpowiednio zmodyfikowany wniosek mo-
ze ponownie otworzy¢ mozliwo$¢ oceny przepisu art. 10 ustawy z wzorcem
konstytucyjnym.

Nalezy podkresli¢, ze — mimo kilkunastoletniego okresu stosowania prze-
pisow ustawy z 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego — ani judykatura, ani
doktryna nie rozwialy wszystkich watpliwosci interpretacyjnych dotyczacych
charakteru prawnego i zakresu zastosowania art. 4 tej ustawy. Z pewnoscia
watpliwosci te zostana spotggowane na gruncie art. 10 projektowanej ustawy,
ktory — jak bylo sygnalizowane na wstgpie — zacznie funkcjonowa¢ w nowym
»otoczeniu” prawnym.

Na podstawie orzecznictwa Sadu Najwyzszego w zasadzie mozemy jedy-
nie wyprowadzi¢ wniosek, ze art. 157 § 1 k.c. wyklucza mozliwo$§¢ zawarcia
warunkowej umowy przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci, a zatem podstawa
do wykonania przez Agencj¢ Nieruchomos$ci Rolnych ,,prawa nabycia” nieru-
chomosci, o ktérym mowa w art. 4 ustawy z 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego, jest bezwarunkowa umowa powodujaca przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomo$ci inna niz sprzedaz. Wedlug Sadu Najwyzszego wyklucza to wigc
stosowanie do ,,prawa nabycia” nieruchomosci art. 597 § 1 k.c. dotyczacego
obowiazku zawarcia warunkowej umowy sprzedazy w razie przystugiwania
prawa pierwokupu, a w konsekwencji takze art. 599 § 2 k.c. przewidujacego
skutek w postaci niewaznosci umowy bezwarunkowej, gdy prawo pierwoku-
pu przystugiwato z mocy ustawy Skarbowi Panstwa. Umowa inna niz umowa
sprzedazy powinna wigc bezwarunkowo przenosi¢ wlasno$¢ nieruchomosci
rolnej na nabywce, ktory staje si¢ jej wlascicielem, a odpowiednie stosowanie
do prawa nabycia przepisow Kodeksu cywilnego o pierwokupie oznacza, ze
na podstawie art. 598 § 1 k.c., nabywca powinien niezwlocznie zawiadomic
Agencje o zawarciu umowy i jej tresci, doreczajac jej odpis™.

Sad Najwyzszy opowiedziat sig¢ rowniez za $cistym interpretowaniem
przepisOw o ksztaltowaniu ustroju rolnego ze wzgledow aksjologicznych,

30 Por. wyrok SN z 10 listopada 2005 r., V CK 249/05, Lex, nr 186719.
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podkreslajac w postanowieniu z 29 stycznia 2008 r.>', Ze z uwagi na glgboka
ingerencje¢ ustawodawcy w ,,stosunki kontraktowe obywateli” konieczna jest
restryktywna wyktadnia ustawy, tak aby zakres stosowania §rodkéw ustawo-
wo przyznanych ANR nie podwazat zaufania obywatela do panstwa. Sad
Najwyzszy nie wypowiadat si¢ natomiast w sprawie wstapienia przez Agen-
cje¢ Nieruchomosci Rolnych w obowiazki zbywcy nieruchomosci z umowy
dozywocia.

Z kolei z informacji przekazanej Trybunatowi Konstytucyjnemu przez
Krajowa Radg Notarialna(32 wynika, ze praktyka notarialna uksztaltowata
zakres stosowania art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2003 r.
bardzo szeroko. W konsekwencji Agencja Nieruchomos$ci Rolnych powiada-
miana jest o kazdej umowie, w wyniku ktorej nastgpuje przeniesienie wtasno-
$ci nieruchomosci rolnej. Bez znaczenia jest, czy taka umowa zawierana jest
pod tytutem odptatnym, czy nieodptatnym. Agencja zawiadamiana jest row-
niez o zawieranych umowach dozywocia. Prezes KRN podkresli réwniez, ze
nakaz odpowiedniego stosowania przepisow k.c. do wykonywania przez
ANR prawa nabycia nieruchomosci jest rozumiany w praktyce notarialnej
przede wszystkim w ten sposob, ze osoba zobowigzang do zawiadomienia
ANR o zawarciu umowy i jej treSci (chodzi o dorgczenie wypisu aktu nota-
rialnego) jest zbywca nieruchomosci oraz ze ANR moze swoje uprawnienie
wykona¢ w terminie jednego miesigca od daty zawiadomienia przez zlozenie
jednostronnego oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci. W praktyce notarial-
nej przyjmuje sig, ze wlasno$¢ nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa prze-
chodzi z chwila dorgczenia takiego o$wiadczenia nabywcy nieruchomosci
rolne;j.

Podobnie jak w orzecznictwie sadowym, takze w praktyce notarialnej nie
zostal rozstrzygnigty problem skutkow wykonania przez Agencj¢ prawa na-
bycia w razie zawarcia umowy dozywocia, chociaz w ocenie Prezesa KRN
trudno sobie wyobrazi¢ mozliwos$¢ przejecia przez ANR zobowiazan osobi-
stych w stosunku do zbywcy nieruchomosci, cho¢ nie mozna tego wykluczy¢
w $wietle art. 910 § 2 k.c. Rozwazy¢ w tej sytuacji nalezaloby zamiang przez

31 IV CSK 447/07, niepubl. W wyroku tym SN podkreslit takze, ze jezeli Agencja nie sko-
rzystata z okreslonego w art. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego uprawnienia, podstawa
wpisu nabywcy do ksiggi wieczystej stanowi, oprocz umowy przeniesienia wlasnosci, rowniez
dowod dorgezenia Agencji zawiadomienia o umowie oraz jej oswiadczenia, ze nie korzysta
z prawa nabycia, albo uptyw miesigcznego terminu do ztozenia o§wiadczenia w tym przed-
miocie.

32 Informacja ta zostata przytoczona w uzasadnieniu cyt. wyroku TK z 18 marca 2010 1.
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sad wszystkich lub niektorych uprawnien objetych trescia prawa dozywocia
na dozywotnig rentg (art. 913 § 1 k.c.)”.

Moim zdaniem trudno jednak pogodzi¢ to stanowisko z sama istota tej
umowy. Istota ta zostata jednoznacznie wyjasniona w orzecznictwie sado-
wym. W przypadku umowy dozywocia zbywca nieruchomosci (dozywotnik)
uzyskuje okreslone §wiadczenie shuzace zaspokojeniu jego potrzeb w taki
sposob, aby nie musiat on przyczynia¢ si¢ do zdobywania srodkoéw na zaspo-
kojenie niezbednych wymagan zyciowych®. W sklad umowy dozywocia
wchodzi przede wszystkim roszczenie o dozywotnie utrzymanie. Zakres
$wiadczen na rzecz dozywotnika powinien by¢ taki, aby jego potrzeby zy-
ciowe byly zaspokojone w stopniu wykluczajacym koniecznos¢ zdobywania
przez niego $rodkoéw do zycia z innych zroédel. Odmienna umowa nie moze
by¢ zakwalifikowana jako umowa o dozywocie™.

3. Podsumowanie

Jak zaznaczono w uwagach wstepnych, wejscie w zycie ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego z 2015 r. zostalo odroczone w czasie. Wydaje sig, ze
celowa jest ponowna weryfikacja mechanizmoéw ksztaltowania ustroju rolne-
g0, W tym réwniez ,,prawa nabycia” nieruchomosci. Proponowana regulacja
prawna tego uprawnienia Agencji, zawarta w art. 10 ustawy z 2015 r., nie
usuwa w zadnym stopniu watpliwosci, ktore pojawiaty sig na tle art. 4 ustawy
z 2003 r. Cytowane orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego z 18 marca
2010 r. nie powinno by¢ przyzwoleniem na ,,nowa” regulacj¢ ,,prawa naby-
cia”, gdyz — wprawdzie TK uznat ostatecznie, ze art. 4 ustawy z 2003 r. jest
zgodny z ustawa zasadnicza (przeszed! test proporcjonalno$ci) — niemniej
jednak zasygnalizowane w uzasadnieniu wady dotychczasowego rozwigzania
prawnego rodza potrzebg ich wyeliminowania w toku procesu legislacyjnego.

Przypomnie¢ w szczeg6lnosci nalezy, iz Trybunat Konstytucyjny, zwia-
zany w tej sprawie wnioskiem Rzecznika Praw Obywatelskich, nie badat,
czy prawo nabycia nie stanowi nadmiernej ingerencji w prawo wlasno$ci ani
czy sam wybor przez ustawodawce¢ mechanizmu prawa nabycia na rzecz
ANR w przypadku zawarcia wszelkich uméw przenoszacych wlasno$¢ nieru-

3 Por. stanowisko przytoczone w uzasadnieniu cyt. wyroku TK z 18 marca 2010 r.

* Tak SA w Biatymstoku w uzasadnieniu wyroku z 6 marca 2015 r., I ACa 858/14, Lex,
nr 1661139.

3 Tak SA w Lodzi w uzasadnieniu wyroku z 27 lutego 2015 r., I ACa 1279/14, Lex,
nr 1665831.
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chomosci rolnej, innych niz sprzedaz, jest zgodny z Konstytucja, ani czy jego
wprowadzenie zapewnia efektywna realizacj¢ natozonych na Agencj¢ Nieru-
chomosci Rolnych ustawowych zadan ksztaltowania ustroju rolnego w Pol-
sce. Tej oceny winien dokona¢ ustawodawca.

Do rozwazenia pozostaje zatem kwestia, czy chociazby ze statystycznego
punktu widzenia ,,prawo nabycia” jest efektywnym mechanizmem ksztalto-
wania ustroju rolnego, czy tez nalezaloby wprowadzi¢ inne rozwiazania
prawne. By¢ moze o wiele skuteczniejsze w tym zakresie bytyby mechani-
zmy o charakterze prawnofinansowym, w tym fiskalnym, jak np. wyzsze
optaty w przypadku przenoszenia wiasno$ci nieruchomosci rolnych w drodze
umoéw innych niz sprzedaz, jezeli umowy te nie bytyby zawierane pomigdzy
osobami bliskimi. W tej ostatniej sferze krytycznie nalezy si¢ odnie$¢ do wy-
faczenia z kregu osob bliskich, 0so6b pozostajacych faktycznie we wspolnym
pozyciu.

Nalezy si¢ rowniez zastanowi¢ nad kwestia zakresu ,,prawa nabycia”. Ce-
lowe wydaje si¢ wylaczenie przynajmniej z tej regulacji prawnej niektorych
kategorii umow, jak chociazby umowy dozywocia. Otwarte pozostaje pytanie,
czy wprowadzenie niezbgdnych zmian legislacyjnych mozliwe bedzie do odro-
czonego czasu wejscia w zycie ustawy z 2015 r. Wydaje si¢ celowe podjgcie
szerzej zakrojonych prac legislacyjnych, ktérych skutkiem winna by¢ komplek-
sowa ustawa umozliwiajaca efektywne ksztaltowanie ustroju rolnego.

THE RIGHT OF ACQUISITION IN LIGHT OF THE NEW ACT
ON THE SHAPING
OF THE AGRICULTURAL REGIME

Summary

The subject of the paper is an analysis of the provision of Article 4 of the new Act of
5 August 2015 on the Shaping of the Agricultural Regime. The results of the study show
that the mechanisms shaping the agricultural regime must be once again revised, including
the ‘right to acquire’ land. The regulation of Article 10 of the 2015 Act has not removed or
clarified the doubts arising from the provision of the 2013 Act on the Shaping of Agricul-
tural Regime. Thus a question may be asked whether the right of acquisition is an effective
tool for the shaping of the agricultural regime, especially since it has been very infre-
quently resorted to by the Agency for Agricultural Land. Another question concerns the
rationale for exempting close relatives from the right to acquire, or whether the right of
acquisition should not be restricted in some other way. The paper ends with a recommen-
dation that legislative work be commenced with a wider and more complex approach to the
Act on the Shaping of the Agricultural Regime.
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IL DIRITTO DI ACQUISTO ALLA LUCE DELLA NUOVA LEGGE
SULLA CONFIGURAZIONE DELL’'ORDINAMENTO AGRARIO

Riassunto

L’oggetto delle considerazioni ¢ il diritto d’acquisto previsto anche nella nuova legge
del 5 agosto 2015 sulla configurazione dell’ordinamento agrario. Ad analisi eseguita
I’ Autore afferma che ¢ opportuno rivalutare i meccanismi di configurazione dell’ordina-
mento agrario, tra i quali si colloca anche il “diritto di acquisto” del fondo. La regola-
mentazione giuridica in esame, contenuta nell’art. 10 della legge del 2015, non chiarisce in
alcun modo i dubbi apparsi nel contesto dell’art. 4 della legge del 2003 sulla configu-
razione dell’ordinamento agrario. In particolare si pone la questione se il diritto di acquisto
sia uno strumento efficace per la configurazione dell’ordinamento agrario dal momento
che I’Agenzia per i Fondi Agricoli se ne serva di rado, ed anche se sia fondato escludere
dalla cerchia di persone prossime i conviventi, se 1’ambito di applicazione del diritto di
acquisto non dovrebbe essere sottoposto a limitazioni apportate attraverso 1’esclusione di
alcuni contratti (p.es. un contratto a vita). A parere dell’autore ¢ indicato intraprendere
lavori legislativi di vasta portata per creare una legge completa sulla configurazione
dell’ordinamento agrario.



