ZMIANY W PRAWIE NIERUCHOMOSCI

SN-WORE]J 96/2016 75

Ograniczenie obrotu
nieruchomosciami rolnymi

Maciej J. Nowak

dr, Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie, Pracownia Ekonomiki Przestrzennej, radca prawny ,Kancelaria Prawnicza dr Maciej Nowak” w Szczecinie, macnowak@zut.edu.pl

Ustawa z dnia 3 marca 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw
stanowi jeden z glosniejszych w ostatnich tygodniach nowych aktéw praw-
nych. Pamigta trzeba o tym, ze tak naprawdg ustawa ta stanowi przede
wszystkim nowelizacj¢ szesciu innych ustaw:

kodeksu cywilnego,

ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,

ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne,

ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa,
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,

ustawy o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawania nie-
ruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej.

Wskazujac w ramach wprowadzenia najwazniejsze skutki przedmioto-
wej ustawy, wskazaé mozna na:

wstrzymanie na okres 5 lat sprzedazy nieruchomosci wchodzacych
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (lub czeéci takich
nieruchomosci),

wprowadzenie ograniczen zwigzanych z obrotem innymi nieruchomo-
$ciami rolnymi,

wprowadzenie ograniczen zwigzanych z obrotem akcjami lub udziata-
mi spétek bedacych whascicielami nieruchomosci rolnych.

Jesli chodzi o pierwsza kwestig, wskazaé nalezy, ze przewidziano kilka
wyjatkéw od niniejszego zakazu. Dotycza one przede wszystkim nierucho-
mosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ale réwniez nieruchomosci
o innym niz rolnicze przeznaczeniu ujetym (alternatywnie) w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub nawet studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (przez co w znacznym stopniu zmienia
si¢ role i znaczenie tego ostatniego aktu).

Wzgledem pozostatych nieruchomoscei rolnych daleko idace ogranicze-
nia dotyczg potencjalnych ich nabywcéw. Co do zasady powinni by¢ nimi rol-
nicy indywidualni, ewentualnie Skarb Paristwa, jednostki samorzadu teryto-
rialnego lub koscioly i zwiazki wyznaniowe. Ewentualne wytaczenia moga sie
odby¢ za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych i w sytuacji, gdy po-
tencjalny nabywca daje rekojmig prowadzenia na danym gruncie dziatalno$ci
rolniczej. Agencja uzyskuje tez prawo pierwokupu zbywanych nieruchomo-
§ci rolnych. Podobne prawo bedzie jej przystugiwato réwniez przy zbywaniu
akcji lub udziatéw przez spétki prawa handlowego bedacego wiascicielami
nieruchomosci rolnych.

Niniejsze ograniczenia nie dotycza nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha oraz nieruchomosci, dla ktérych przed wejsciem ustawy
w zycie wydano ostateczna decyzje o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Dla wylaczenia rygoru ustawowego bedzie tez wystarczajace
uchwalenie dla nieruchomosci miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego przeznaczeniem innym niz rolnicze. To jednak zalezy od gminy
(a nie wiasciciela nieruchomosci) i czasem dodatkowo wymaga zgody mini-
stra wtasciwego do spraw rolnictwa.

Nie budzi watpliwosci fakt, ze niniejsza ustawa wprowadza rewolucje na
rynku nieruchomosci. Znaczaco ogranicza prawo wlasnosci wiascicieli nie-
ruchomosci rolnych, jak rowniez w pewnym zakresie swobodg prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Mozna réwniez zauwazyé, ze duza czgsé stoso-
wanych w niej zwrotdéw i sformutowan jest nieprecyzyjna. Powoduje to ry-
zyko powstawania kolejnych probleméw na etapie pézniejszej jej wyktadni.
Niektére regulacje ustawowe wpisuja si¢ w dyskusj¢ na temat optymalnego
modelu w zarzadzaniu publicznym. Ustawodawca uznat w tym przypadku,
ze nie mozna oprze¢ wskazanych zasad ani na modelu rynkowym, ani na
partycypacji spotecznej, sprowadzajac wigkszo$¢ rozwigzan do dosy¢ uzna-
niowych regulacji administracyjnych.



