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STRESZCZENIE

Uchwalajac ustawe z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, parlament zdecy-
dowat o wprowadzeniu do dotychczas obowiazujacej regulacji —ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego — istotnych zmian, ustanawiajacych z dniem 30 kwietnia 2016 r.
nowy, rygorystyczny rezim obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce. Jeszcze na etapie pro-
jektowania nowych rozwiazan prawnych dochodzito w debacie publicznej oraz w procesie kon-
sultacji do zglaszania uwag i zastrzezen, ze wskazaniem, ze procedowany w parlamencie projekt
ustawy po wejsciu w zycie ,,zamrozi” w istocie obrdot nieruchomo$ciami rolnymi w Polsce, zagrozi
realizacji prawa dziedziczenia i zniweczy stuszne interesy w toku, podjete przez podmioty prawa.
Miedzy innymi z tych wzgledow ustawodawca w trakcie postgpowania legislacyjnego zdecydowat
si¢ na zastosowanie wytaczen spod nowych zasad obrotu gruntami rolnymi. Celem artykutu jest
identyfikacja i charakterystyka zastosowanych przez ustawodawce wybranych wylaczen oraz pro-
ba wyjasnienia watpliwosci wyktadniczych dotyczacych hipotez norm prawnych okreslajacych
zakres stosowania wprowadzonych rozwigzan prawnych.

Stowa kluczowe: ustroj rolny; nieruchomosc¢ rolna; notariusz

WPROWADZENIE

Zagadnieniem do$¢ szeroko dyskutowanym w nauce prawa rolnego, cywilnego
i konstytucyjnego jest ostatnio zakres dopuszczalnej ingerencji ustawodawcy krajo-
wego w prawo wlasnosci nieruchomosci rolnych, co wigze si¢ z ustanowieniem no-
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Wego zaostrzonego rezimu prawnego obrotu gruntami rolnymi w Polsce w zwiazku
zakonczeniem z dniem 1 maja 2016 r., okreslonego Traktatem!, tzw. 12-letniego
okresu przejsciowego. Pierwsza probe ustanowienia nowych zasad dysponowania
nieruchomosciami rolnymi podjat Sejm RP VII kadencji, uchwalajac ustawe z dnia
5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Regulacja ta miata wej$¢ w zy-
cie z dniem 1 stycznia 2016 r., lecz na mocy ustawy nowelizujacej® okres vacatio
legis przedtuzono do 30 kwietnia 2016 r. Uchwalone przepisy spotkaly si¢ z dos¢
krytycznym przyjeciem w doktrynie* i praktyce prawa, przede wszystkim w samo-
rzadzie notarialnym®. Zarzucano ustawodawcy niezgodne z dotychczasowymi ten-
dencjami nadmierne umocowanie organdéw administracji publicznej (Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych) w procesie przenoszenia wiasnosci nieruchomosci rolnych,
trudne do praktycznego stosowania instytucje cywilistyczne (np. sasiedzkie prawo
pierwokupu) oraz niespojno$¢ terminologicznag i systemowg aktu prawnego, ktora —
przy uwzglednieniu przewidzianej w nim dotkliwej sankcji niewaznosci czynnosci
prawnej niezgodnej z ustawg — zagrazata pewnos$ci obrotu.

Sejm VIII kadencji, uchwalajac ustawe z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw®, zdecydowat o uchyleniu oczekujacej na wej-
Scie w zycie nowej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego i wprowadzeniu do
dotychczas obowigzujacej regulacji — ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztat-
towaniu ustroju rolnego’ — istotnych zmian, ustanawiajacych z dniem 30 kwietnia
2016 r. rygorystyczny rezim obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w Polsce.

! Traktat migdzy Krolestwem Belgii, Krolestwem Danii, Republikg Federalng Niemiec, Re-
publika Grecka, Krolestwem Hiszpanii, Republika Francuska, Irlandia, Republika Wtoska, Wiel-
kim Ksigstwem Luksemburga, Krélestwem Niderlandow, Republikg Austrii, Republika Portugal-
ska, Republika Finlandii, Krélestwem Szwecji, Zjednoczonym Krolestwem Wielkiej Brytanii i Ir-
landii Potnocnej (Panstwami Czlonkowskimi Unii Europejskiej) a Republika Czeska, Republika
Estonska, Republika Cypryjska, Republika Lotewska, Republika Litewska, Republikg Wegierska,
Republika Malty, Rzeczapospolita Polska, Republika Stowenii, Republika Stowacka, dotyczacy
przystapienia Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki Cypryjskiej, Republiki Lotew-
skiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej,
Republiki Stowenii i Republiki Stowackiej do Unii Europejskiej, podpisany w Atenach w dniu 16
kwietnia 2003 r. —ust. 4.2 zatgcznika XII do Aktu Przystapienia (Dz.U. z 2004 r., nr 90, poz. 864).

2 Dz.U,, poz. 1433.

3 Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.,
poz. 2179).

4 Zob. np. J. Matys, Nowa ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — uwagi do projektu Pol-
skiego Stronnictwa Ludowego, ,,Studia luridica Agraria” 2014, t. 12, s. 121-136.

5 Zob. np. A. Szkurtat, Ustawa o ustroju rolnym peina absurdow, ,,Rzeczpospolita”,
04.09.2015, www.rp.pl/Opinie/309049994-Ustawa-o-ustroju-rolnym-pelna-absurdow.html#ap-1
[dostep: 29.09.2016].

¢ Dz.U., poz. 585.

7 Dz.U. z 2012 r., poz. 803.
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Jeszcze na etapie projektowania nowych rozwigzan prawnych dochodzito
w debacie publicznej oraz w procesie konsultacji do zgtaszania uwag i zastrzezen,
ze wskazaniem, ze procedowany w parlamencie projekt ustawy po wejsciu w zycie
,,Zamrozi” w istocie obrot nieruchomosciami rolnymi w Polsce, zagrozi realizacji
prawa dziedziczenia i zniweczy stuszne interesy w toku, podjete przez podmio-
ty prawa (np. realizacj¢ kredytowanych inwestycji mieszkaniowych na gruntach
formalnie rolnych). Migdzy innymi z tych wzgledow ustawodawca w trakcie po-
stepowania legislacyjnego zdecydowat si¢ na zastosowanie przedmiotowych i pod-
miotowych wytaczen spod nowego rezimu kreowanego ustawg z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (dalej jako: ustawa wstrzymujgca)
oraz nowelizacja ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(dalej jako: u.k.u.r.).

Celem niniejszego artykutu jest identyfikacja i charakterystyka zastosowa-
nych przez ustawodawce wybranych wyltaczen spod nowego rezimu obrotu nie-
ruchomos$ciami rolnymi w Polsce oraz proba wyjasnienia watpliwosci wyktad-
niczych dotyczacych hipotez norm prawnych okreslajacych zakres stosowania
wprowadzonych rozwigzan prawnych.

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI PANSTWOW Y MI

Proces sprzedazy nieruchomosci rolnych z Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa wzbudzal w ostatnich latach liczne kontrowersje spoteczne i polityczne.
Z jednej strony dostarczatl budzetowi panstwa rokrocznie istotnych wptywow?,
z drugiej — ze wzgledu na licytowane w praktyce niezwykle wysokie ceny sprze-
dazy poszczegolnych nieruchomosci — rodzil podejrzenia o uczestniczenie w tych
postepowaniach rolnikow podstawionych przez faktycznych przysztych nabywcow
gruntow, bedacych badz osobami zagranicznymi, bgdz podmiotami niewykwali-
fikowanymi do prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej, kupujacymi ziemie wylacznie
w charakterze lokaty kapitatu lub w celach spekulacyjnych’. W zwigzku z dniem
1 maja 2016 r., oznaczajagcym zakonczenie okresu ochronnego i uwolnienie obrotu
polskimi nieruchomosciami rolnymi w ramach poszanowania traktatowej zasa-
dy swobodnego przeplywu oso6b i kapitatu, inicjatorzy procesu ustawodawczego

§ Np. w 2015 r. przychody Zasobu Wtasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa ze sprzedazy mienia
wyniosty facznie 2 633 296 tys. zt. Zob. NIK, Informacja o wynikach kontroli. Wykonanie w 2015 r.
planow finansowych Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz zasobu wilasnosci rolnej Skarbu Pan-
stwa, www.nik.gov.pl/plik/id,11333.pdf [dostegp: 29.09.2016].

® Zob. np. ANR obiecuje: Wyeliminujemy ,,stupy” z przetargéw, 2013, www.money.pl/gospo-
darka/wiadomosci/artykul/anr;obiecuje;wyeliminujemy;slupy;z;przetargow,194,0,1230018.html
[dostep: 29.09.2016].
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(Rada Ministrow) uznali za konieczne przedstawienie nowego projektu ustawy.
W uzasadnieniu projektu ustawy wstrzymujacej napisano:

Istnieje zagrozenie, ze po tej dacie polska ziemia rolnicza bedzie przedmiotem wzmozonego
zainteresowania nabywcow z innych krajow Unii Europejskiej, zwlaszcza tych, gdzie ceny ziemi
rolnej sa znacznie wyzsze niz w Polsce oraz gdzie istnieja silne bariery prawne uniemozliwia-
jace nabycie ziemi rolnej przez cudzoziemcow, a takze przez wlasnych obywateli, niebedacych
rolnikami. Takie ograniczenia prawne istnieja m.in. we Francji, Niemczech czy Danii. Poza tym,
z uwagi na prognozowane w przyszlosci coraz wigksze problemy z zapewnieniem bezpieczenstwa
zywno$ciowego, w zwiazku z kurczeniem si¢ zasobow ziemi uprawnej na $wiecie, spodziewa-
ne jest wzmozone zainteresowanie ziemig rolnicza z tego powodu, ze jej zakup oznaczat bedzie
korzystna lokate kapitatu. Powyzsze obawy wzmacnia okoliczno$é, ze polscy rolnicy sa dyskry-
minowani zanizona, znacznie odbiegajacg od sredniej w Unii Europejskiej, wielkoscig doptat bez-
posrednich dla rolnikéw, co sprawia, ze stabiej dotowani polscy rolnicy nie beda na rowni konku-
rowaé w ubieganiu si¢ o nabycie ziemi z silniej dotowanymi rolnikami z wielu innych krajéw Unii
Europejskiej. Projektowana ustawa zmierza do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce
przed jej spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktore nie gwarantuja
zgodnego z interesem spotecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze'.

M. Korzycka, w procesie opiniowania zaprojektowanych rozwigzan praw-
nych, podkreslata, ze ,,nie tylko ma miejsce zgodnos¢ z jej [ Konstytucji — P.L.] po-
stanowieniami, ale poprzez nowe ustawodawstwo — zachodzi aktywne dzialanie
na rzecz wykonania Konstytucji i urzeczywistnienia jej postanowien”. W szcze-
g6lnosci — jej zdaniem — ustawa konkretyzuje dziatanie na rzecz dobra wspdlne-
g0, jakim jest polska ziemia i nie ingeruje w obrdt ziemia rolniczg nadmiernie,
bowiem w sposob proporcjonalny wazy interesy: z jednej strony prywatny interes
wilasciciela nieruchomosci, z drugiej interes publiczny — panstwowy, narodowy!!.

W zwigzku z powyzszym, na mocy art. 1 ustawy wstrzymujacej, w okresie
5 lat od dnia wejscia w zycie tej regulacji, wstrzymano sprzedaz nieruchomosci
albo ich czesci wechodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Ustanowionego zakazu, zaadresowanego w praktyce do Agencji Nieruchomo-
sci Rolnych jako powiernika Skarbu Panstwa, z woli ustawodawcy nie stosuje si¢ do:

1. Nieruchomosci i ich czesci przeznaczonych w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy lub ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy 1 zago-
spodarowania terenu na cele inne niz rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne,
parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje
transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne.

1% Druk sejmowy nr 293 — Rzadowy projekt ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (4 marca 2016 r.),
http://orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/9D241C1002D44B10C1257F6F004743F5/%24File/293.pdf
[dostep: 29.09.2016].

"' M. Korzycka, Analiza prawna przepiséw ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (druk senacki nr 124), ,,Opinie
i Ekspertyzy” 2016, nr 248 (kwiecien), s. 10.
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2. Nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych.

3. Domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz
z niezbednymi gruntami oraz ogrédkéw przydomowych.

4. Nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha'2,

Ograniczenia te, mimo pewnych probleméw ze zdefiniowaniem niektorych
poje¢ wymienionych przyktadowo w pkt 1 powyzej, nie budza powaznych za-
strzezen w doktrynie. Podkresla sie, ze norma ta jest adresowana do organu pan-
stwowego 1 nie oddziatuje bezposrednio na zakres praw jednostek. Ponadto art. 2
ust. 2 ustawy wstrzymujacej zawiera klauzulg, w ramach ktorej w przypadkach
uzasadnionych wzgledami spoteczno-gospodarczymi'® minister wlasciwy do
spraw rozwoju wsi, na wniosek prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, moze
wyrazi¢ zgode na sprzedaz innych niz okreslone powyzej nieruchomosci lub ich
czesci z Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwal'®,

Wskaza¢ jednak nalezy, ze podmiotem wylgcznie legitymowanym do przed-
stawienia ministrowi wtasciwemu do spraw rozwoju wsi wniosku o wyrazenie
zgody na zbycie panstwowej nieruchomosci rolnej jest prezes ANR. Ustawa nie
przewiduje trybu wykonywania inicjatywy w tym zakresie przez inne zaintereso-
wane podmioty, w szczegolnosci przez organy jednostek samorzadu terytorialne-
€0, izb rolniczych, inwestorow czy samych rolnikow. W konsekwencji ustawa nie
przewiduje tez sagdowego trybu kontroli odmowy wyrazenia zgody przez ministra
na takg sprzedaz.

W tym kontek$cie wypada zwroci¢ uwage na wygaszenie w drodze usta-
wy wstrzymujacej”® uprawnien dzierzawcow, ktorzy w 2012 r. wyrazili zgode
na wylaczenie z przedmiotu dzierzawy z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa 30% wladanego przez nich areatu do skorzystania z prawa pierwszenstwa
nabycia pozostalych dzierzawionych gruntéw, uksztattowanego na mocy art. 4
ust. 7 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych
ustaw'®. Dotyczy to rowniez uprawnien bytych wihascicieli i ich spadkobiercow,
jezeli ich nieruchomos¢ zostata przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem
1 stycznia 1992 r., nawet w przypadku, w ktérym ekspektatywa nabycia takiej
nieruchomosci uksztaltowata si¢ przez umieszczenie przez ANR danego gruntu
w opublikowanym przed dniem wejécia w zycie ustawy wstrzymujacej wykazie

12° Art. 2 ust. | ustawy wstrzymujace;j.

13 Klauzula wzgledow spoteczno-gospodarczych uwazana jest za pojgcie ugruntowane
W nauce prawa cywilnego, w szczegolnosci w art. 5, 54, 140, 143145, 211, 214, 273, 354 Kodeksu
cywilnego i art. 623, 624, 1061 Kodeksu postgpowania cywilnego.

14 Por. H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi na nowych zasadach od 30 kwiet-
nia 2016 r., Warszawa 2016.

15 Art. 6 pkt 8 lit. a ustawy wstrzymujacej poprzez uchylenie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

1 Dz.U., nr 233, poz. 1382.
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nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, a takze bez wzgledu na naktady
poczynione przez przysztego nabywce w procedurze przygotowania nieruchomo-
sci do sprzedazy (np. koszty tzw. operatu geodezyjnego).

Rozwigzania te moga budzi¢ powazne watpliwosci w kontekscie ich zgodno-
sci z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegdlnosci z wywodzona
z niego zasadg zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa.
Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego:

[...] zasada ochrony zaufania obywatela do panstwa i prawa, okreslana takze jako zasada
lojalnosci panstwa wobec obywatela, wyraza si¢ w takim stanowieniu i stosowaniu prawa, by nie
stawalo si¢ ono swoistg putapka dla obywatela i aby mogt on uktadac swoje sprawy w zaufaniu, iz
nie naraza si¢ na prawne skutki, ktorych nie mogt przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji
i dziatan, oraz w przekonaniu, iz jego dziatania podejmowane zgodnie z obowigzujacym prawem
beda takze w przysztosci uznawane przez porzadek prawny. Przyjmowane przez ustawodawce
nowe unormowania nie moga zaskakiwac ich adresatow, ktorzy powinni mie¢ czas na dostoso-
wanie si¢ do zmienionych regulacji i spokojne podjecie decyzji co do dalszego postgpowania’.

Z kolei w wyroku z dnia 14 czerwca 2000 r., P 3/00, Trybunat stwierdzil, ze:

[...] zasada zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa opiera si¢ na
pewnosci prawa, a wige na takim zespole cech przystugujacych prawu, ktore zapewniajg jednost-
ce bezpieczenstwo prawne; umozliwiajg jej decydowanie o swoim postepowaniu w oparciu o pet-
ng znajomos$¢ przestanek dziatania organow panstwowych oraz konsekwencji prawnych, jakie jej
dzialania moga pociagnaé¢ za soba. Jednostka winna mie¢ mozliwo$¢ okreslenia zaréwno kon-
sekwencji poszczegdlnych zachowan i zdarzen na gruncie obowiazujacego w danym momencie
systemu, jak tez oczekiwaé, ze prawodawca nie zmieni ich w sposob arbitralny. Bezpieczenstwo
prawne jednostki, zwigzane z pewnos$cig prawa, umozliwia wigc przewidywalnos$¢ dziatan orga-
néw panstwa, a takze prognozowanie dziatan wiasnych.

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI PRY WATNYMI

Nowy rezim prawny obrotu niepanstwowymi nieruchomosciami rolnymi usta-
nowiono nowelizacjg ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego, dokonang przepisami ustawy wstrzymujacej. Przepisy u.k.u.r. w obecnie
obowigzujagcym brzmieniu uzalezniajg mozliwo$¢ nabycia nieruchomos$ci rolnej
przez osobe niebedacg rolnikiem indywidualnym od wyrazonej w drodze decy-
zji administracyjnej zgody prezesa ANR, czynigc od tej zasady nieliczne wyjatki,
przede wszystkim w odniesieniu do osob bliskich zbywcy w rozumieniu tej ustawy.

Z punktu widzenia celu niniejszego artykutu interesujace wydaje si¢ by¢
blizsze przyjrzenie si¢ ustawowym wylaczeniom dotyczacym obowiazku stoso-
wania u.k.u.r. przy podejmowaniu czynnos$ci prawnych, ktorych celem jest prze-
niesienie prawa wilasnosci nieruchomosci rolnych.

17 Wyrok TK z dnia 7 lutego 2001 r., K 27/00.
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Zgodnie z art. 1a u.k.u.r. przepiséw tej ustawy nie stosuje si¢ do:

1. Nieruchomosci rolnych:

a) wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
b) o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,
¢) bedacych drogami wewngtrznymi;

2. Nabycia udziatow lub ich czesci we wspotwlasnosci nieruchomosci, o kto-
rych mowa w pkt 1 lit. bi c.

Natomiast w mys$l art. 11 ust. 2 ustawy wstrzymujacej przepisow u.k.u.r.
w brzmieniu nadanym ustawg wstrzymujaca nie stosuje si¢ do nieruchomosci rol-
nych, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy w ostatecznych decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone sg na cele inne niz rolne.

Na gruncie powyzszych regulacji ujawnity si¢ istotne rozbieznosci interpre-
tacyjne dotyczace stosowania art. la pkt 1 lit. b u.k.u.r. oraz art. 11 ust. 2 ustawy
wstrzymujacej. Watpliwosci dotyczg przede wszystkim kwestii zdefiniowania
pojecia ,,nieruchomos¢ rolna o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha” na uzytek sto-
sowania dobrodziejstwa ustawy oraz zakresu przeznaczenia nieruchomosci rol-
nych na cele inne niz rolne w ostatecznych w dniu 30 kwietnia 2016 r. decyzjach
o warunkach zabudowy.

Przedstawienie i uzasadnienie pogladu w wyzej wymienionym zakresie wy-
maga w pierwszej kolejnosci odwotania si¢ do definicji ustawowej nieruchomosci
rolnej zawartej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r., ktéra stanowi, ze nalezy przez to rozumiec
nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nierucho-
mosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. Niezbedne zatem staje si¢ przytoczenie
tresci przedmiotowo istotnych artykutéw Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 46!
nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktoére sa lub
mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkeji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej. Natomiast art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego za nieruchomo-
$ci uznaje czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budyn-
kéw, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci.

W $wietle powyzszych regulacji oraz efektow dziatalnos$ci orzeczniczej sa-
déw w odniesieniu do nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha
prezentuje si¢ trzy koncepcje wyktadnicze.

Pierwsza z nich, oparta na kryterium wilasno$ciowym, zaktada — zgodnie z li-
teralng wyktadnia przywotywanych powyzej przepisow Kodeksu cywilnego — ze
nieruchomos$¢ rolna obejmuje caty grunt bedacy przedmiotem wiasnosci jednego
wiasciciela, niezaleznie od tego, ile dziatek ewidencyjnych obejmuje oraz bez wzgle-
du na to, ile ksigg wieczystych zostalo urzadzonych dla jego czg¢sci. W $wietle tej
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koncepcji przedmiotem wytgczenia ze stosowania obostrzen okreslonych w u.k.u.r.
mogg by¢ wylacznie grunty w takim rozumieniu. Nie jest zatem mozliwe ,,0dla-
czanie” od catosci gruntu i sprzedawanie bez zastosowania u.k.u.r. poszczegolnych
dziatek ewidencyjnych, cho¢by nawet miaty urzadzone odrebne ksiggi wieczyste.

Druga z koncepcji, zwana wieczystoksiegows, zaktada, ze grunt bedacy przed-
miotem wlasnosci jednego wihasciciela stanowi tyle nieruchomosci, ile ksigg wieczy-
stych urzadzono dla sktadajacych si¢ na niego dziatek ewidencyjnych lub ich grup.
Zwolennicy tej koncepcji powotujg signatres¢ art. 1 ust. 2 ustawy zdnia 6 lipca 1982 .
o ksiegach wieczystych i hipotece'®, ktory stanowi, ze ksiegi wieczyste zaktada sie
iprowadzi dla nieruchomosci, a takze art. 24 ust. 1 tej ustawy, zgodnie z ktérym ,,dla
kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta”. Zatem obowigzuje
reguta: jedna ksiega — jedna nieruchomosé, czyli stanowigce wiasnos¢ tej samej oso-
by i graniczace ze sobg dziatki gruntu objete oddzielnymi ksiggami wieczystymi sg
odrebnymi nieruchomog$ciami w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego. Wska-
zuje sie, ze tego rodzaju podejscie znajduje poparcie w orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego, np. w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02', wyroku
z dnia 26 lutego 2003 r., IT CKN 1306/00% czy wyroku z dnia 22 lutego 2012 r.,
IV CSK 278/11%, jak rowniez w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyj-
nego, ktory w wyroku z dnia 2 czerwca 2016 r., I OSK 2275/16%, stwierdzil, ze
sasiadujace ze sobg dziatki stanowigce wlasno$¢ jednej osoby, dla ktorych prowa-
dzone sg odrebne ksiegi wieczyste, stanowig odrgbne nieruchomosci w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c.

Trzecia koncepcja, zwana ewidencyjng, uwazana za najbardziej liberalna, de-
finiuje nieruchomos¢, ktora podlega ocenie przez pryzmat art. la pkt 1 lit. b u.k.u.r.
z punktu widzenia jej nabywcy, czyli przyjmuje, ze przedmiotem oceny spetniania
kryterium obszarowego jest dziatka ewidencyjna?, ktorej wtasnos¢ jest przenoszo-
na na nabywce¢. Moze by¢ ona w tej sytuacji jedynie fragmentem gruntu, ktérego
powierzchnia jest rowna lub wicksza od 0,3 ha, ale tez dziatka ta moze by¢ odtaczo-
na z dotychczasowej ksiggi wieczyste;.

18 Dz.U. z 2016 r., poz. 790.

1 OSNC 2004, nr 12, poz. 201.

20 LEX nr 83961.

21 OSNC 2013, nr 3, poz. 35.

22 LEX nr 2082533.

2 Zgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. z 2016 r., poz. 1034) dziatka
ewidencyjna stanowi ciagly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych. Ust. 2 tego paragrafu
dopuszcza wykazywanie w ewidencji sasiadujacych ze soba dzialek ewidencyjnych, bedacych
przedmiotem tych samych praw oraz wtadania tych samych o0séb lub jednostek organizacyjnych,
jako odrebnych dziatek ewidencyjnych.
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Powyzsze rozbieznosci koncepcyjne staty si¢ m.in. przedmiotem interpelacji
poselskiej ,,w sprawie interpretacji przepisow ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niekto-
rych ustaw wylaczajacych stosowanie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
do nieruchomosci rolnych ponizej 0,3 ha” z dnia 8 czerwca 2016 r. skierowanej
do Ministra Sprawiedliwosci (nr 4029) i Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi (nr
4030). Postowie Waldemar Buda i Grzegorz Wojciechowski zwrdcili uwage mi-
nistréw, iz przepis art. la pkt 1 lit. b u.k.u.r., wedtug ktorego przepisow ustawy
,hie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,
odnoszony jest przez notariuszy nie do dziatki rolnej, ktéra ma by¢ przedmiotem
transakcji, a nieruchomosci rolnej bedacej wtasnoscia rolnika-zbywcey”. Zdaniem
postow ,.,przyjeta przez notariuszy interpretacja wypacza ratio legis przepisu,
poniewaz w konsekwencji ogranicza jakakolwiek sprzedaz w przypadku, gdy
zbyweca jest wlascicielem nieruchomosci o powierzchni powyzej 0,3 ha. Taka in-
terpretacja jest nie do przyjecia, poniewaz zatozeniem sprawozdawcy, co rowniez
jasno wynika z przepisu, bylo umozliwienie rolnikom, ktérzy z definicji posiada-
ja co najmniej 1 ha areatu, sprzedaz dzialek ponizej 1 ha”.

Odpowiadajac na interpelacj¢, Minister Sprawiedliwosci zajat dos¢ liberalne
stanowisko, stwierdzajac, iz:

[...] analiza przepisow ustawy pozwala na wniosek, ze wyjatek, o ktéorym mowa w art. la pkt 2
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nie jest przypadkowy. W art. 93 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami wprowadzony zostat bowiem wymog, zgodnie z ktorym,
co do zasady, w wyniku podzialu nieruchomo$ci nie moga powsta¢ dziatki rolne o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha. Okreslone w art. 93 ust. 2a ustawy wyjatki dotycza tylko podziatow z prze-
znaczeniem na powigkszenie nieruchomosci sasiedniej lub regulacje granic migdzy sasiadujacymi
nieruchomo$ciami.

Minister Sprawiedliwosci zauwazyt dalej, ze ,,celem tej regulacji jest unie-
mozliwienie wlascicielom nieruchomosci obchodzenia przepisow prawnych pole-
gajacego na wydzielaniu matych dziatek i zbywaniu ich z pominigciem rygorow
ustawowych”. Ocenil, ze ,,przedmiotowe wylgczenie odnosi si¢ bowiem do po-
wierzchni nieruchomosci rolnej, bedacej przedmiotem danej czynnosci prawnej”.
Napisat ponadto, ze:

[...] przyjecie interpretacji, zgodnie z ktdra wylaczenie, o ktérym mowa w art. la ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, odnosi si¢ takze do powierzchni nieruchomosci rolnej bedace;j
wlasnos$cig zbywcy, uznaé nalezy za sprzeczne nie tylko z ratio legis art. 1a ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, ale takze przepisow art. 93 ust. 2a i 3 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, ktorych celem jest ograniczenie mozliwo$ci tworzenia nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha.

Poza tym Minister Sprawiedliwosci, jako organ nadzoru nad notariuszami i or-
ganami samorzadu notarialnego, ,,majac na uwadze wagg problemu”, zapowiedziat,
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ze przedstawi prezesowi Krajowej Rady Notarialnej stanowisko w przedmiocie in-
terpretacji cytowanego przepisu?.

Odmienne podejscie interpretacyjne zaprezentowal natomiast Minister Rol-
nictwa 1 Rozwoju Wsi. W odpowiedzi na interpelacje¢ nr 4030 z dnia 30 czerwca
2016 r. stwierdzil, iz:

[...] ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. poz. 585) wprowa-
dzony zostat do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego art. la pkt 2, ktory stanowi, ze przepisow
tej ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Przepis
ten wyraznie stanowi o nieruchomosci, a nie o dzialce ewidencyjnej. Przywotana przez Panow
Postow, a stosowana przez notariuszy, interpretacja przepisu art. la pkt 2 ustawy o ksztattowaniu
ustroju jest wigc jak najbardziej prawidtowa®.

Opisana powyzej rozbiezno$¢ stanowisk przedstawionych przez przedstawi-
cieli Rady Ministrow, bedacych inicjatorami uchwalenia ustawy wstrzymujace;j,
dowodzi braku precyzji ustawodawcy w formutowaniu ograniczen w wykony-
waniu konstytucyjnie chronionego prawa wtasnosci. Trzeba mie¢ na uwadze, ze
wszelkie limitowanie tzw. triady uprawnien wtascicielskich jest wyjatkiem od
zasady okreslonej w art. 64 Konstytucji RP, wymaga zatem kwalifikowanego
poszanowania zasady przyzwoitej legislacji.

W wyzej opisanych uwarunkowaniach rezultaty wykladni gramatycznej
okazuja si¢ zawodne, gdyz prowadza do wieloznacznych lub wielowariantowych
ustalen. Dlatego zasadne jest przy rozstrzyganiu wyartykutowanych watpliwosci
odwotanie si¢ do regut wyktadni teleologicznej. Biorac pod uwage cel przedmio-
towo istotnej regulacji oraz jej charakter (wylaczenie spod rezimu prawnego jako
wyjatek od wyjatku od zasady konstytucyjnej wywodzonej a contrario z art. 64
ust. 3), z uwzglednieniem tresci preambuly do u.k.u.r. nadanej przepisami ustawy
wstrzymujacej, opowiedzie¢ si¢ nalezy za rozumieniem ustawowej definicji nie-
ruchomosci rolnej w u.k.u.r. wedtug kryterium wilasnosciowego (jest nia catosé
gruntu bedacego przedmiotem wlasno$ci tego samego wiasciciela, niezaleznie od
»technicznych” podzialow ewidencyjnych lub wieczystoksiggowych). Poza tym
trzeba zaznaczy¢, ze spelnianie kryterium obszarowego w rozumieniu art. la pkt 1

2 Odpowiedz Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 lipca 2016 r. na interpelacj¢ nr 4029 w spra-
wie interpretacji przepisow ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw wylaczajacych stosowanie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego do nieruchomosci rolnych ponizej 0,3 ha. Zob. www.sejm.gov.pl/
Sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=23D60400 [dostep: 29.09.2016].

% Odpowiedz Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 30 czerwca 2016 r. na interpelacje nr 4030
W sprawie interpretacji przepisow ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtas-
nos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw wylaczajacych stosowanie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego do nieruchomosci rolnych ponizej 0,3 ha. Zob. www.sejm.gov.pl/
Sejm8.nst/InterpelacjaTresc.xsp?key=3B50824A [dostep: 29.09.2016].
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lit. b u.k.u.r. (powierzchnia ponizej 0,3 ha) powinno by¢ oceniane a priori w od-
niesieniu do powierzchni nieruchomosci rolnej zbywey (czyli nieruchomosci, co
do ktoérej ustawa ma mie¢ lub ma nie mie¢ zastosowania), a nie w odniesieniu
do przedmiotu sprzedazy, ktérym moze by¢ cze$¢ nieruchomosci rolnej, nawet
mniejsza niz 0,3 ha.

Przyjecie przedstawionej powyzej interpretacji pozwoli unikng¢ prob stosowa-
nia wyjatkow od ustawy poprzedzonych tzw. manipulacjami wieczystoksiegowymi
(sztuczne urzadzanie ksiag wieczystych dla poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych
wchodzacych w sklad danej nieruchomosci rolnej), jak tez podziatami ewidencyj-
nymi istniejgcych dziatek w celu utworzenia jednostek mniejszych niz 0,3 ha.

W celu uprawnionego ograniczenia stosowania nowego rezimu prawnego
obrotu nieruchomosciami rolnymi wazniejsze jest raczej przeanalizowanie prze-
stanek kwalifikowania nieruchomosci do kategorii nieruchomosci rolnych. Jak
juz wyzej wspomniano, art. 2 pkt 1 u.k.u.r. za nieruchomos¢ rolng uwaza nie-
ruchomos$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nierucho-
mosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. W $swietle tej regulacji dos¢ powszechnie
uwaza sie¢, ze potozenie nieruchomosci na obszarze przeznaczonym w planie za-
gospodarowania przestrzennego na cele rolne przesadza o jej rolnym charakterze.
Nie mozna si¢ z takim podejsciem zgodzic.

Wazny poglad w tym zakresie zostat wyrazony w uchwale Sadu Najwyz-
szego z dnia 14 grudnia 1983 r., IIl CZP 78/84, w uzasadnieniu ktorej wskaza-
no, ze definicja nieruchomosci rolnej z art. 46! Kodeksu cywilnego okreslona
jest przede wszystkim wedtug kryterium przeznaczenia?’. Decydujace znaczenie
ma gospodarczy, produkcyjny stan rzeczy, ktory umozliwia prowadzenie racjo-
nalnej, produkcyjnej dziatalnosci rolniczej i nie mozna rozciggnaé go na grunty,
ktére z przeznaczenia swego takiego charakteru nie majg i nie mogtyby go mie¢
w przysztosci przy zastosowaniu odpowiednich zabiegéow agrotechnicznych.
,.Kierujac si¢ definicja nieruchomosci rolnej, zamieszczong w art. 46' k.c., nale-
zy przyjaé, ze nieruchomos$¢ rolna przestaje by¢ nieruchomoscia rolng z chwilg
faktycznego zagospodarowania gruntu uniemozliwiajgcego jego dalsze wykorzy-
stanie do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie?8, W zwiazku z po-

26 Wedtug H. Cieplej przepis art. 92 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zezwala na
wydzielenie z nieruchomosci rolnej dziatki o powierzchni do 0,3 ha bez koniecznosci spetnienia prze-
stanek ustawowych z art. 93 ust. 2, jezeli nie obowiagzuje na danym terenie miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego i nie ustalono warunkoéw zabudowy. Por. H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu
gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016,
nr 9, s. 33-83. Odmiennie w wyroku NSA w Warszawie z dnia 30 stycznia 2013 r., ] OSK 1558/1.

27 Por. wyrok SN z dnia 15 maja 2009 r., II CSK 9/09.

8 7. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej
w rozumieniu kodeksu cywilnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2007, t. 6, s. 148.
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wyzszym o rolnym charakterze nieruchomos$ci w rozumieniu przepiséw u.k.u.r.
przesadza przede wszystkim przydatno$¢ gruntu do jego przeznaczenia do pro-
dukcji rolnej. Trwaty brak takiej zdolnosci gruntu, wynikajacy z intensywnego
zabudowania lub wyposazenia w infrastrukture przemystowg, stanowi ujemna
przestanke kwalifikacyjng z art. 46! Kodeksu cywilnego. Odrebng kwestig jest
praktyczne wykazywanie tej okolicznosci przy podejmowaniu czynnosci praw-
nej przy udziale notariusza, w szczegdlnosci w warunkach przeznaczenia obsza-
ru potozenia przedmiotu transakcji na cele rolne w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego lub zakwalifikowania go do kategorii R w ewidencji
gruntéw i budynkéw. Wydaje si¢, ze w takich przypadkach nalezatoby dopusci¢
1 przyjac stosowne oswiadczenia stron czynnosci prawnej, wzglednie akceptowaé
stosowne opinie charakteryzujace nieruchomosé¢, wyrazane przez specjalistow
ds. produkc;ji rolne;.

Jednakze nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze nieruchomosciami rolnymi pozo-
stajg te o niejednorodnym charakterze, czyli takie, ktore sa czesciowo wykorzysty-
wane na cele nierolne, lecz sg takze lub moga by¢ wykorzystywane na cele rolne®.

Wskaza¢ tez nalezy, ze art. 11 pkt 2 ustawy wstrzymujacej uzupetnia nieja-
ko definicje nieruchomosci rolnej z art. 2 pkt 1 u.k.u.r. Stanowi on, ze przepisow
u.ku.r. w brzmieniu nadanym ustawg wstrzymujacg nie stosuje si¢ do nierucho-
mosci rolnych, ktéore w dniu wejscia w zycie ustawy, w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przeznaczone sg na cele inne
niz rolne. Sposob redakcji tego przepisu rowniez nasuwa watpliwosci interpreta-
cyjne. Z jednej strony wytgcza on spod nowego rezimu obrotu nieruchomosciami
rolnymi te sposrod nich, ktére w dniu 30 kwietnia 2016 r. byly objete ostatecznymi
decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (czym dodatkowo
zaweza definicje nieruchomosci rolnej w u.k.u.r.), wskazujac jednak, ze nie maja
do nich zastosowania przepisy u.k.u.r. ,w brzmieniu nadanym niniejsza [wstrzy-
mujacg — P.L.] ustawa”. Pojawia si¢ pytanie, czy zatem do nieruchomosci rolnych
objetych wyzej scharakteryzowanymi decyzjami ostatecznymi nalezy stosowac
przepisy u.k.u.r. w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 2016 r.? Wydaje si¢, ze na tak
postawiony problem nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Trzeba wzigé jednak pod
uwage praktyke stosowania ustawy dotychczasowej, w ramach ktérej uznawano,
ze objecie danej nieruchomosci decyzja o warunkach zabudowy wytacza ja spod
dziatania tej regulacji.

¥ Szerzej: idem, Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.UR.,
,.Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139-172.
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PODSUMOWANIE

Niniejsze opracowanie wskazato wytacznie na podstawowe problemy z usta-
leniem zakresu wytgczen spod nowego rezimu prawnego obrotu nieruchomoscia-
mi rolnymi w Polsce. Jako ze nowa regulacja stanowi wyjatek, o ktérym mowa
w art. 64 ust. 3 Konstytucji, wymagac od niej nalezy kwalifikowanej precyzji.
I nie tylko rzecz w tym, aby organy wiladzy publicznej zdawaty sobie sprawe
z zakresu przystugujacych im uprawnien przy ingerowaniu w sfer¢ uprawnien
wlascicielskich, lecz przede wszystkim w konstytucyjnym prawie obywatela do
przyzwoitej legislacji, w szczegdlnosci w odniesieniu do natozonych na niego
obowiazkéw przy dysponowaniu przedmiotem wilasnosci, z surowym rygorem
niewaznosci czynnosci prawnej w przypadku ich niedochowania. Wiasciciel nie-
ruchomosci rolnej jest uprawniony wiedzie¢, bez prowadzenia zawitego procesu
wyktadniczego, jakie czynno$ci prawne obarczone sg dla swej waznosci wymo-
giem uzyskania zgody lub zawiadomienia organu panstwowego, a w odniesieniu
do jakich przedmiotow wtasnosci, kontrahentow czy czynnosci prawnych upraw-
niony jest dziata¢ wedtug wlasnego uznania.

Niestety, literatura przedmiotu, w szczegdlnosci pis§miennictwa samorzadu
notarialnego, prowadzi do wniosku, ze uprawnienia wtascicielskie sg i beda do-
datkowo zawezane ostrozng praktyka notarialng, przyjmujaca w porozumieniu
z Agencja Nieruchomosci Rolnych mniej korzystne dla wiascicieli nieruchomosci
rolnych rezultaty wyktadni przepisow budzacych watpliwosci.

Z powyzszych wzgledow nalezy przedstawi¢ poglad, iz omawiana regulacja
— z zatozenia stuszna i potrzebna, jesli chodzi o motywy jej wprowadzenia — wy-
maga pieczolowitego przegladu i wprowadzenia, w miejsce wielu dotychczaso-
wych, jednoznacznych norm, niebudzacych watpliwosci ich adresatow.
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SUMMARY

On 14 April 2016, the Polish Parliament adopted the Act on suspending the sales of properties
from the Agricultural Property Stock of the State Treasury and amending several other acts. By
doing so, it decided to materially amend the Act on shaping of the agricultural system of 11 April
2003 that had been effective by that time, by founding a new, strict regime of trading in agricultur-
al property in Poland that came into force as of 30 April 2016. Already upon drafting the new legal
solutions, a number of remarks and reservations were made in the public debate and during the
consultation process. It was pointed out that once it becomes effective, the bill considered by the
Parliament would actually “freeze” agricultural property transactions in Poland, become a threat
to execution of the right to inherit, and undermine the right ongoing interests initiated by law en-
tities. These were some of the reasons why, in the course of legislative proceedings, the legislator
decided to apply exclusions from the new legal regulations concerning trading in agricultural
property. The objective of this article is to identify and characterise selected exclusions applied by
the legislator, as well as to explain uncertainties related to interpretation with regards to legal norm
hypotheses that specify the application scope of the implemented legal solutions.

Keywords: agricultural system; agricultural property; notary public
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