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ktory pominat tryb wprowadzenia elastycznego czasu pracy lub ktéry
kie kary finansowe oraz dodatkowe koszty

»PracaizZUS”+D5 (tylko dla prenumeratoréw)

nowelizacji ustawy o ksztatto-

waniu ustroju rolnego zamiast

polepszy¢ sytuacje polskiego
rolnika zatrzyma rozwdj rolnictwa.
Planowane zmiany doprowadza do
spadku cen ziemi rolnej, narazajac
rolnikéw na masowy wykup ich grun-
téw przez panstwowa Agencje Nieru-
chomosci Rolnych (ANR).

Majac na uwadze, ze 1 maja 2016 1.
koniczy sie dwunastoletni okres
ochronny na zakup polskiej ziemi
przez cudzoziemcow, zar6wno po-
przednia ekipa rzadzaca, jak i pozo-
stajacy aktualnie przy wiadzy PiS

mm\ew rzygotowany przez PiS projekt

przygotowaly swoje projekty ustaw,

ktére mialyby zabezpieczyé ziemie
rolng przed jej masowym wykupem

" przez cudzoziemcéw. Uchwalona 5
sierpnia 2015 r. przez Sejm poprzed-
niej kadencji nowelizacja ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej:
nowa uk.ur) miata wejs¢ w zycie 1
stycznia 2016 r. Termin ten zostat jed-
nak przesuniety do 1 maja 2016 r.ina
razie to jedyna stuszna decyzja nowe-
go parlamentu. W tym czasie rzad chce
uchwali¢ swéj nowy projekt zmian do
ustawy, ktory zreszta jest juz gotowy.
Projekt ustawy o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Zasobu Wiasno-
Sci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektorych ustaw wprowadza
m.in. liczne rewolucyjne wrecz zmiany
do ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Propozycja ta w poré6wnaniu
z poprzednia wersja ustaw rolnych,
autorstwa gléwnie PSL, jeszcze bar-
dziej uszczelnia - a chciatoby sie rzec
- uniemozliwia obrét ziemia rolna.

Nie dotrzyma warunkéw,
znacjonalizujg

Ziemia rolna stanie sie dobrem,
ktérego nie bedzie mozna sprzedaé,
a w przypadku wiekszo$ci Polakéw
- réwniez kupié. Bedzie mégtja zasad-
niczo nabywac¢ wytacznie rolnik indy-
widualny (art. 2a ust. 1 nowej uk.ur),
tj. osoba fizyczna, ktéra ma kwalifika-
cje rolnicze, od co najmniej pieciu lat
mieszka w danej gminie i przez ten
czas osobiscie prowadzi gospodar-
stwo. Dodatkowo wprowadzone zosta-
to kryterium dochodowe - w celu
wyeliminowania z zakupu ziemi rolnej
innych oséb. Rolnik indywidualny
bedzie musiat osiaga¢ z prowadzenia
gospodarstwa rolnego roczny dochéd
nie mniejszy niz 1/4 czesci wszystkich
swoich rocznych dochodéw okreslo-
nych w PIT, chyba ze powierzchnia
gospodarstwa nie przekracza 20 ha.

To jednak nie wszystkie wymogi.

Nabywca musi si¢ dodatkowo zobo- |

wigzad notarialnie, ze gospodarstwo
rolne bedzie prowadzit osobidcie i to
co najmniej przez kolejnych dziesie¢
lat, liczac od nabycia. Osobiste prowa-
dzenie ma oznaczaé m.in. zakaz zby-
wania i oddawania nieruchomos$ci w
dzierzawe innym podmiotom. Od
razu rodzi sie pytanie, czy taka regu-
lacja nie narusza chronionego konsty-
tucyjnie prawa wlasno$ci.

W drodze wyjatku bedzie mozna
uzyskac sadowe zezwolenie na zbycie
lub oddanie w posiadanie nabytej
nieruchomos$cirolnej przed uptywem
dziesieciu lat, z tym ze przed sadem
trzeba bedzie wykaza¢ wystapienie
szczegoblnych okolicznosci, ktére to
uzasadniaja. Decyzja bedzie nalezala
wylacznie do sadu. Jezeli w tym okre-
sierolnik bez zezwolenia sadu zaprze-
stanie osobistego prowadzenia go-
spodarstwa i np. wydzierzawi nieru-
chomo$¢ lub wyprowadzi sie z danego
terenu, sad na wniosek ANR stwierdzi
nacjonalizacje takiej ziemi za zaplata
przez ANR réwnowartosci pienieznej

" ustalonej wedtug przepis6w ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami (art. 9
ust. 3 nowej uk.ur). Pamietaé nalezy,
ze cena nie bedzie rynkowa, skoro
rynek obrotu ziemig rolng faktycznie
zaniknie. Beda to zatem ceny faktycz-
nie stosowane przez ANR.

W drodze wyjatku nowe przepisy .

wprowadzaja mozliwo$¢ nabywania
nieruchomosci przez inne podmioty
niz rolnik indywidualny (art. 2a ust. 3
nowej uk.ur. przewiduje, ze prawo
takie bedzie miata m.in. osoba bliska,
spadkobierca, Skarb Paristwa czy tez
Agencja Nieruchomos$ci Rolnych).
Niestety, wylaczone zostaja wszystkie
inne podmioty, w tym spoéiki prawa
handlowego i spétdzielnie.

Nabycie ziemi rolnej przez podmio-
ty niedopuszczone ustawa bedzie co
prawda teoretycznie mozliwe, ale
dopiero po uzyskaniu akceptacji ta-
kiegonabywcy decyzja administracyj-
nawydana przez prezesa ANR. Prezes
agencji zostal wyposazony w szerokie
uprawnienia do wydawania decyzji.
Bedzie mégt wyrazi¢ taka zgode wy-
Iacznie jezeli zbywcy uda sie przeko-
nac go, ze nie bylo mozliwoéci nabycia
nieruchomosci przez podmioty do-
puszczone ustawa, a proponowany
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nabywca daje rekojmie nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, a
nadto ze w wyniku takiego nabycia
nie dojdzie do nadmiernej koncentra-
¢ji gruntéw rolnych. Juz na pierwszy
rzut oka widaé, ze niedookreslone
kryteria, jakimi ma sie kierowad pre-
zes Agencji przy wydawaniu decyzji,
maja charakter catkowicie uznaniowy.
A to moze rodzic ryzyko korupcji, nie
wspominajac o dlugotrwatosci poste-
powania administracyjnego i znacz-
nych formalnosciach.

Ziemia o matej wartosci

Jak przewiduja ekonomisci, sytu-
acja, gdy ziemia rolna stanie sie towa-
rem, ktérego nie bedzie mozna
sprzeda¢, gdyz prawie 90 proc. pol-
skiego spoleczenstwa z géry zostanie
wylaczonych z kregu nabywcéw, be-
dzie skutkowa¢ znacznym obnizeniem
wartosci polskiej ziemi, a tym samym
obnizeniem wartosci istniejacych za-
bezpieczen hipotecznych ustanowio-
nych dla rolnikéw, ktérzy zaciagneli
kredyty na swoja dzialalno$é.

W ostatnich latach warto$é polskiej
ziemirolnej miala tendencje wzrosto-
wa. Rolnicy, ktérzy zaciggneli kredyty,
zabezpieczajac je hipotecznie na zie-
mi rolnej, moga mie¢ powazny pro-
blem, jezeli warto$¢ gruntéw rolnych
w najblizszych latach spadnie i banki
zazadaja dodatkowego zabezpiecze-
nia kredytu. Istnieje powazne ryzyko,
ze banki beda bardzo ostrozne, jezeli
chodzi o finansowanie sektora rolni-
czego, a spora czgs¢ dotychczasowych
kredytéw moze zostaé wypowiedzia-
na ze wzgledu na brak wystarczaja-
cych zabezpieczen. :

- Agencja przejmie wszystko

Jeszcze wigksze obawy rolnikéw
powinny potegowaé przepisy, ktére

! uprawniaja ANR do wywlaszczania '

rolnikéw i nacjonalizacji ich gospo-
darstw rolnych wedtug catkowicie
dowolnych kryteriéw. Artykut 4 nowej
ukur. przewiduje, ze jezeli nabycie
nieruchomosci rolnej nastepuje w
wyniku umowy innej niz sprzedaz lub
w wyniku jednostronnej czynnosci
prawnej (np. darowizna), lub tez orze-
czenia sadu, organu administracji pu-
blicznej, orzeczenia sadu wydanegona
podstawie przepiséw o postepowaniu
egzekucyjnym lub innej czynnosci
prawnej czy tez zdarzenia prawnego,
np. takiego jak zasiedzenie nierucho-
moscirolnej, dziedziczenia oraz zapisu
windykacyjnego, to ANR bedzie mogla
ztozy¢ jednostronne o$wiadczenie o
nabyciu tej nieruchomosci za zaplata
réwnowarto$ci pienieznej.
Nacjonalizacja ziemi rolnej przez
Agencje bedzie mozliwa praktycznie w
kazdej sytuacji, gdy zmienia ona wia-
Sciciela, a wiec w stosunkach wiejskich
najczesciej w drodze dziedziczenia. Tak

gléwnie ze wzgledu na trudnosci
praktyczne w ustalaniu kregu sasia-

déw. Zwazywszy, ze relacje pomiedzy

sasiadami nierzadko sa dalekie od
poprawnych, a istnienie takiego
uprawnienia mogloby na wiele lat
paralizowa¢ obrot ziemia, dobrze sie
stato, ze akurat te zapisy nie zostaly
powtérzone w nowym projekcie.

Udziaty i akcje w spétkach

Zadziwiajaca ,nowoscig” jest przy-
znanie Agencji prawa pierwokupu
udziatéw i akcji spotek, ktore sa wlasci-
cielami nieruchomosci rolnych (nie
dotyczy to tylko spotek gietdowych,
ktérych cena ma charakter rynkowy).
Agencja ma zosta¢ wyposazona w pra-
wo do przegladania ksigg handlowych
i dokumentéw takiej spoiki oraz zada-
nia od niej informacji na temat zobo-
wigzan nieujetych w jej ksiegach. Do-
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, juz dawno kupili ziemie w Polsce, ile

przede wszystkim w naszych rolnikéw.
Po pierwsze dlatego, ze projektowana
ustawa nie stymuluje polskiego rolnic-
twa do rozwoju (np. wprowadzenie
maksymalnej powierzchni gospodar-
stwa do 300 ha, uniemozliwienie naby-
Wwania nieruchomosci rolnych nawet
przez rolnikéw z sasiedniej gminy), a

. po drugie dlatego, ze skutkiem wpro-

wadzenia takich regulacji bedzie zna-
czacy spadek wartosci polskiej ziemi
rolnej. Z pewnoscig w rozwoju polskie-
go rolnictwa nie pomoze réwniez
wstrzymanie sprzedazy nieruchomo-
$ci nalezacych do Skarbu Panstwa
przez pig¢ lat, a takie rozwigzanie
przewiduje projekt ustawy o wstrzy- _
maniu sprzedazy nieruchomosci Zaso-*
bu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.
Catoksztalt proponowanych zmian
rodzi powazne obawy, przede wszyst-
kim z powodu wyposazania ANR w
instrumenty, ktére daja jej niespotyka-
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Proponowane przez PiS przepisy spowoduja,

ze nacjonalizacja ziemi rolnej bedzie mozliwa niemal

w kazdej sytuacji, gdy zmienia ona wiaciciela,

rowniez przy dziedziczeniu

wiecrolnik, sporzadzajac przed $mier-
cig testament lub zapis testamentowy,
nie bedzie pewny, czy jego ziemia trafi
w rece spadkobiercy jako ojcowizna
czy tez zostanie znacjonalizowana. W
taki spos6b prawo wlasnosci staje sie
de facto jedynie prawem dozywocia.
Jezeli warto$¢ ziemi nie bedzie
wynika¢ wprost z tresci czynnosci
prawnej czy tez orzeczenia sadu, zo-
stanie ustalona przy ‘zastosowaniu
sposobéw przewidzianych w ustawie
ogospodarce nieruchomosciami. Gdy

umowie czy tez orzeczeniu sadu war-
to$¢ nieruchomoscirazaco odbiega od
wartosci rynkowej, bedzie uprawnio-
na do wystapienia do sadu, aby ten
ustalil cene danej nieruchomosci.
Moze to w praktyce doprowadzi¢ do
sytuacji, gdy rolnik przestanie by¢
wiascicielem nieruchomosci, a oczeki-
wanie na zaplate bedzie sie przeciagaé
na wiele lat z uwagi na sadowe kwe-
stionowanie wysokosci ceny przez
ANR. Co gorsza, cena bedzie najcze-
$ciej niska, gléwnie z powodu faktycz-
nego braku obrotu ziemia rolna.

Pierwokup sasiedzki

Tym, czego na szczescie nie znaj-
dziemy w projekcie ustawy, a co
wprowadzata ustawa poprzedniego
rzadu, jest prawo pierwokupu prze-
widziane dla sasiadéw rolnika. Zgod-
nie z nowelizacjq z 5 sierpnia 2015 r.
prawo pierwokupu przystugiwato nie
tylko dzierzawcy, ale réwniez, w dru-
giej kolejnosci, sasiadowi (wlascicie-
lowi nieruchomoscirolnej graniczacej
ze sprzedawana nieruchomoscia). Co
ciekawe, jezeli sprzedawana nieru-
chomo$¢ sasiadowataby z kilkoma
gospodarstwami, sprzedajacy mégt

prawa pierwokupu. Obowiazek poin-
formowania o tym miat spoczywac na
notariuszu. Srodowisko notariuszy

' Agencja stwierdzi, ze wskazana w =

wybrad, ktory sasiad ma skorzystaé z |

oprotestowalo pomyst ustawodawcy

alarmujg adwokaci.

datkowo na spé6tki osobowe, ktore sg
wiascicielami nieruchomosci rolych,
natozono obowiazek zawiadamiania
Agengji o zmianie badz przystapieniu
nowego wspoélnika (art. 3b ust. 1 nowej
ukur), poniewaz ANR bedzie mogta
réowniez w tym przypadku zlozyé
o$wiadczenie o nabyciu nieruchomosci
zazaplata réwnowartosci pienieznej. To
rozwiazanie rodzi watpliwosci dotycza-
ce naruszania swobody prowadzenia
dziatalno$ci gospodarcze;.

Nie dla bytych wtascicieli

Kolejna doniosta zmiana, ktéra ma
zosta¢ wprowadzona, jest uchylenie
art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panistwa przyznajacego prawo
pierwszenistwa nabycia nieruchomo-
$ci rolnej Skarbu Panstwa bylemu
wiascicielowi zbywanej nieruchomo-
$ci lub jego spadkobiercom. Odbiera
si¢ nastepcom prawnym jedyny
przywilej utatwiajacy odzyskiwanie
zawlaszczonego bezprawnie przez
panstwo mienia, ktdre, co warto pod-
kresli¢, na mocy dotychczas obowia-
zujacych regulacji prawnych i tak nie
gwarantowalo zwyklej restytucji
mienia, lecz jedynie przyznawalo
mozliwos$¢ jego nabycia w pierwszej
kolejnosci na warunkach ustalonych
przez ANR, czym niejednokrotnie
znacznie utrudnilo sprzedaz nieru-
chomosci osobom przypadkowym.

Odbierajac spadkobiercom prawo
stusznie nabyte, projekt nie przewi-
duje w zamian zadnych regulaciji re-
kompensujacych wyrzadzona im
szkode i ogdlnie pojeta dziejowa
krzywde.

Kto straci najwiecej
Nalezy zauwazy¢, ze projektowane

zmiany uderza nie tyle w cudzoziem-
cow, ktorzy jezeli mieli taki zamiar, to
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ne dotad w paristwach o gospodarce
rynkowej uprawnienia bez wyraznie
wskazanych kryteriow, wedhug kt6-
rychma ona dziala¢. Powstaje pytanie,
czy wprowadzenie takich zmian nie
bedzie stanowilo naruszenia konsty-
tucji, zwlaszcza jej zasadniczych
przepisow chroniacych jednostke
przed arbitralng ingerencja paiistwa w
jej podstawowe prawa i wolnosci.

Na pierwszy rzut oka widaé, ze
proponowane przepisy naruszajq art.
21 ust. 1 konstytucji (przewidujacy
mozliwo$¢ wywlaszczenia nierucho-
mosci tylko na cel publiczny i za
shusznym odszkodowaniem), art. 31*
ust. 3 (zakaz ingerencji w zakres korzy-
stania z prawa wlasnosci i prawa
dziedziczenia, oile nie jest to koniecz-
ne w demokratycznym panstwie dla
jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego) w zw. z art. 32, (przewidu-
jacym réwnosé wobec prawa wszyst-
kich podmiotéw). Przede wszystkim w
Spos6b razacy narusza za$ istote
chronionego konstytucyjnie prawa
wiasno$ci i prawa dziedziczenia (art.
64 konstytucji).

Projektowane regulacje naruszaja
tez przepisy Unii Europejskiej,
zwlaszcza art. 63 ust. 1 traktatu o UE
przewidujacy nieakceptowany w'
prawodawstwie wspolnotowym wy-
mog stalego zamieszkiwania na tere-
nie nieruchomosci rolnej przez jej
nabywce oraz wymog zamieszkiwa-
nia powiazany z konieczno$cia oso-
bistego prowadzenia gospodarstwa
rolnego (wyrok TSUE z 23 wrze$nia
2003 r. w sprawie Ospelt Schlossle
Weissenberg, C-452/01, pkt 54). Po-
wolane przepisy s3 takze sprzeczne
zart. 1 protokotu nr 1 do konwencji o
ochronie praw cztowieka i podstawo-
wych wolnoéci proklamujacym
ochrone szeroko pojetego prawa
wilasnos$ci. ©@®
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Forystek & Partnerzy, specjalizuj sie
w prawie nieruchomosci




