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STRESZCZENIE

Wprowadzenie nowych przepiséw ograniczajacych sprzedaz nieruchomosci z Zasobu Wtas-
no$ci Rolnej Skarbu Panstwa ma przeciwdziata¢ nierolniczemu wykorzystywaniu gruntéw rol-
nych. Nowa regulacja moze jednak budzi¢ watpliwosci interpretacyjne, zwlaszcza jezeli chodzi
o zakres moratorium na sprzedaz nieruchomosci. Wskazywane sa nowe reguty przetargu oraz
nowy ksztalt ograniczen w zakresie areatu nieruchomosci nabywanych od Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Artykut porusza takze kwestie konsekwencji naruszenia regulacji ustawowej. Opisania
wymaga dodatkowo ksztatt nowych obowigzkéw umownych naktadanych na nabywcow panstwo-
wych nieruchomosci rolnych.

Stowa kluczowe: przetarg; gospodarstwo rodzinne; Agencja Nieruchomosci Rolnych Skar-
bu Panstwa

WPROWADZENIE

Z dniem 30 kwietnia 2016 r. weszta w Zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 .
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa!. Zmienita ona

' Dz.U. 22016 1., poz. 585, dalej jako: ustawa o wstrzymaniu sprzedazy.
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czgsciowo dotychczasowe zasady obrotu wilasno$ciowego nieruchomosciami rol-
nymi, ujete w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego?.
Jednoczesnie nastgpita nowelizacja ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®, w szczegdlnosci w zakre-
sie zbywania nieruchomosci znajdujacych si¢ w Zasobie Nieruchomosci Rolnych
Skarbu Panstwa (dalej jako: Zasob), ktorymi gospodaruje Agencja Nieruchomosci
Rolnych (dalej jako: Agencja). Ze wzgledu na skale zmian mozna w tym przypadku
moéwic o ukonstytuowaniu si¢ nowej polityki panstwa w odniesieniu do sprzedazy
panstwowych nieruchomosci rolnych, co z kolei uzasadnia podjecie si¢ w niniej-
szym artykule opisu najwazniejszych zmian legislacyjnych w tym zakresie.

Istotne przy tym jest spostrzezenie, ze cele stojace za wprowadzanymi zmia-
nami dotyczacymi obrotu panstwowymi nieruchomosciami rolnymi (zapobiega-
nie nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych, wykorzystywanie ich zgodnie z ich
przeznaczeniem, przypisanie im roli fundamentu gospodarstw rodzinnych) sg na
tyle uniwersalne, ze w dazeniu do ich realizacji panuje ostatnio wzglgdna ciggtos¢
w dziataniach ustawodawcy. Dowodem tego moze by¢ istotne podobienstwo mig-
dzy opisywang w artykule regulacjg prawng a rozwigzaniami przygotowanymi
przez Sejm poprzedniej kadencji, ktore jednak nigdy nie weszty w zycie*.

WSTRZYMANIE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI Z ZASOBU

Zakres stosowania przepisoéw o sprzedazy nieruchomosci z Zasobu zostal
posrednio okres§lony przez tre$¢ przepisOw ustawy o wstrzymaniu sprzedazy.
W okresie 5 lat od wejscia w zycie ustawy nastepuje wstrzymanie sprzedazy
nieruchomosci lub ich czesci wechodzacych w sktad Zasobu. Przewidziano do-
datkowo odstepstwa od moratorium oraz sankcj¢ niewazno$ci czynnosci praw-
nych dokonanych z naruszeniem przepiséw. Zakres samych odstepstw sprawia,
ze wbrew tytulowi ustawy nalezaloby obecnie méwi¢ nie o wstrzymaniu, lecz
jedynie o ograniczeniu sprzedazy nieruchomosci przez Agencje.

O zakresie przedmiotowym moratorium, patrzac na nie przez pryzmat prze-
pisow ograniczajacych zakres jego stosowania, decyduje w pierwszej kolejnosci
przeznaczenie gruntéw. Nadal przedmiotem sprzedazy mogg by¢ grunty z Zasobu
lub ich czgsci przeznaczone na cele inne niz rolne, za$ o takim przeznaczeniu ma
decydowac tres¢ miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, studiow

2 Dz.U. z 2012 r., poz. 803 ze zm., dalej jako: u.k.u.r.

3 Dz.U. 22016 ., poz. 1491 ze zm., dalej jako: u.g.n.r.S.P.

4 Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U., poz. 1433), ktora
przewidywata nowelizacje przepisow u.g.n.r.S.P. i miata wej$¢ w zycie poczatkowo dnia 1 stycznia
2016 r., nastepnie 1 maja 2016 r., a ostatecznie zostata uchylona z dniem 30 kwietnia 2016 r. przez
ustawe o wstrzymaniu sprzedazy.
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub osta-
tecznych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 4 contrario
moratorium objete sg nieruchomosci lub ich czegsci, ktore w wymienionych do-
kumentach sg przeznaczone na cele rolne badz tez gdy nie okreslono w ogole ich
przeznaczenia.

Mozna zastanawia¢ si¢ nad relacja miedzy powyzszym przypadkiem a inng
sytuacja, w ktorej moratorium nie obowigzuje — sprzedaza nieruchomosci rolnych
o powierzchni do 2 ha. W tym zakresie ustawodawca nie wskazuje juz, ze o rol-
nym charakterze ma w pierwszej kolejnosci decydowaé formalne przeznaczenie
gruntéw w okreslonych dokumentach. Wolg ustawodawcy bylo objecie zwolnie-
niem od moratorium réwniez takich gruntdéw, ktoérych powierzchnia nie przekracza
2 ha, a dodatkowo ktére co prawda nie maja okreslonego formalnie przeznaczenia,
lecz ich cechy agronomiczne przemawiaja za uznaniem ich za nieruchomosci rolne
w rozumieniu art. 46(1) k.c. Ze wzglgedu na niewielki obszar obrot takimi nie-
ruchomosciami, dodatkowo przy zastosowaniu obostrzen wynikajacych wprost
z przepiséw u.g.n.r.S.P., nie stanowi zagrozenia ani dla bezpieczenstwa zywnos-
ciowego kraju, ani dla funkcjonowania gospodarstw rodzinnych.

Patrzgc na katalog sytuacji, w ktorych nie obowigzuje moratorium?®, w oczy
rzuca si¢ to, ze sg one zupetnie oderwane od podmiotu, ktory ewentualnie miat-
by sta¢ sie wiascicielem nieruchomosci zbywanej z Zasobu. Ukierunkowanie
sprzedazy w taki sposob, by byty realizowane ogoélne cele w postaci wspierania
gospodarstw rodzinnych, maja zagwarantowac juz przepisy o sprzedazy zawarte
wu.g.n.r.S.P.

Odstepstwo od moratorium moze by¢ réwniez nast¢pstwem wyrazenia przez
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi zgody na sprzedaz nieruchomosci lub
ich czgsci, jezeli przemawiajg za tym wzgledy spoleczno-gospodarcze. Z uwagi
na sposéb sformutowania kryteriow minister ma tu dosy¢ duzg uznaniowos¢, na-
tomiast wyraznie ujety zostal wymoég formalny w postaci wniosku o wyrazenie
zgody, sktadanego przez Prezesa Agencji. Nie jest z kolei sprecyzowany moment,
w ktérym nalezaloby taki wniosek wystosowaé — czy przed uruchomieniem proce-
dury sprzedazy, czy po jej przeprowadzeniu (czyli po rozstrzygnieciu przetargu).
Wydaje si¢, ze ze wzgledu na ochrone interesow potencjalnych nabywcow oraz
z punktu widzenia ekonomii procedury sprzedazy (oszcz¢dnos$¢ czasu i srodkow
Agencji angazowanych na poszczeg6lnych etapach sprzedazy) nalezatoby przyjac,
ze zgoda ministra powinna poprzedzaé przetarg. Przyjecie odmiennej interpreta-
cji oznaczatoby, ze wbrew brzmieniu przepisu minister bedzie wyrazat zgode nie
na samo zbycie gruntu, lecz na zbycie go okreslonemu podmiotowi.

5 Poza wymienionymi wyzej dwoma przypadkami podawane sg kolejne, bardziej szczego-
towe, obejmujace nieruchomosci potozone na obszarach specjalnych stref ekonomicznych oraz
domy, lokale mieszkalne, budynki gospodarcze i garaze wraz z niezb¢dnymi gruntami, a takze
ogrodki przydomowe.
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Nie sg wymieniane przestanki, jakimi ma si¢ kierowa¢ Prezes Agencji, wnio-
skujac do ministra o wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci, co w polacze-
niu z ogélnym charakterem warunkow jej udzielenia przez ministra sprawia, ze
o faktycznym zakresie wstrzymania sprzedazy nieruchomosci z Zasobu decyduje
nie ustawodawca, lecz dwa podmioty — Prezes Agencji oraz minister wlasciwy do
Spraw rozwoju wsi.

Przepisy o moratorium na sprzedaz nieruchomosci z Zasobu z pewnoscia
znajdowatyby wicksze uzasadnienie, gdyby z obowigzujacej regulacji prawnej
udato si¢ wyinterpretowac spoczywajacy na Agencji obowigzek zbycia nierucho-
mosci. Przy czym mowa tutaj nie o obowigzku zawarcia umowy np. z osobg wy-
loniong po przeprowadzeniu przetargu, ale o obowiazku podjecia przez Agencje
decyzji o tym, ze w odniesieniu do danej nieruchomosci zostanie w ogodle uru-
chomiona procedura jej sprzedazy. Analizujgc obecnie obowigzujace przepisy,
nalezy doj$¢ do wniosku, ze poza wyjatkowymi sytuacjami® przeznaczenie okre-
$lonych nieruchomosci do sprzedazy jest niezalezng decyzja Agenciji, kierujacej
si¢ przy tym dosy¢ nieokreslonymi przestankami.

Przyjmujac taki stan rzeczy, nalezaloby zauwazy¢, ze do wstrzymania (ogra-
niczenia) sprzedazy nieruchomosci z Zasobu nie byla i nadal nie jest konieczna
interwencja ustawodawcy. Agencja, korzystajac z przyznanych jej kompetencji
wiascicielskich, jest uprawniona do decydowania o stosowanych formach gospo-
darowania mieniem Zasobu, a w ramach tych prerogatyw moze prowadzi¢ taka
polityke sprzedazy, ktora realizuje zatozenia ustawy o wstrzymaniu sprzedazy.

Moratorium na sprzedaz nieruchomosci z Zasobu de facto obowigzuje nie od
dnia wejscia w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy, ale od 17 listopada 2015 r.,
kiedy to Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi polecit Prezesowi Agencji wstrzymac
dokonywanie m.in. transakcji sprzedazy nieruchomosci’. Takie dziatania ministra,
ktory w ramach kompetencji nadzorczych nad Agencja moze wskazywac kierunki
jej dziatalnosci, rodzg pytania o obecny zakres uprawnien powierniczych Agencji
oraz o granice zwierzchniego nadzoru wiascicielskiego nad jej dziatalnoscia®.

W powigzaniu ze zmiang polityki ustawodawcy oraz samej Agencji w zakre-
sie gospodarowania mieniem Zasobu, polegajaca na odej$ciu od sprzedazy nie-
ruchomosci z Zasobu na rzecz dzierzaw’, przepisy o moratorium w praktyce nie

¢ Przyktadowo art. 38a u.g.n.r.S.P., w ktérym obowigzek sprzedazy powiazano z wcze$niej-
szym zawarciem umowy tzw. leasingu rolniczego.

" Por. Decyzje w sprawie dziatania ANR, www.minrol.gov.pl/Ministerstwo/Biuro-Prasowe/
Informacje-Prasowe/Decyzje-w-sprawie-dzialania-ANR [dostep: 15.11.2016].

8 Warto odnotowa¢, ze podobne ingerencje organéw petnigcych zwierzchni nadzoér nad
Agencja mialy juz miejsce w przeszlosci. Przykladowo pismem z dnia 6 listopada 1997 r., skiero-
wanym do Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnoséciowej, Prezes Rady Ministréw zwrocit sie
o wstrzymanie zbywania nieruchomosci z Zasobu, w przypadku ktoérych byty ujawnione prawa
bytych wiascicieli. Wigcej na ten temat por. M. Mozdzen-Marcinkowski, Agencja Nieruchomosci
Rolnych, Krakow 2003, s. 135.

° Por. art. 24 ust. 1 w brzmieniu od 30 kwietnia 2016 .
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majg i nie bedg mie¢ duzego znaczenia. Jest tak tym bardziej dlatego, ze biorac
pod uwagg zakres odstgpstw od moratorium oraz obecny stan Zasobu, wstrzyma-
nie sprzedazy moze dotyczy¢ stosunkowo niewielkiego areatu gruntow',

MAKSYMALNA NORMA OBSZAROWA

W 2003 r., wraz z wejSciem w zycie u.k.u.r., do u.g.n.r.S.P. wprowadzono za-
pis uniemozliwiajacy sprzedaz z Zasobu nieruchomosci rolnych w sytuacji, gdy
na skutek transakcji taczna powierzchnia uzytkow rolnych bedacych wiasnos-
cig nabywcy przekroczy 500 ha. Dodanie do ustawy przepisu wprowadzajgcego
szczegbdlnego rodzaju maksymalna norme¢ obszarowg bylo wowczas uzasadniane
potrzeba zapobiegania nadmiernej koncentracji gruntow''. Ostatnia nowelizacja
tego przepisu w znaczacy sposob zmienita t¢ instytucje, za§ charakter poczy-
nionych zmian wskazuje, ze instytucja ta ma shuzy¢ rowniez przeciwdziataniu
nabywaniu gruntéw w celach innych niz prowadzenie dziatalnosci rolnicze;.

Obnizenie maksymalnej normy obszarowej z 500 do 300 ha uzytkéw rolnych
koresponduje z zapisami u.k.u.r. definiujgcymi gospodarstwo rodzinne. Warto przy
tym podkresli¢, ze w zakresie sprzedazy nieruchomosci rolnych z Zasobu ich na-
bywcg moze by¢ podmiot prowadzacy gospodarstwo rolne o powierzchni uzytkow
rolnych przekraczajacej 300 ha, o ile czgs$¢ z nich nie jest przedmiotem wiasnosci,
ale np. dzierzawy. W zakresie maksymalnej normy obszarowej obserwujemy obec-
nie prymat celu antyspekulacyjnego nad celem antykoncentracyjnym, co wynika
Z przyjecia, ze nieistotne jest, czy po przekroczeniu maksymalnej normy obsza-
rowej wszystkie nieruchomosci rolne beda stanowi¢ zorganizowang catos¢ gospo-
darczg. Przeciwdziataniu spekulacji gruntami ma stuzy¢ takze nowy zapis, wedtug
ktorego przy obliczaniu powierzchni uzytkéw rolnych bedacych wiasnoscig nabyw-
cy bierze si¢ pod uwage wszystkie nieruchomosci nabyte kiedykolwiek z Zasobu.

Z dniem 30 kwietnia 2016 r. do ustawy dodany zostat kolejny przepis, wprowa-
dzajacy norme¢ obszarowg. Nabycie kiedykolwiek z Zasobu nieruchomosci rolnych
o powierzchni tacznej co najmniej 300 ha uzytkow rolnych uniemozliwia wzigcie
udziatu w przetargu ograniczonym. Ze znowelizowanych przepisow wynika, ze
w kazdym przypadku, w ktorym maja zastosowanie maksymalne normy obszarowe,

19 Na koniec 2015 r. w Zasobie pozostawato do rozdysponowania okoto 249,7 tys. ha grun-
tow. Z tej liczby okoto 171 tys. ha mogto by¢ sprzedanych lub wydzierzawionych na cele rolne,
jednak wigkszo$¢ tych gruntéw byta o niskiej przydatnosci rolniczej i duzym rozdrobnieniu. Przy-
taczane w artykule dane dotyczace sprzedazy gruntow z Zasobu pochodza z Raportu z dziatlalno-
Sci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w 2015 roku,
Warszawa 2015, http://bip.anr.gov.pl/bip [dostep: 15.11.2016].

' Jednoczes$nie przez wprowadzenie tego obostrzenia pokrzywdzeni zostali wieloletni dzier-
zawcy, ktorzy poniesli duze naktady inwestycyjne na te grunty. Por. P. Czechowski, Agencja Nieru-
chomosci Rolnych — restrukturyzacja czy likwidacja?, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 2, s. 9.
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bierze si¢ pod uwage nie aktualny stan wlasnosci, lecz sam fakt nabycia kiedykol-
wiek nieruchomosci z Zasobu. Zbycie takich nieruchomosci nic w tym zakresie nie
zmienia, chyba Zze nastgpito ono na cele publiczne. Nie jest istotny czas, ktory upty-
nat od ich zbycia (a moze to by¢ nawet ponad 20 lat) ani przyczyny badz nastgpstwa
zbycia. O ile wskazanie celéw publicznych jest uzasadnione, o tyle wydaje sig, ze
powinny by¢ tu brane pod uwage i inne okolicznosci, np. zbycie, skutkiem ktorego
bedzie powigkszenie lub utworzenie innego gospodarstwa rodzinnego. Wydaje si¢
tez, ze powinna by¢ brana pod uwage osoba nabywcy — przyktadowo czy jest to
Agencja, Skarb Panstwa czy jednostka samorzadu terytorialnego.

Przepisy o maksymalnej normie obszarowej w obecnej postaci nie beda od-
grywac znaczacej roli. Wydaje sig, ze ich funkcja antyspekulacyjna bedzie w pet-
ni realizowana przez inne postanowienia, mianowicie przez umowny obowigzek
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na nabytej nieruchomosci oraz przez zakaz jej
zbywania przez okres 15 lat, obwarowane sankcja finansowa'?. Nalezy rowniez
zwroci¢ uwage na niewielkie znaczenie tych przepisow ze wzgledu na obowigzek
przeprowadzenia przetargdw ograniczonych w przypadku zbywania nieruchomo-
$ci rolnych z Zasobu. Przez wskazanie, ze w przetargu ograniczonym majg brac
udziat podmioty prowadzgce lub zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
w rozumieniu przepisow u.k.u.r., ustawodawca dokonal posrednio przeniesienia
wystepujacej tam normy obszarowej odnoszacej si¢ do gospodarstw rodzinnych
na grunt przepisOw o zbywaniu nieruchomosci przez Agencje. Warto zauwazye¢,
ze w tym zakresie przekroczenie maksymalnej normy obszarowej przez sprze-
daz nieruchomosci na rzecz podmiotu, ktory dysponuje gospodarstwem rolnym
niemoggcym by¢ zakwalifikowanym jako gospodarstwo rodzinne ze wzglgedu na
obszar uzytkéw rolnych, doprowadzi do niewaznosci czynno$ci prawnej'>.

W katalogu podmiotow uprawnionych do wzigcia udziatu w przetargach ogra-
niczonych na nabycie nieruchomosci rolnych wskazano m.in. rolnikéw indywidu-
alnych w rozumieniu u.k.u.r., zamierzajacych powickszy¢ gospodarstwo rodzinne.
Ustawodawca nie daje przy tym jasnej odpowiedzi, czy do przetargu ograniczonego
powinni by¢ dopuszczeni rolnicy indywidualni, ktérzy w efekcie zawarcia umowy
sprzedazy po przeprowadzeniu przetargu stracg dotychczasowy status ze wzgledu
na to, ze areat gruntow w ich gospodarstwach przekroczy powierzchni¢ 300 ha.
W tym zakresie przepis o maksymalnej normie obszarowej (art. 28a u.g.n.r.S.P.)
moze odgrywac¢ duze znaczenie. Nie nalezy przy tym zapomina¢, ze analizowa-
na jest wowczas powierzchnia gruntow stanowigcych wlasno$¢ nabywcy, zas przy
ustalaniu statusu rolnika indywidualnego, czyli podmiotu, ktéry moze prowadzi¢
gospodarstwo rodzinne, bierze si¢ pod uwage takze grunty bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego, posiadania samoistnego lub dzierzawy'.

12 Art. 29a u.g.n.r.S.P.

3 Art. 29¢ u.g.n.r.S.P.

4 Wynika to z definicji gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego ujetych w art.
Si6ukur
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PIERWSZENSTWO W NABYCIU WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI Z ZASOBU

Nowelizacja zaktada zmiang katalogu podmiotéw, ktdérym przystuguje pierw-
szenstwo, czyli mozliwo$¢ nabycia wlasno$ci nieruchomosci z Zasobu w trybie
bezprzetargowym®. Zmiana polega na odebraniu tego przywileju bytym wilascicie-
lom nieruchomo$ci badz ich spadkobiercom, ktorzy utracili prawo wtasnosci przed
dniem 1 stycznia 1992 r. Oznacza to odejscie od zalozenia, ze przepisy u.g.n.r.S.P.
mialy realizowaé rowniez cele reprywatyzacyjne'®.

Jako uzasadnienie wprowadzanej zmiany wskazywano potrzebe zapo-
biegania obchodzeniu przepiséw ustawowych o przetargach przez korzystanie
z pierwszenstwa wytgcznie w celu dalszej odsprzedazy nieruchomos$ci innym
podmiotom. Z informacji przedstawianych przez Agencj¢ mozna wywniosko-
waé, ze w 2015 r. wskutek realizacji pierwszenstwa przez bytych witascicieli lub
ich spadkobiercéw zbyto od 2 do 6 tys. ha gruntow z Zasobu, jednak nie sposob
ustali¢, jaka czg$¢ tych nieruchomosci zostata pdzniej zbyta innym podmiotom.

Niekonsekwencja ustawodawcy jest w tym zakresie tym bardziej widocz-
na, ze na gruncie przepisow obowigzujacych przed dniem 30 kwietnia 2016 r.
zagrozenie spekulacja gruntéw byto na takim samym poziomie w przypadku re-
alizacji pierwszenstwa tak przez bylych wtascicieli nieruchomosci lub ich spad-
kobiercéw, jak i1 przez inne podmioty posiadajace ten przywilej — dzierzawcow,
zarzadzajacych specjalnymi strefami ekonomicznymi czy spotdzielnie produkcji
rolnej. Obecnie skutkiem skorzystania z pierwszenstwa jest zawarcie z Agencja
umowy sprzedazy, w ktorej znajdujg si¢ klauzule majace przeciwdziata¢ obrotowi
spekulacyjnemu — zobowigzanie do nieprzenoszenia wtasnosci nabytej nierucho-
mosci przez okres 15 lat oraz do prowadzenia dzialalnos$ci rolniczej na tej nieru-
chomosci przez ten okres. Pozostawienie dotychczasowego status quo w zakresie
podmiotow, ktérym przyshuguje pierwszenstwo, przy istnieniu tych obowigzkow
umownych, z zastrzezeniem, ze odnoszg si¢ one do nieruchomosci rolnych, za-
bezpieczatoby interes panstwa w zakresie ograniczania spekulacyjnego obrotu
ziemig rolng. Jednocze$nie nie zamykatoby to drogi do odzyskania wlasnos$ci nie-
ruchomosci przez podmioty, ktore wlasno$¢ te utracity, nieraz wbrew swej woli.

5 Art. 29 ust. 1 u.g.n.r.S.P.

1 Por. wyrok TK z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, OTK 1996, nr 3, poz. 25. Trudno
moéwic, ze cel reprywatyzacyjny realizujag w tej chwili przepisy, ktore umozliwiajg zaliczenie na
poczet ceny wartosci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami RP (art. 29 ust. 3f
u.g.n.r.S.P). Z danych przedstawianych przez Agencje wynika, ze w 2015 r. z tej mozliwosci
skorzystano w o$miu przypadkach, nabywajac w ten sposob grunty o powierzchni 33,6 ha.
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PRZETARGI NA NABYCIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI Z ZASOBU

Ustawodawca postanowil wzmocni¢ zasade przetargu ograniczonego jako
podstawowej formy trwatego rozdysponowania nieruchomosci rolnych z Zasobu
przez wprowadzenie obowiazku jego przeprowadzenia w przypadku tego typu
nieruchomosci. To zastrzezenie nie wylgcza jednoczesnie trybu bezprzetargowe-
go w odniesieniu do podmiotow dysponujacych pierwszenstwem w nabyciu nie-
ruchomosci, co w zestawieniu ze skalg korzystania z tego przywileju moze rodzic¢
watpliwosci, czy w praktyce przetargi ograniczone beda organizowane czesciej
niz dotychczas. Zwigkszenie liczby przetargdw ograniczonych bedzie mozna
zapewne zaobserwowacé w zestawieniu z danymi na temat przetargéw nieograni-
czonych organizowanych przez Agencje.

Kolejne zmiany wprowadzane w zakresie ustawowej regulacji przetargow
ograniczonych stanowig zasadniczo powtorzenie zasad stosowanych juz w prak-
tyce, ktorych podstawa prawna byly dotychczas albo zarzadzenia Prezesa ANR,
albo porozumienia z izbami rolniczymi'®. Jest tak w przypadku przyktadowo
podawanych kryteriow wyboru najkorzystniejszej oferty. W literaturze pojawity
si¢ juz wczesniej postulaty doprecyzowania kryteridéw i okreslenia ich w spo-
s6b mozliwie obiektywny”. W pewnym stopniu zostato to obecnie osiggnigte,
cho¢ nalezy wskaza¢, ze kryterium odlegtosci zbywanej nieruchomosci od go-
spodarstwa oferenta moze by¢ uwazane za sprzeczne z unijng zasada swobody
przeptywu kapitatu, gdyz konieczno$¢ zamieszkiwania na okreslonym obszarze
moze stanowi¢ przeszkode w nabywaniu nieruchomosci dla oséb spoza naszego
kraju®. Katalog kryteriow pozostaje otwarty, co nie wyklucza ustalenia dodatko-
wego kryterium, przyktadowo w postaci oferowanej ceny.

Nie ulegt zmianie podmiotowy zakres przetargdw ograniczonych w zakresie
wskazania oso6b uprawnionych do sktadania ofert. Nowoscia jest z kolei ujecie za-
kresu podmiotowego przetargow, nie tylko ograniczonych, od strony negatywnej
i okreslenie, jakie podmioty sa pozbawione mozliwosci wzigcia w nich udziatu.

17"W 2015 r. rozstrzygnigto przetargi ograniczone dla rolnikow na zakup 14,5 tys. ha grun-
tow. W tym samym czasie podmiotom, ktorym przystugiwato pierwszenstwo, sprzedano w trybie
bezprzetargowym 43,1 tys. ha gruntow (glownie dzierzawcom — 35,4 tys. ha).

18 Por. Porozumienie z dnia 4 maja 2015 r. pomiedzy Dolnoslgskq Izbg Rolniczq a Oddzia-
tem Terenowym ANR we Wroctawiu dotyczqce zasad przeprowadzania przetargow ograniczonych
ofert pisemnych na sprzedaz nieruchomosci rolnych pochodzqcych z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa organizowanych dla rolnikow indywidualnych zamierzajgcych powigkszyc go-
spodarstwo rodzinne, www.izbarolnicza.pl/images/dokumenty/zasadyl1.pdf [dostep: 15.11.2016].

1 Por. R. Michatowski, Przetarg przy sprzedazy paristwowych nieruchomosci rolnych. Ewo-
lucja rozwiqzan, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzqdu terytorialnego. Ksiega
Jubileuszowa profesora Stanistawa Prutisa, red. J. Bieluk, Biatystok 2012, s. 243.

20 Por. Biuro Analiz Sejmowych, Opinia prawna z dnia 8 grudnia 2015 r. w sprawie zgod-
nosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, www.sejm.gov.pl [dostep: 15.11.2016].
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Mozna przy tym mowi¢ o wylaczeniach ex lege oraz o wylaczeniach na podsta-
wie decyzji Agencji.

Dwie sytuacje dyskwalifikuja podmioty z udzialu w jakimkolwiek przetar-
gu organizowanym przez Agencje: 1) posiadanie zaleglosci z tytutu zobowigzan
finansowych o charakterze publicznym wobec takich podmiotow, jak Agencja,
Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego, Zaktad Ubezpieczen Spo-
lecznych, Kasa Rolniczego Ubezpieczenia Spolecznego, oraz 2) wladanie nieru-
chomos$ciami Zasobu bez tytutu prawnego. W drugim przypadku wymagana jest
wiedza po stronie Agencji, ze dany podmiot wlada bezumownie gruntem z Zaso-
bu, skoro wylgczenie z udziatu w przetargu ma miejsce wowczas, gdy to wtadanie
jest kontynuowane mimo wezwania Agencji do opuszczenia gruntu.

W zakresie 0sob wylgczonych z udziatu w przetargu ograniczonym z mocy
samego prawa ustawodawca wymienia podmioty, ktore kiedykolwiek nabyly
z Zasobu nieruchomosci o lacznej powierzchni uzytkéw rolnych wynoszacej co
najmniej 300 ha. Nie jest w tym zakresie istotne, jak przedstawia si¢ stan wtasno-
$ci na moment organizowania przetargu, skoro bierze si¢ tu pod uwagg rowniez
nieruchomosci nabyte z Zasobu, a nast¢pnie zbyte (chyba ze zbycie nastgpito na
cele publiczne). Bez znaczenia pozostaje wigc tu zarowno zasadniczo cel zbycia
(np. na powigkszenie innego gospodarstwa rodzinnego), osoba nabywcy (osoba
bliska, rolnik indywidualny w rozumieniu u.k.u.r., Agencja), jak i rodzaj czynno-
$ci prawnej (odptatna, nieodptatna).

W przetargu ograniczonym nie bedzie mogt wzigé udziatu takze podmiot,
ktoéry naruszyt ktorekolwiek ze zobowigzan umownych wynikajacych z art. 29a
(o czym szerzej dalej) oraz podmiot dysponujacy udziatami lub akcjami w spdlce
prawa handlowego bedacej wtascicielem nieruchomosci rolnych lub w spéice za-
leznej lub dominujgcej w stosunku do takiej spotki. Ten drugi przypadek zostat
wprowadzony w celu przeciwdzialania faktycznej (nie prawnej) nadmiernej kon-
centracji gruntdw rolnych. Nie liczy si¢ przy tym faktyczny zakres uprawnien do
wptywania na dzialalnos¢ takich spétek — ustawodawca nie przewidziat przykta-
dowo, ze maja to by¢ udziaty lub akcje dajace ponad 50% gloséw na zgromadze-
niu wspdlnikéw lub walnym zgromadzeniu akcjonariuszy. Dodatkowo nieistotna
pozostaje wielkos¢ nieruchomosci rolnych bedacych wiasnoscia spotki oraz kwe-
stia, czy spotka prowadzi na nich dzialalnos¢ rolnicza.

W celu skuteczniejszego przeciwdziatania nadmiernej koncentracji gruntow
sama Agencja moze zastrzec, ze wykluczony bedzie udziat tego samego pod-
miotu w kilku przetargach, o ile jego oferta na nabycie nieruchomos$ci zostalta
wybrana w jednym z nich, a inne przetargi dotycza nieruchomosci pozostajacych
w wiekszym lub mniejszym zwiagzku ,,przestrzennym” z tg nieruchomoscia.
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SANKCJA NIEWAZNOSCI

Przed zmianami, ktore zostaly wprowadzone z dniem 30 kwietnia 2016 r.,
przepisy u.g.n.r.S.P. nie wskazywaty sankcji czynnosci prawnej dokonanej wbrew
wymogom ustawowym. Rodzito to problemy interpretacyjne w szczegdlnosci
w zakresie skutkow naruszenia przepiséw o maksymalnej normie obszarowej czy
tez przepiséw poswigconych pierwszenstwu w nabyciu nieruchomosci z Zasobu.
Wprowadzony przepis art. 29¢ ustawy mial rozwia¢ te watpliwosci. Przewiduje
on sankcje niewaznos$ci bezwzglednej m.in. w razie dokonania niezgodnie z prze-
pisami ustawy czynnosci prawnej dotyczacej zbycia nieruchomosci.

Wskazany przypadek nie obejmie catej procedury sprzedazy, lecz jedynie
czynnosci bezposrednio zwigzane z dokonaniem czynnosci prawnej, co oznacza,
Ze naruszenie pierwszenstwa nie bedzie objete hipoteza tego przepisu. Czynnosci
podejmowane przez Agencje w zakresie realizacji pierwszenstwa przez upraw-
nione podmioty nie sg uwazane za elementy jakiejkolwiek czynno$ci prawne;,
ponadto nie sg one elementem jakiejkolwiek sformalizowanej procedury, ktorej
ukoronowaniem miatloby by¢ przeniesienie wiasnosci nieruchomosci?!. Jezeli
przyjmiemy, ze pierwszenstwo jest jedynie prawnym warunkiem do wywotania
okreslonego skutku prawnego, to trudno moéwié, ze jego naruszenie nastepuje
przy dokonywaniu czynnosci prawnej — umowy sprzedazy. Charakter prawny
pierwszenstwa nie ulegl zmianie przez wprowadzenie przepisu o sankcji niewaz-
no$ci czynnosci prawnej dokonanej niezgodnie z przepisami.

Sankcja bezwzglednej niewaznos$ci bedzie objeta czynnos¢ prawna, na sku-
tek ktorej naruszone zostang przepisy o maksymalnej normie obszarowej. Jest
tak bynajmniej nie ze wzgledu na wprowadzenie art. 29c. Jeszcze w poprzed-
nim stanie prawnym uwazano, ze taka czynnos$¢ bedzie niewazna ze wzgledu na
sprzeczno$¢ jej tre$ci z przepisami prawa (art. 58 k.c.)?.

Wydaje si¢, ze w opisywanym zakresie wprowadzenie przez ustawodawce
nowego przepisu ma jedynie cechy normy doprecyzowujacej. Sankcja niewazno-
$ci bedzie mie¢ zastosowanie przyktadowo wowczas, gdy nieruchomos¢ zosta-
nie sprzedana w trybie bezprzetargowym, mimo ze przepisy wymagaja przepro-
wadzenia przetargu. Nalezaloby rowniez przyjac, ze niewazna bedzie czynnosé
prawna dokonana wskutek zastosowania niewtasciwej formy przetargu. Taka in-
terpretacja korespondowataby z wprowadzong zasadg obligatoryjnego przetargu
ograniczonego w zakresie sprzedazy nieruchomosci rolnych.

2l Por. uchwata SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., IIl CZP 95/08, OSNC 2009, nr 9, poz. 121,
J. Ciszewski, Glosa do uchwatly Sgdu Najwyzszego z 21.12.2006 r., 11l CZP 121/06, ,,Gdanskie
Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2008, nr 2, s. 89-92.

22 Cho¢ sa prezentowane poglady odmienne — por. J. Mikotajezyk, Uwagi na tle ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Prawniczo-Ekonomiczne 2004, nr 69, s. 111.
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Naruszenia przepisow w zakresie procedury przetargowej podpadaja pod
dalsza czes¢ przepisu art. 29c, przewidujgcego sankcj¢ niewaznosci czynnosci
prawnej dokonanej w wyniku przetargu, ktéry odbyt si¢ niezgodnie z przepisami
ustawy. Z kolei uczestnictwo w przetargu oso6b nieuprawnionych samo w sobie
nie bedzie stanowi¢ podstawy do stwierdzenia niewaznosci czynnosci prawne;j.
Przyjecie odmiennej interpretacji oznaczatoby wprowadzenie mozliwosci ,,torpe-
dowania” postgpowan przetargowych przez udzial w nich podmiotéw nieupraw-
nionych, nawet jezeli w zadnym stopniu nie wplyneto to na wytonienie nabywcy
nieruchomosci. Sankcja niewaznosci czynnosci prawnej bedzie obejmowac jedy-
nie takie przypadki, w ktérych naruszenie procedury przetargowej mialo wpltyw
na uprawnienia 0osob uczestniczacych w przetargu lub jego wynik?.

W zakresie stwierdzenia niewaznos$ci czynnosci prawnej jako skutku nie-
spelniania okreslonych warunkéw przez osobg wyloniong w przetargu jako na-
bywca nalezy przyjaé, ze wbrew literalnemu brzmieniu art. 29¢ nie chodzi tu
wylacznie o osoby nieckwalifikujace si¢ do udziatu w przetargu ograniczonym.
Bedzie tak rowniez w przypadku, gdy co prawda te warunki bedg spetnione, ale
jednoczesnie oferent podlega wylgczeniu z przetargu na podstawie innych przepi-
sow?*. W obu sytuacjach wybor nabywcy odbylby sie z naruszeniem ustawowych
warunkow przetargu, co samo w sobie jest przestanka stwierdzenia niewaznos$ci
czynno$ci prawnej na gruncie wspomnianego przepisu.

OBOWIAZKI UMOWNE

Ustawodawca wprowadzit konieczno$¢ ujecia w tresci umowy sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu dodatkowych obowigzkow obcigzajacych nabywce.
Znajda one zastosowanie w przypadku nabycia nieruchomosci wskutek realiza-
cji pierwszenstwa lub po przeprowadzeniu przetargu ograniczonego. Nabywca
zobowigzuje si¢c wowczas zaré6wno do nieprzenoszenia wlasnosci nabytej nieru-
chomosci przez okres 15 lat oraz do prowadzenia na niej dzialalnosci rolniczej
(w przypadku 0so6b fizycznych — dodatkowo osobistego jej prowadzenia), jak i do
nieustanawiania hipoteki w tym okresie na rzecz innych podmiotdéw niz Agencja.
Konsekwencjg naruszenia tych obowigzkéw umownych jest konieczno$¢ zaptaty

» Takie stanowisko prezentowane jest w orzecznictwie w zakresie mozliwo$ci domagania
si¢ uniewaznienia przetargu. Por. przyktadowo wyroki SN: z dnia 25 kwietnia 1996 r., 111 CZP
36/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 115; z dnia 30 stycznia 2009 r., IT CSK 437/08, LEX nr 599752; z dnia
25 czerwca 2014 r., IV CSK 636/13, LEX nr 1511202. Por. rowniez: R. Michatowski, Przetarg
ograniczony przy sprzedazy gruntow z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa a wsparcie
gospodarstw rodzinnych (wybrane zagadnienia), ,,Studia luridica Agraria” 2014, t. 12, s. 176.

2 Przyktadowo art. 29 ust. 3bc u.g.n.r.S.P. niedopuszczajacy do przetargdw oséb majacych
zalegtosci finansowe wobec Agencji badz wtadajacych gruntami Zasobu bez tytutu prawnego.
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na rzecz Agencji kwoty stanowigcej rownowarto$¢ 40% ceny sprzedazy?. Do-
datkowg sankcja jest w tym przypadku brak mozliwosci udzialu w przetargach
ograniczonych organizowanych przez Agencj¢?. Takie postanowienia umowne
majg uszczelni¢ system obrotu nieruchomos$ciami z Zasobu, nie dopuszczajac do
niego podmiotéw, ktore w rzeczywistosci nie sg zainteresowane prowadzeniem
dziatalnosci rolniczej na nabywanych nieruchomosciach.

Wprowadzenie umownego obowigzku prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na
nabytych od Agencji gruntach, pod rygorem zastosowania okreslonych sankcji
finansowych, oznacza, ze nieruchomosci z Zasobu — bedace przedmiotem dzier-
zawy — zostaja wylaczone z obrotu. W takich sytuacjach, w zwiazku z posiada-
niem zaleznym tych nieruchomosci przez inne podmioty, nie bgdzie mozliwe
prowadzenie na nich dziatalnosci rolniczej przez samych wtascicieli. Ze wzgle-
du na wspomniany obowiagzek umowny wiasciciele nieruchomos$ci nabywanych
z Zasobu nie beda sktonni oddawa¢ ich w posiadanie innym podmiotom, np. na
podstawie uméw dzierzawy czy uzyczenia.

Ustawodawca nie przewidziat zadnych wyjatkéw dopuszczajacych w okreslo-
nych sytuacjach zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci rolniczej bez poniesienia
konsekwencji finansowych. W przypadku analogicznego obowigzku, zawartego
w u.k.u.r., odejscie od zastosowania sankcji w postaci orzeczenia o przejsciu wias-
no$ci nieruchomosci za odszkodowaniem na Agencje jest mozliwe ze wzgledu na
przemawiajace za tym wzgledy gospodarcze, spoteczne lub losowe?’. Na podsta-
wie przepiséw u.g.n.r.S.P., zgodnie z ich literalnym brzmieniem, domaganie si¢
przez Agencje uiszczenia kwoty 40% ceny nieruchomosci jest mozliwe niezalez-
nie od przyczyn i zakresu zaprzestania prowadzenia dziatalnosci rolnicze;.

Zaprzestanie prowadzenia dziatalno$ci rolniczej powinno by¢ odczytywane
jako stan trwaly, a nie tymczasowy. Nieuzasadnione jest dochodzenie zaptaty
nalezno$ci na rzecz Agencji w sytuacji, gdy dziatalno$¢ rolnicza nie jest prowa-
dzona wskutek zdarzen niezaleznych od rolnika (np. kleski zywiotowe) lub co
prawda od niego zaleznych, lecz niemajacych zwiazku z jego wola prowadze-
nia w dalszym ciggu dziatalnosci rolniczej (np. zmiana kierunku produkcji, brak
srodkow finansowych na dokonanie upraw). Przydatne moze by¢ w tym zakresie
sieggniccie do przepisow o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ktére definiuja
hasto wylgczenia gruntu z produkcji rolnej®.

Samo ograniczenie prowadzenia dziatalno$ci rolniczej rowniez nie powinno
w kazdym przypadku oznacza¢ koniecznosci zaptaty Agencji 40% ceny nieru-
chomosci. Tu takze nalezatoby bra¢ pod uwage powody i skale jej ograniczenia.

% Art. 29a u.g.n.r.S.P.

26 Art. 29 ust. 3ba pkt 2 u.g.n.r.S.P.

27 Art. 9 ust. 3 uku.r.

2 Art. 4 pkt 12 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
z 2015 r., poz. 909 ze zm.).
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Pod hastem przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci, o ktorym mowa w opi-
sywanym przypadku, nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktorych dokonanie czynno-
$ci prawnej wymaga aktywnosci dotychczasowego wiasciciela. Chodzi tu wigc
o przeniesienie wlasnosci bedace nastepstwem umowy lub jednostronnej czyn-
no$ci prawnej wlasciciela. Brak jest podstaw prawnych dla stosowania tych ob-
ostrzen dodatkowo, np. przy dziedziczeniu lub utracie prawa wtasnosci na pod-
stawie orzeczenia sagdu lub decyzji administracyjne;j.

W zwiazku z tym, ze ustawodawca mowi kategorycznie o zobowigzaniu
do nieprzenoszenia wlasnosci nieruchomosci, nalezatoby przyjaé, ze zakaz ten
obejmuje tez zbywanie czg¢sci nieruchomosci lub udziatu we wspotwlasnosci
nieruchomosci. Przyjecie innej interpretacji prowadzitoby do obejscia przepisow
ustawowych. Dodatkowo zobowigzanie to pozostaje w Scislej relacji z obowigz-
kiem prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nieruchomosci. W efekcie sprzedaz
nieruchomosci polaczona z dalszym rolniczym jej uzytkowaniem przez zbywce
(np. na podstawie umowy dzierzawy) nie bedzie zwalniata od obowiazku zaptaty
nalezno$ci na rzecz Agencji.

,Kara umowna” za wczesniejsze zbycie nieruchomosci nie bedzie mie¢ ex
lege zastosowania w razie przeniesienia jej wlasnosci na rzecz zstgpnego, przy-
sposobionego lub — w razie ich braku — krewnego w linii bocznej. Nabyweca nie
musi charakteryzowac si¢ przy tym zadnymi dodatkowymi przestankami, cho-
ciazby zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego lub checig jego za-
lozenia. W tym zakresie Agencja pozbawiona jest kontroli osoby nowego witas-
ciciela nieruchomosci. Nie moze réwniez sprzeciwi¢ si¢ takiej transakcji, a co
najwyzej moze skorzysta¢ z ustawowego prawa pierwokupu — o ile nie mingt
jeszcze S-letni okres, w ktorym to uprawnienie mozna zrealizowaé, za$ przenie-
sienie wlasnos$ci nastepuje na skutek umowy sprzedazy?.

Ponadto Agencja moze wyrazi¢ zgode na zbycie nieruchomosci bez konse-
kwencji przed uptywem 15 lat od dnia jej nabycia. Sytuacje takie sa dosy¢ wasko
ujete i bazujg na okreslonych cechach ich nabywcow, nie za$ samej nieruchomosci’.
Przypadki uzasadniajace taki krok zasadniczo jednocze$nie wylaczajg obostrzenia
w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi wynikajace z u.k.u.r. Moze przy tym zastana-
wia¢ brak wérdd nich sytuacji, gdy nieruchomo$¢ jest zbywana na cele publiczne®,
tym bardziej ze ustawodawca przy okazji innych postanowien u.g.n.r.S.P. dostrzega
potrzebe unormowania takich sytuacji w sposob szczegdlny?2.

2 Art. 29 ust. 4 u.g.n.r.S.P.

30 Nabywca zamierza powickszy¢ gospodarstwo rodzinne lub ma kwalifikacje rolnicze
w rozumieniu u.k.u.r. i zamierza utworzy¢ gospodarstwo rodzinne lub tez jest beneficjentem
pomocy unijnej dla mtodych rolnikow — art. 29a ust. 4 pkt 1 u.g.n.r.S.P.

3L Por. J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi,
»Rejent” 2016, nr 5, s. 43.

32 Por. art. 28a i art. 29 ust. 3ba pkt 1 u.g.n.r.S.P.
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Kwestia wyrazenia przez Agencje zgody na zbycie nieruchomosci nie zostata
w jakikolwiek sposob powigzana z przepisami w zakresie maksymalnej normy
obszarowej. Sama zgoda Agencji nie powoduje, ze obszar zbywanych nierucho-
mosci nie jest brany pod uwagg przy pdzniejszym badaniu, czy osoba zbywajaca
nieruchomos$¢ bedzie mogta — ze wzgledu na areat gruntow, ktérych jest lub byta
wlascicielem — ubiegac¢ si¢ o kupno kolejnej nieruchomosci z Zasobu.

Wprowadzenie do ustawy nowych obowigzkéw umownych nie oznacza, ze
nie byly one dotychczas naktadane na nabywcow gruntéw z Zasobu. Akty we-
wnetrzne Agencji przewidywaty juz analogiczne obowigzki*, co woéwczas rodzi-
o pytania o konstytucyjnos¢ tych rozwigzan ze wzgledu na ich brak ustawowe;j
podstawy przy jednoczesnej znacznej ingerencji w zasad¢ ochrony wlasnosci*.
Istniejaca obecnie ustawowa podstawa opisywanych obowigzkéw nie sprawia
jednak, ze wszystkie watpliwosci co do konstytucyjnosci tych rozwigzan zostaty
rozwiane, w szczegolnosci w zestawieniu z przyshugujacym Agencji umownym
prawem odkupu.

Ustawodawca nie zdecydowat si¢ przy okazji opisywanej nowelizacji wpro-
wadzi¢ na nowo ustawowej regulacji prawa odkupu przystugujacego Agencji.
Uprawnienie to, przewidziane w pierwotnej wersji ustawy, a zakwestionowane
przez Trybunal Konstytucyjny®, jest nadal stosowane jako forma zabezpiecze-
nia przed nierolniczym wykorzystaniem gruntow nabytych z Zasobu, cho¢ jego
podstawg jest obecnie nie ustawa, lecz ustalenia umowne. Ro6znica pomigdzy nie-
konstytucyjnym ustawowym prawem odkupu a jego umownym odpowiednikiem
polega na tym, ze w tym drugim przypadku wskazywane sg przestanki skorzy-
stania przez Agencje z tego uprawnienia®®. Sg nimi m.in. zamiar sprzedazy nie-
ruchomosci nabytej z Zasobu, wykorzystywanie jej na inne cele niz prowadzenie
dziatalnosci rolniczej lub wykonywanie dziatalnosci rolniczej w inny sposéb niz
osobiscie przez nabywce. W tym zakresie warto zauwazy¢, ze sg to sytuacje uza-
sadniajace jednoczesnie zadanie przez Agencj¢ zaplaty przez wiasciciela nieru-
chomosci kwoty 40% ceny, za jaka ja nabyt z Zasobu. Watpliwe wydaje si¢ przy-
jecie, ze w takiej sytuacji Agencja moze skorzysta¢ z obu uprawnien, w praktyce
prowadzitoby to bowiem do zwrotnego nabycia jej wtasnosci za 60% ceny, a tak
daleko siggajaca ingerencja w prawo wlasnosci powinna wprost wynikaé z prze-
pisow ustawowych.

3 Por. zarzadzenie Prezesa ANR nr 10/13 z dnia 18 stycznia 2013 r. w sprawie sprzedazy
nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, www.krir.pl/files/zarzadzeniaPreze-
sANR2013/10%202%202013.pdf [dostep: 15.11.2016].

3 Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli. Sprzedaz nieruchomosci
rolnych Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez oddzialy terenowe Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu, www.nik.gov.pl [dostep: 15.11.2016], s. 9.

3 Wyrok TK z dnia 18 marca 2010 r., K 8/08, OTK-A 2010, nr 3, poz. 23.

3 Por. tre$¢ zatacznika do zarzadzenia Prezesa Agencji nr 18/16 w sprawie sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, www.anr.gov.pl [dostep: 15.11.2016].
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Sposéb sformutowania przepisow w zakresie mozliwosci domagania si¢
przez Agencje zaptaty 40% ceny nieruchomo$ci moze powodowac nieuzasadnio-
ny ,,automatyzm” w ich stosowaniu. Negatywnie nalezy oceni¢ sam brak mozli-
wosci ustalenia przez Agencj¢ wysokosci dochodzonej naleznosci, co sprawia, ze
nie mogg tu by¢ brane pod uwagg szczegolne okolicznosci zwigzane z konkretny-
mi przypadkami czy to zaprzestania prowadzenia dzialalnos$ci rolniczej, czy tez
zbycia nieruchomosci. Taka sama nalezno$¢ bedzie przyktadowo egzekwowana
w przypadku zbycia nieruchomosci po roku od jej nabycia od Agencji, jak i po
14 latach. Brakuje zréznicowania wysokosci tej naleznosci w zaleznosci od po-
wodow zaprzestania prowadzenia dziatalnosci rolniczej — przede wszystkim nie
bierze si¢ tu pod uwage, czy przyczyng tego stanu rzeczy sg zdarzenia zalezne od
wlasciciela nieruchomosci czy lezace poza jego kontrolg.

PODSUMOWANIE

Obowigzujaca od 30 kwietnia 2016 r. prawna regulacja sprzedazy nieru-
chomosci z Zasobu jest przykladem tego, jak trudno jest nieraz pogodzi¢ roz-
ne cele, do realizacji ktérych dazy ustawodawca. Takie cele, jak przeciwdzia-
lanie nadmiernej koncentracji gruntow, wspieranie tworzenia i funkcjonowania
gospodarstw rodzinnych, ograniczenie wykorzystywania gruntow na cele inne
niz rolne, nie pozostajg ze sobg w sprzecznosci. Jednoczesnie jezeli w przepisach
prawnych ktadzie si¢ wiekszy nacisk na realizacje jednego z nich, nie dazac do
zachowania pewnej rownowagi legislacyjnej, to konsekwencjg moze by¢ regu-
lacja uderzajaca w podmioty, ktore z zalozenia miata ona chroni¢. Nowelizujac
przepisy u.g.n.r.S.P., ustawodawca poczynit stuszne zatozenia, jednak koncentru-
jac sie gldwnie na srodkach majacych realizowaé cel antyspekulacyjny, sprawia,
ze nowe reguly obrotu nieruchomosciami przez Agencj¢ sa nieraz niekorzystne
dla podmiotéow prowadzacych gospodarstwa rodzinne. Nalezy zglosi¢ postulat
zmiany regulacji prawnej — sprecyzowania przepisoOw wstrzymujacych sprzedaz
nieruchomosci z Zasobu oraz uelastycznienia przepisow, przyktadowo w zakre-
sie maksymalnej normy obszarowej badz obowigzkéw umownych wiascicieli
gruntéw nabytych z Zasobu.

BIBLIOGRAFIA

Biuro Analiz Sejmowych, Opinia prawna z dnia 8 grudnia 2015 r. w sprawie zgodnosci z prawem
Unii Europejskiej poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, www.sejm.gov.pl [dostep: 15.11.2016].

Ciszewski J., Glosa do uchwaly Sqgdu Najwyzszego z 21.12.2006 r., 11l CZP 121/06, ,,Gdanskie
Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2008, nr 2.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 17/01/2026 11:35:26

172 Andrzej Perzyna

Czechowski P., Agencja Nieruchomosci Rolnych — restrukturyzacja czy likwidacja?, ,,Przeglad
Prawa Rolnego” 2008, nr 2.

Decyzje w sprawie dziatania ANR, www.minrol.gov.pl/Ministerstwo/Biuro-Prasowe/Informacje-
-Prasowe/Decyzje-w-sprawie-dzialania-ANR [dostep: 15.11.2016].

Michatowski R., Przetarg ograniczony przy sprzedazy gruntow z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa a wsparcie gospodarstw rodzinnych (wybrane zagadnienia), ,,Studia Iuridica
Agraria” 2014, t. 12.

Michatowski R., Przetarg przy sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych. Ewolucja rozwig-
zan, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzqdu terytorialnego. Ksiega jubileu-
szowa profesora Stanistawa Prutisa, red. J. Bieluk, Biatystok 2012.

Mikotajezyk J., Uwagi na tle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Prawniczo-Ekono-
miczne” 2004, nr 69.

Mozdzen-Marcinkowski M., Agencja Nieruchomosci Rolnych, Krakow 2003.

Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli. Sprzedaz nieruchomosci rolnych Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez oddzialy terenowe Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu, www.nik.gov.pl [dostep: 15.11.2016].

Pisulinski J., O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5.

Porozumienie z dnia 4 maja 2015 r. pomiedzy Dolnoslgskq Izbg Rolniczqg a Oddzialem Tereno-
wym ANR we Wroctawiu dotyczqce zasad przeprowadzania przetargow ograniczonych ofert
pisemnych na sprzedaz nieruchomosci rolnych pochodzqcych z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa organizowanych dla rolnikow indywidualnych zamierzajgcych powiek-
szy¢ gospodarstwo rodzinne, www.izbarolnicza.pl/images/dokumenty/zasadyl1.pdf [dostep:
15.11.2016].

Raport z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa w 2015 roku, Warszawa 2015, http://bip.anr.gov.pl/bip [dostep: 15.11.2016].

Uchwata SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., III CZP 95/08, OSNC 2009, nr 9, poz. 121.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. z 2016 r., poz. 1491 ze zm.).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 909 ze
zm.).

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r., poz. 803 ze
zm.).

Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U., poz. 1433).

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. z 2016 1., poz. 585).

Wyrok SN z dnia 25 kwietnia 1996 r., III CZP 36/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 115.

Wyrok SN z dnia 30 stycznia 2009 r., I CSK 437/08, LEX nr 599752.

Wyrok SN z dnia 25 czerwca 2014 r., IV CSK 636/13, LEX nr 1511202.

Wyrok TK z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, OTK 1996, nr 3, poz. 25.

Wyrok TK z dnia 18 marca 2010 r., K 8/08, OTK-A 2010, nr 3, poz. 23.

Zarzadzenie Prezesa ANR nr 10/13 z dnia 18 stycznia 2013 r. w sprawie sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, www.krir.pl/files/zarzadzeniaPreze-
sANR2013/10%20z%202013.pdf [dostep: 15.11.2016].



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 17/01/2026 11:35:26

Sprzedaz panstwowych gruntow rolnych — uwagi na tle nowelizacji ustawy... 173

SUMMARY

The introduction of the new regulations limiting the sale of the agricultural land from the
Agricultural Property Stock of the State Treasury is aimed at counteracting the non-agricultural
use of agricultural land. New regulation can raise questions, i.e. as to moratorium concerning the
sale of land. New rules of tender and new restrictions concerning land area procured from the
Agricultural Property Stock of the State Treasury are described. This article also discusses issues
regarding legal consequences of the violation of new regulations. Also, new contractual obliga-
tions of the buyers of the state agricultural property need to be described.

Keywords: tender procedure; family farm; Agricultural Property Stock of the State Treasury
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