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Wybrane aspekty prawne obrotu zasobami ziemi rolniczej
w Polsce po zmianie prawa w 2016 roku

Abstrakt: W zwigzku z zakonczeniem 30 kwietnia 2016 roku ograniczen w nabywaniu ziemi
rolnej przez podmioty w krajoéw Unii Europejskiej doszto do zmiany ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. W trakcie prac prawodawczych podnoszono, ze ustawodawca chcac chronic¢
rodzimych nabywcow ziemi rolniczej (tj. polskich rolnikow indywidualnych oraz przedsig-
biorcéw rolnych) przed inwestorami z innych krajow UE, de facto wprowadzil regulacje,
ktoére ograniczyty badz utrudnity dostep do tego rynku réwniez obywatelom polskim. Celem
opracowania jest wskazanie tych nowych regulacji, ktérych wprowadzenie spowodowato
lub moze spowodowac trudnosci w praktyce stosowania prawa, polegajace na niemoznosci
nabycia nieruchomosci rolnych przez zainteresowane tym podmioty bedace obywatelami
polskimi.
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Wstep
Analizujac problematyke obrotu nieruchomosciami oraz tendencji na rynku nie-

ruchomosci takze rolnych, a zatem réwniez na rynku ziemi rolniczej, nalezy przyjac,
ze zagadnienie to pozostaje w obszarze bezposredniego zainteresowaniu réznych

Justyna Pijanowska @ https://orcid.org/0000-0001-7020-1850; Michal Brozyna @ https://orcid.
org/0000-0002-1285-5212
= j-pijanowska@ur.krakow.pl, UR w Krakowie, WRE, al. Mickiewicza 21, 31-120 Krakow



44 J. Pijanowska, M. Brozyna / Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej nr 123 (2018), 43-53

nauk spotecznych, w tym prawa. W przypadku obrotu nieruchomosciami rolnymi
istotne sa m.in. przepisy ksiggi drugiej kodeksu cywilnego regulujacej m.in. prob-
lematyke przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece oraz ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2003 roku (UoKUR).

Rynek nieruchomosci (takze rolnych) jest ztozonym systemem, ktorego deter-
minanty maja charakter ekonomiczny, spoteczny, gospodarczy, prawny i polityczny
[Klusek 2017]. Z tego tez powodu obrét ziemia jest przedmiotem interdyscyplinar-
nych badan. Z punktu widzenia ekonomicznego, spotecznego i gospodarczego temat
zostal juz dobrze przeanalizowany w literaturze przedmiotu [Czyzewski 1 Stepien
2010, Marks-Bielska 2010, Laskowska 2014, Gotebiewska i Stefanczyk 2016, Klu-
sek 2017, Jedruchniewicz i Masniak 2018].

W literaturze ekonomicznej ziemia, ktéra wraz z praca i kapitalem okreslana
jest mianem czynnika produkcji, scharakteryzowana zostata jako dobro wielofunk-
cyjne [Wilkin 2014]. W literaturze przedmiotu podnosi si¢ m.in., ze udzial rolnictwa
w produkcie krajowym brutto zmniejsza si¢ od lat 90. XX wieku, czyli od momentu
transformacji ustrojowej. W tym samym okresie zmniejsza si¢ w Polsce zarowno
liczba gospodarstw rolnych, jak i powierzchnia uzywanych rolniczo gruntéw rol-
nych [Dzun 2014].

Niniejsze opracowanie poswigcone jest analizie i ocenie prawnych aspektow
obrotu zasobami ziemi rolniczej po zmianie prawa w 2016 roku. Rozwazania nie
obejmuja problemu nabywania nieruchomos$ci, w tym nieruchomosci rolnych, po-
lozonych na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez podmioty zagraniczne, cho¢
to z mys$la o tych podmiotach oraz w celu zapewnieniu pierwszenstwa w dostgpie
do rynku polskiej ziemi rolniczej podmiotom polskim ustawodawca zdecydowat si¢
na zmiang prawa. Stalo si¢ tak w zwiazku z zakonczeniem 30 kwietnia 2016 roku
wynegocjowanego przez Polske przed przystapieniem do Unii Europejskiej dwuna-
stoletniego okresu przejsciowego, w czasie ktorego nabywanie ziemi rolniczej przez
obywateli i przedsigbiorcow z innych panstw cztonkowskich UE byto co do zasady
niemozliwe.

Celem opracowania jest przedstawienie gtéwnych zatozen oraz skutkéw nowe-
lizacji UoKUR dla obywateli polskich. W szczego6lnosci zaprezentowano przyktady
sytuacji, w ktorych w zwiazku ze zmiana prawa ich udziat w obrocie ziemia rolna
moze by¢ utrudniony albo niemozliwy.

Metody i zrédta badan

Opracowanie przygotowano na podstawie ustawodawstwa polskiego, literatury
przedmiotu oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego Rzeczypospolitej Polskiej.

Niniejsze opracowanie stawia sobie za cel analiz¢ aktualnie obowiazujacych
przepisow prawnych regulujacych obrot ziemia rolng oraz przedstawienie przykta-
dow, jak zmiana tego prawa w 2016 roku wplynela na zycie obywateli polskich. Py-
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tanie o stosowang w prawoznawstwie metod¢ zawsze powinno postawi¢ prawnika
w stan zakltopotania [Hesselink 2009, Oniszczuk 2012]. A to dlatego, ze do XIX wie-
ku prawo nie postugiwato si¢ zadna szczegolna metoda — nauka prawa byta jedynie
nauka instytucjonalna [Morawski 2014, Harke 2015]. Od XIX wieku szczegolnie
silny stat si¢ nurt negujacy ,,naukowos¢” prawoznawstwa. Podnosi si¢, ze prawnik
przeprowadzajac wnioskowanie, kieruje si¢ przede wszystkim intuicjg i pewnym
»Wyczuciem” materii przedmiotu rozwazan [von Kirchmann 1848, Stelmach i Bro-
zek 2006]. Nie sa one naukowe, a wydawane na ich podstawie rozstrzygnigcie zde-
terminowane jest wytacznie przez przypadek. Jednoczesnie stwierdza si¢, ze na grun-
cie prawa obowiazuje heteronomia metodologiczna, tj. prawo staje si¢ nauka, jezeli
wykorzystuje metody stworzone na gruncie innych dyscyplin naukowych [Stelmach
i Brozek 2006, Oniszczuk 2012].

W tym kontek$cie autorzy przyjeli na potrzeby artykutu metode analityczna
w jej lingwistycznej odmianie. Punktem wyjscia dla mozliwej do pomyslenia reflek-
sji nad obowiazujacym prawem jest tre$¢ przepisu (normy prawnej), dlatego dog-
matyczna analiza jezykowa stanowi podstawe wyktadni prawa. Taka metoda nalezy
do kanonu metodologii prawniczej i tym samym traktowana jest jako uprawniona
naukowa metoda badawcza [Kuhn i in. 2010].

Réwnoleglym do tradycji lingwistycznej nurtem metodologicznym jest zysku-
jaca od lat 90. ekonomiczna analiza prawa [Adams 2002, Stelmach 1 Brozek 2006,
Bork i in. 2009]. Nurt ten wykorzystuje instrumenty ekonomiczne dla wyktadni
prawa. Instrumenty te shuza przede wszystkim falsyfikacji stusznosci rozwiazania
przyjetego w ustawie. Wykorzystanie tej metody do wykladni i opisu przepisow
z zakresu obrotu ziemig jest o tyle utrudnione, ze ze wzgledu na okres obowiazywania
przedmiotowych przepiséw brak wystarczajacych ku temu danych empirycznych.

Wyniki przeprowadzonych badan zaprezentowano w formie opisowej, ktora
jest w zasadzie jedyna stosowana forma w naukach prawnych.

Wyniki badan

Prawo reguluje wigkszos¢ okolicznosci zycia publicznego i prywatnego po-
przez normy prawne, ktore dekodowane sa z przepiséw prawa. Jedna z cech prawa
jest jego zmiennos$¢. To dlatego prawnicy poswigcaja w kazdym pojedynczym przy-
padku tak wiele czasu na ustalenie stanu prawnego obowiazujacego w momencie
rozstrzygania konkretnego problemu. Sytuacja, w ktorej podmioty stosujace prawo
powinny zachowac¢ szczegdlna ostroznosé, jest okolicznos¢, gdy ustawodawca de-
cyduje si¢ na zmiang prawa. Ustawodawca moze to uczyni¢ dlatego, ze w systemie
prawa wystepuje luka prawna, czyli nie ma regulacji dla jakiego$ stanu faktycznego,
a brak ten jest odczuwalny w procesie stosowania prawa albo w zwiazku z tym, ze
ustawodawca dochodzi do wniosku, ze ksztatt jakiej$ instytucji prawnej powinien
ulec catkowitej lub czg$ciowej zmianie.



46 J. Pijanowska, M. Brozyna / Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej nr 123 (2018), 43-53

Kwestia niewymagajaca dyskusji jest to, ze zmiana powinna by¢ przemyslana
i nie powinna powodowac kolizji prawa, czyli sytuacji, w ktorej przepis nowy albo
zmieniony pozostaje w sprzeczno$ci z innym stanowiacym sktadowa systemu pra-
wa. W przypadku wystapienia kolizji prawnej powstaje bowiem watpliwo$¢, ktory
przepis powinien znalez¢ zastosowanie. Sytuacj¢ kolizji prawa mozna rozwiazac
na kilka sposobow. Okoliczno$¢ taka moga wyjasniaé tzw. przepisy przejsciowe
i dostosowujace, ktore pojawiaja si¢ w ustawie nowelizujacej, czyli zmieniajacej do-
tychczasowy stan prawny. Mozna tez zastosowac tzw. reguty kolizyjne. Jedna z nich
mowi o tym, ze przepis wyzszy ranga ma pierwszenstwo przed przepisem nizszym,
czyli zawartym w zrédle prawa o nizszej randze (hierarchig zrodet prawa okresla
art. 87 oraz 91 Konstytucji RP). Kolejna przewiduje, ze przepis szczegdlny, czyli
znajdujacy zastosowanie do wezszej grupy przypadkow, ma pierwszenstwo przed
przepisem ogoélnym. Przyjmujac kryterium czasu uchwalenia przepisow, obowigzu-
je regula kolizyjna, zgodnie z ktdra przepis uchwalony pdzniej ma pierwszenstwo
przed przepisem uchwalonym wczes$nie;j.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

Odnoszac powyzsze rozwazania do nowelizacji UoKUR, podnie$¢ nalezy
w pierwszej kolejnosci, ze dyskusja o potrzebie zmiany przepisow prawa rozgorzata
na dtugo przed 30 kwietnia 2016 roku. Ustawodawca polski obserwujac dyskusje,
jaka toczyta si¢ w Srodowisku wokot tego tematu, zdawat sobie sprawe, ze otwarcie
rynku ziemi rolniczej na podmioty zagraniczne z panstw czlonkowskich UE moze
spowodowa¢ pojawienie si¢ na polskim rynku kapitatu spekulacyjnego, ktorego
dzialania doprowadza do wzrostu cen ziemi rolniczej oraz ograniczenia lub wyla-
czenia dostgpu do niej dla podmiotoéw polskich.

W zwiazku z powyzszym juz w 2015 roku ustawodawca zdecydowat si¢ doko-
na¢ zmiany prawa w ten sposob, ze 5 sierpnia 2015 roku uchwalil nowag UoKUR,
ktéra miata zastapi¢ wspomniana juz ustawe z 2003 roku. Uchwalona ustawa zostata
podpisana przez prezydenta rowniez jeszcze w 2015 roku i miata przed soba diugie
vacatio legis, gdyz wejs¢ w zycie miata dopiero 1 maja 2016 roku.

W migdzyczasie ustawodawca zmienit jednak zdanie i 14 kwietnia 2016 roku
uchwalit ustawe o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw, ktéra po podpisaniu przez pre-
zydenta weszla w zycie 30 kwietnia 2016 roku i pozbawita mocy prawnej ustawe
z 5 sierpnia 2016 roku — zmieniajac jednoczesnie ustawg UoKUR z 2003 roku.

Zmiany, jakie w ten sposob wprowadzono do UoKUR z 2003 roku, pozwolity
osiagnac zakladany przez ustawodawce i pozadany przez polskich rolnikow efekt
w postaci zamknigcia, co do zasady, dostgpu do polskiej ziemi rolniczej dla cudzo-
Ziemcow.

Po zmianie prawa okazato si¢ jednak, ze utrudniony badz niemozliwy dostep do
ziemi rolniczej beda mieli réwniez obywatele polscy nieposiadajacy statusu rolnika
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indywidualnego i pragnacy naby¢ nieruchomos$¢ rolna o powierzchni wigkszej niz
minimalna powierzchnia, dla nabycia ktorej posiadanie tego statusu nie jest wyma-
gane, czyli 0,3 ha.

Niedtugo po wejsciu w zycie zmian w UoKUR z 2003 roku okazalo sig, ze
ustawa z 14 kwietnia 2016 roku zablokowata rowniez mozliwos¢ stosowania kilku
przepisow, a ze wzgledu na jeden przypadek kolizji prawnej, jaki wywotata, wyma-
ga szybkiej nowelizacji. Sytuacje przyktadowe zostana omowione w dalszej czgsci
rozdziatu.

W tym miejscu nalezy podnies¢, ze w prawie polskim pojecie nabycia czy zby-
cia rozumie si¢ jako wszelkie sytuacje zmiany wtasciciela rzeczy [Swaczyna 2017].
W przypadku ziemi rolniczej chodzi o rzecz nieruchoma. Jej nabycie zatem moze
wynikac¢ z r6znych zdarzen prawnych, m.in. z umoéw takich jak sprzedaz, darowizna,
zamiana czy popularnej w srodowisku wiejskim umowy dozywocia, a takze dziedzi-
czenia testamentowego lub ustawowego (jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze na mocy
wyroku Trybunatlu Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 roku dla spadkow otwartych
po 14 lutego 2001 roku nie obowiazuja juz przepisy szczegoélne kodeksu cywilnego
o dziedziczeniu gospodarstw rolnych), a takze zasiedzenie. Inne przypadki nabycia
to orzeczenie sadu lub decyzja organu administracji publicznej. Nabyciem jest takze
sytuacja, gdy nastgpuje podzial rzeczy [Swaczyna 2017].

Na czym polegata zmiana prawa?

W pierwszej kolejnosci podnies¢ nalezy, ze ustawa otrzymata preambule. Jak
zostanie to przedstawione w dalszej cz¢sci rozdzialu, wprowadzenie preambutly oka-
zato si¢ wazne na etapie usuwania watpliwosci prawnych.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zgodnie z ustawa nabywca ziemi rolnej (poza
wspomnianym przypadkiem, gdy areal nabywanej nieruchomosci nie przekracza
0,3 ha) moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny w rozumieniu art. 2a UoKUR. Rol-
nik indywidualny to osoba, ktora osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne i posiada
juz tytut prawny do nieruchomosci rolnych, a ich powierzchnia wraz z gruntami
nowo nabytymi nie przekroczy 300 ha, posiada tzw. kwalifikacje rolnicze (mozna
je naby¢ m.in. przez zdobycie wyksztatcenia rolniczego albo poprzez udowodnie-
nie do$wiadczenia rolniczego) oraz zamieszkuje przez co najmniej 5 lat na terenie
gminy, w ktorej znajduje si¢ jedna z dziatek wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego. W odniesieniu do przestanki zamieszkiwania zauwazy¢ jednak nalezy, ze
nie ma przeszkod, aby nabywca ziemi rolnej byla osoba, ktéra nie prowadzita do tej
pory gospodarstwa rolnego i dopiero pragnie je zatozy¢ i z tego powodu wymagane-
go niezbednego stazu zamieszkania jeszcze nie ma. Jednoczesnie zgodnie z UoKUR
rolnik indywidualny nie ma obowiazku odprowadzania sktadek na ubezpieczenie
spoteczne do Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego.

W mys$l UoKUR przedmiotem nabycia moze by¢ zardwno prawo wiasnosci,
jak i prawo uzytkowania wieczystego. Naby¢ mozna tez udzialy i akcje w spotkach
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ujawnionych w ksigdze wieczystej jako wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie-
ruchomosci rolnych. Nabycie ziemi rolniczej o powierzchni wigkszej niz wspomnia-
ne 0,3 ha przez podmioty niebedace rolnikami indywidualnymi jest mozliwe tylko
w sytuacjach okreslonych w art. 2a ust. 3 UoKUR. Z woli ustawodawcy chodzi
tu o enumeratywny katalog podmiotéw, w szczegdlnosci o bliskich zbywcy, oraz
podmioty, ktére uzyskaty stosowna zgodg prezesa Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w postaci decyzji administracyjne;j.
Druga wazna zmiang jest wprowadzenie przez ustawodawce w art. 2b ust. 1
1 2 UoKUR zakazu zbycia nieruchomosci lub oddania jej w posiadanie innej osobie
(np. wydzierzawienie) przez nabywce przez 10 lat od dnia nabycia. Wyjatkiem od tej
zasady jest przypadek odziedziczenia. Zgodnie z art. 2b ust. 3 UoKUR w przypadku
zaistnienia przyczyn losowych niezaleznych od nabywcy sad moze wyrazi¢ zgodg na
wczesniejsze zbycie nieruchomosci. Zbycie nieruchomosci rolnej bez dochowania
wskazanego w UoKUR terminu skutkuje niewaznoscia takiej czynnosci prawne;j.
Opisana wczesniej nowelizacja zastuguje na miano przelomowej, jesli nie re-
wolucyjnej. Cze$¢ rozwiazan wprowadzonych przez ustawodawce w 2016 roku
uwazana jest w literaturze przedmiotu oraz wsérdd praktykow prawa za watpliwe
konstytucyjnie [Bieluk 2016]. Wyrazem tego jest to, ze niektore rozwiazania przyje-
te w ustawie zostaly zaskarzone do Trybunatu Konstytucyjnego, ktorego zadaniem
bedzie odniesienie si¢ do tych skarg i przeanalizowanie zaskarzonych przepiséw
pod katem ich zgodnosci z Konstytucja RP. Chodzi tutaj przede wszystkim o silna
ingerencje w najszersze prawo do korzystania z rzeczy, jakie zna prawo cywilne,
a mianowicie prawo wlasno$ci. Ingerencja ta polega na powstaniu barier w dostgpie
do ziemi rolnej z jednej strony oraz zakazie zbycia nabytej ziemi w terminie 10 lat od
dnia jej nabycia z drugiej strony (co moze by¢ sprzeczne z art. 64 Konstytucji RP).
Watpliwa jest tez w ocenie czes$ci doktryny zgodno$¢ nowego prawa z jedna zasad
jednolitego rynku europejskiego (art. 26 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europe;j-
skiej — TFUE), a mianowicie zasada swobodnego przeptywu kapitatu (art. 63 TFUE),
ktora otwiera wszystkim podmiotom unijnym mozliwo$¢ prowadzenia inwestowania
w kazdym kraju cztonkowskim. Okoliczno$¢ ta byta juz nawet przedmiotem badan ze
strony Komisji Europejskiej w ramach procedury UE Pilot, ale ostatecznie nie zdecydo-
wata si¢ wezwac Polski do usunigcia uchybienia w postaci naruszenia prawa unijnego.
Skoro nie uczynita ona tego do tej pory, przypuszcza¢ mozna, ze juz tego nie zrobi,
cho¢ nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zdecydowala sig na taki krok wobec Butga-
rii, Litwy, Wegier 1 Stowacji, ktore wynegocjowaly krotszy niz Polska okres ochronny
i stosowne zmiany prawa wewngtrznego przeprowadzity kilka lat wezesniej.
Przedstawiona zmiana prawa spowodowala, ze w systemie prawnym pojawity
si¢ sytuacje problematyczne, z ktorymi przyszto zmierzy¢ si¢ podmiotom stosuja-
cym nowe prawo, w szczegolnosci notariuszom i podmiotom prowadzacym egzeku-
cje z nieruchomosci rolnych oraz sadom, ktérym niektore sytuacje watpliwe przy-
szto rozwiazywac, a niektore wymagaly ingerencji samego ustawodawcy.



J. Pijanowska, M. Brozyna / Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej nr 123 (2018), 43-53 49

Majatek wspdlny matzonkéw i egzekucja komornicza

Jak zostato to juz wspomniane, podziat nieruchomosci jest traktowany jak jej
zbycie. Jednym z praktycznych problemow, jakie pojawily si¢ po zmianie prawa, jest
podziat wspdlnego majatku matzonkow. Zawierajac matzenstwo, matzonkowie po-
dejmuja decyzj¢ odno$nie majatkowego ustroju matzenskiego. Wigkszos¢ polskich
matzenstw decyduje si¢ na tzw. ustawowy ustrdj majatkowy, czyli ustréj wspdlno-
sci ustawowej (art. 31 kodeksu rodzinnego i opiekunczego — KRO). Matzonkowie
posiadaja swoje majatki osobiste oraz majatek wspodlny (art. 31 KRO). Nie wdajac
sie¢ w szczegoty, podnies¢ nalezy, ze przed zawarciem malzenstwa i w kazdym mo-
mencie jego trwania malzonkowie moga w formie aktu notarialnego podja¢ decyzje
0 zmianie ustroju majatkowego i zawrze¢ intercyze, czyli umowe¢ majatkowa mat-
zenska (art. 47 KRO). Do czasu podziatu majatku wspolnego matzonkowie pozo-
staja jego wspotwlascicielami w ramach wspotwlasnosci tacznej, w czasie trwania
ktorej kazdy z matzonkow ma rowne udzialy. W przypadku rozwiazania malzenstwa
przez rozwdd albo orzeczenia przez sad separacji z mocy ustawy wspolnos¢ taczna
przeksztatca si¢ we wspotwlasnos¢ w cze$ciach utamkowych (art. 43 ust. 1 KRO).
Czgsto dochodzi do podzialu majatku wspdlnego bytych matzonkow. Moga oni jed-
nak takze pozosta¢ wilascicielami bytego majatku wspolnego jako wspotwlasciciele
w czesciach utamkowych. Wspdtwlasnos¢ ta moze jednak zosta¢ zniesiona w kaz-
dym terminie. W tym celu byli matzonkowie powinni zawrze¢ porozumienie, a przy
jego braku wnie$¢ stosowne powoddztwo do sadu. Po zmianie UoKUR notariusze
i sady zajmujacy si¢ sprawami podziatu majatku wspdlnego matzonkéw musza sto-
sowaé przepisy tej ustawy w przypadku podzialu gospodarstwa rolnego lub nieru-
chomosci rolnej wchodzacej w sktad tego majatku [Swaczyna 2017]. Z uwagi na
regule, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny,
nieruchomos$¢ taka moze przypas¢ jedynie temu z matzonkdw, ktéry spetnia kry-
teria z art. 2a UoKUR. Ten z matzonkéw, ktory w $wietle prawa nie jest rolnikiem
indywidualnym, nie moze naby¢ ziemi rolnej, chyba ze uzyska zgodg Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa, gdyz po ustaniu matzenstwa przestaje by¢ osoba bli-
ska dla zbywcy. Rozwiazanie to rowniez musi by¢ stosowane, gdyby to witasnie
matzonek nie bedacy z punktu widzenia ustawy rolnikiem indywidualnym wniost
nieruchomos¢ rolna do majatku wspolnego matzonkow. Biorac pod uwage aktual-
nie procedowane przez Sejm projekty ustaw nowelizujacych UoKUR, Zadna zmiana
w tym zakresie nie jest planowana.

Inaczej jest w przypadkach znanych komornikom prowadzacym egzekucje
z nieruchomosci rolnych. Chodzi o nabycie nieruchomosci rolnej w drodze postg-
powania egzekucyjnego [Gniewek 2017]. Po zmianie prawa w 2016 roku nabywca
nieruchomosci rolnej na licytacji komorniczej moze by¢ wytacznie osoba spetnia-
jaca ustawowo wskazane kryteria rolnika indywidualnego [Gniewek 2017]. Aktual-
nie planowana zmiana UoKUR ma wprowadzi¢ regulacjg, zgodnie z ktora nabycie
nieruchomosci rolnych w drodze postgpowania egzekucyjnego lub upadtosciowego
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bedzie wytaczone spod jej dzialania. Wprowadzenie tej zmiany przez ustawodaw-
ce bedzie oznaczato, ze nabywca ziemi rolnej bedzie mogt by¢ kazdy. W dalszej
perspektywie pozwoli to na odblokowanie tych sposréd prowadzonych egzekucji
komorniczych, ktore albo rozpoczgto po zmianie z 2016 roku, albo gdy jeszcze obo-
wiazywalo stare prawo, ale nie zostaly zakonczone do dnia wejscia w zycie ustawy
z 14 kwietnia 2016 roku, i ktoérych nie mozna doprowadzi¢ do konca z uwagi na brak
wsrod nabywcow 0sob spetniajacych kryteria rolnika indywidualnego.

Suma hipoteki na nieruchomosci rolng;

Hipoteka uregulowana zostala w ustawie o ksiggach wieczystych i hipote-
ce (UKWiH). Instytucja ta polega na tym, ze celem zabezpieczenia wierzytelno-
$ci wlasciciel nieruchomosci (dtuznik lub osoba trzecia) moze obciazy¢ ja prawem
na rzecz wierzyciela, na mocy ktorego moze on dochodzi¢ swojego zaspokojenia
z tej nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja jest czy stata si¢ wlasnoscia (art. 66
UKWiH). Najczesciej chodzi tu o wierzytelno$¢ banku powstata w zwiazku z za-
warciem umowy kredytu migdzy bankiem a kredytobiorca. Aby hipoteka mogta po-
wstaé, konieczny jest jej wpis do dziatu IV ksiggi wieczystej nieruchomosci. Zgodnie
z art. 68 ust. 2 zdanie | UKWiH hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do oznaczonej
sumy pienigznej. Suma ta to z reguty co najmniej 150% wartosci kredytu. Ustawa
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz zmianie niektorych ustaw wprowadzita art. 68 ust. 2a UKWiH, ktory przewi-
dywat, ze ,,suma hipoteki na nieruchomosci rolnej w rozumieniu UoKUR (...) nie
moze przekracza¢ warto$ci rynkowej tej nieruchomosci, ustalonej na dzien ustano-
wienia hipoteki”. Warto$¢ nieruchomosci miat wskazywaé rzeczoznawca majatko-
wy w operacie szacunkowym. Przepis ten byl ewidentnym biedem ustawodawcy
i spowodowat natychmiastowa reakcjg na rynku kredytow hipotecznych. Pojawienie
si¢ tego przepisu doprowadzito do przejsciowego, trwajacego do lipca 2016 roku,
zablokowania ustanawiania hipotek na nieruchomosciach rolnych. Od lipca 2016 ro-
ku przywrécono stare reguty, w mysl ktorych to nie ustawodawca, ale strony umowy
kredytu miaty decydowac¢ o wysokosci hipoteki. W aktualnie obowiazujacym stanie
prawnym wysoko$¢ hipoteki nie jest nominalnie ograniczona i moze by¢ wyzsza niz
warto$¢ samej nieruchomosci.

Nabycie nieruchomosci a nastepcza niemozno$¢ pracy w gospodarstwie

Ostatnia z omawianych sytuacji dotyczy zakazu zbycia nieruchomosci rolnych.
Przedmiotem analizy w Sadzie Najwyzszym byla niedawno sytuacja, gdy matzon-
kowie bedacy nabywcami ziemi rolniczej byli zmuszeni, z uwagi na pogorszenie si¢
stanu zdrowia jednego z nich, darowac cale gospodarstwo synowi. Notariusz odmowit
jednak sporzadzenia aktu notarialnego dla umowy z uwagi na zakaz zbycia nierucho-
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mosci przed uptywem 10 lat od dnia nabycia (art. 2b ust. 1 UoKUR). W zwiazku z tym
rodzina udata si¢ do sadu. Sady nizszych instancji nabraty watpliwosci, jaka interpre-
tacja prawa jest wlasciwa, 1 zwrécily si¢ o pomoc do Sadu Najwyzszego. Odnoszac
sig¢ do przedstawionego stanu faktycznego Sad Najwyzszy w uchwale 11l CZP 24/17
uznat decyzje notariusza za bledna oraz podniodst, ze w swietle preambuty do UoKUR
zgoda sadu na zbycie przed uptywem 10 lat nie jest potrzebna, gdyz nieruchomos¢
i tak pozostanie w zasobie rodziny. Analizujac t¢ uchwat¢ Sadu Najwyzszego, nale-
zy przypuszczacé, ze zgoda na zbycie nieruchomos$ci ma ogranicza¢ si¢ do przypad-
koéw, gdy nabywca nieruchomosci mialaby sta¢ si¢ osoba niespokrewniona ze zbywca.
W tym wypadku niejasno$¢ prawna udato si¢ wyjasni¢ dzigki zastosowaniu w procesie
interpretacji prawa regul celowosciowej i systemowej wykladni prawa.

Podsumowanie

W przedmiotowej zmianie prawa nalezy uznaé, ze ustawodawca nie do konca
wstuchat si¢ w glos praktykow i prawnikow zajmujacych si¢ na co dzien obrotem
nieruchomosciami rolnymi, a kierowat si¢ przede wszystkim interesem rodzimego
rynku ziemi rolniczej.

Pomimo watpliwosci konstytucyjnych (Trybunat Konstytucyjny nie wydat jesz-
cze orzeczenia w tej sprawie) nalezy uznaé, ze zmiana ustawowych zasad dostgpu do
ziemi rolnej, ktora zamkngta co prawda dostep do ziemi rolnej zdecydowanej wigk-
szosci obywateli polskich, zostata uchwalona w celu ochrony polskiego rynku ziemi
rolniczej przed silnymi graczami z zagranicy i rodzimym kapitalem spekulacyjnym.
Ziemia w mysli ekonomicznej uznawana jest za jeden z czynnikéw produkcji. Na-
lezy przypuszczag, ze priorytetem ustawodawcy jest zagwarantowanie, aby jak naj-
wigksza ilo$¢ ziemi rolnej pozostawata w rekach rodzimych rolnikow.

W przypadku analizowanych przepisow regulujacych obrot ziemia jeszcze przed
wejsciem w zycie zmian z fatwos$cia dato si¢ zauwazy¢ ich wplyw na obowiazujace
prawo i zamieszanie, jakie moga wywola¢ swym pojawieniem si¢ w systemie prawa.
Jednak, mimo watpliwos$ci konstytucyjnych, rewolucyjne rozwiazania weszty w zy-
cie. Jednoczesnie wskazane jest, aby ustawodawca dziatat w przypadku tak waznych
zmian prawa z najwigksza roztropnoscia.

Reakcja ustawodawcy na sytuacje problematyczne byta rozna. W jednym przy-
padku ustawodawca musial naprawi¢ swoj btad, uchwalajac bardzo szybko nowe
przepisy, w innym przymierza si¢ dopiero do zmiany prawa, aby usuna¢ nierozwia-
zywalny w zaden inny sposob problem. W opracowaniu przywotano tez okolicz-
no$¢, gdy Sad Najwyzszy pokazal, ze watpliwos$¢ prawna mozna rozwiazaé takze na
etapie interpretacji przepisow.
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Selected legal aspects of turnover of agricultural land resources in Poland
after the change of law in 2016

Abstract: On 30 April 2016 restrictions on the purchase of agricultural land by entities from
European Union countries were to end. Therefore, the Act on shaping the agricultural system
was changed. During the legislative work, it was pointed out that the legislator, wanting to
protect native agricultural market participants (Polish individual farmers and agricultural
entrepreneurs) against foreign entities interested in accessing Polish agricultural real estate,
(we are talking here only about citizens and entrepreneurs from other EU Member States)
de facto introduced regulations that limited access to this market also to Polish citizens or
made it difficult. The aim of the study is to indicate these new regulations, the introduction
of which caused or may cause difficulties in the practice of application of law consisting in
the inability of the property to acquire agricultural real estate by interested entities that are
Polish citizens.
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