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Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. 1 na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani
postowie wnoszg projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz
ustawy o0 wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa.

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy panig posel Pauling Hennig-Kloske.

(-) Joanna Augustynowska; (-) Adam Cyranski; (-) Grzegorz
Furgo; (-) Kamila Gasiuk-Pihowicz; (-) Marta Golbik; (-) Zbigniew Gryglas;
(-) Paulina Hennig-Kloska; (-) Pawet Kobylinski; () Ewa
Lieder; (-) Katarzyna Lubnauer; (-) Jerzy Meysztowicz; (-) Krzysztof
Mieszkowski; () Mirostaw Pampuch; (-) Ryszard Petru; (-) Monika
Rosa; (-) Marek Rucinski; (-) Joanna Scheuring-Wielgus; (-) Joanna
Schmidt; () Michat Stasinski; (-) Elzbieta Stepien; (-) Mirostaw
Suchon; () Adam Szlapka; (-) Krzysztof Truskolaski; (-) Kornelia
Wroblewska; (-) Witold Zembaczynski.



Projekt

USTAWA

0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego oraz ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa

Art. 1. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 r.

poz. 707, z pézn. zm.') w art. 68 ust. 2a otrzymuje brzmienie:
»2a. Suma hipoteki na nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r. poz. 803 oraz z 2016 r. poz. 585)
nie moze przewyzszac:
1) stu pig¢édziesigciu procent przysziej warto$ci nieruchomosci rolnej w przypadku
hipoteki zabezpieczajacej sptate kredytu udzielonego na cele inwestycyjne;
2) stu pigecdziesieciu procent warto$ci rynkowej tej nieruchomosci rolnej ustalonej na
dzien ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej kredyty udzielone na cele inne niz

inwestycyjne.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012
r. poz. 803, z pozn. zm.?) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 1a uchyla si¢ pkt 2;

2) wart. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) ,nieruchomosci rolnej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$¢ rolng w

rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem:

a) nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, lub w ostatecznej decyzji o

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub w ostatecznym pozwoleniu

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2013 . poz. 830, 1289, 941, z
2015 r. poz. 978 oraz z 2016 r. poz. 585.
? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 585.



na budowe na cele inne niz rolne: w szczegodlnosci na parki technologiczne,
parki przemyslowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe,
inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-

rekreacyjne, obiekty handlowe, ustugowe lub biurowe,

b) nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub w

granicach stref aktywnosci gospodarcze;,
c) domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z
niezbednymi gruntami oraz ogrédkami przydomowymi,
d) zabudowy zagrodowej wraz z niezb¢dnymi gruntami oraz ogrodkami
przydomowymi lub
e) nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha;”;
3) w art. 3a w ust. 2 dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:

,»3) akcji 0sob prawnych, o ktérych mowa w art. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. -

Prawo bankowe (Dz. U. Dz.U. z 2015 r. p0z.128, z p6zn. zm.)”.

Art. 3. W ustawie z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Whasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. poz. 585) art. 13

otrzymuje brzmienie:

»Art. 13. Do przeniesienia witasnosci nieruchomosci rolnej, bedacego nastepstwem
czynno$ci prawnych podjetych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje

si¢ przepisy dotychczasowe.”.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE
do Ustawy z dnia ............. 2016 r.

o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego oraz ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw

POTRZEBA | CEL WYDANIA AKTU

Na skutek wejscia w zycie z dniem 01 maja 2016 roku ustawy z dnia 14 kwietnia 2016
roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
0 zmianie niektorych ustaw (Dz. U. poz. 585) wprowadzony zostal szereg ograniczen w

zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce.

Polska jest jednym z krajow europejskich, w ktérych podstawe gospodarki stanowi
dziatalno$¢ rolnicza. Jak wynika z badania Gtownego Urzedu Statystycznego z 2015 roku
powierzchnia ogolna kraju w przeliczenia w ha na 1 mieszkanca wynosi 0,812 ha, w tym
uzytki rolne wynosza 0,378 ha.! Przedstawione dane statystyczne potwierdzaja, iz niezbedne
jest kompleksowe i racjonalne uregulowanie dziedziny prawa zwiazanej z nieruchomosciami
rolnymi, bowiem to one stanowig podstawe polskiego rolnictwa, a wigc i polskiej gospodarki.
Daleko idace ograniczenia w tym zakresie nie przynoszg skutku w postaci ochrony wlasnosci,
ale stanowig przeszkode na drodze gospodarczemu rozwojowi kraju. Cho¢ nieruchomosci
rolne sa podstawa produkcji rolnej i stanowig zasadniczy element prowadzenia dziatalnosci
rolnej, to stanowig takze kapital, ktéry moze by¢ wykorzystany przez ich wilascicieli w rozny

sposdb, m.in. poprzez obrét tymi nieruchomosciami rolnymi.

Prawna ochrona nieruchomosci rolnych poprzez zakazy odnoszace si¢ do zbywania
nieruchomosci nie beda pozytywnie wptywac na gospodarke. Polski Ustawodawca wyposazyt
organy administracji publicznej w liczne instrumenty stuzace ochronie nieruchomosci
rolnych, za przyktad postuzy¢ moze uprawnienie rady gminy do uchwalenia miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, ktore moga przewidywac rolnicze przeznaczenie
terenu badz wydawanie decyzji administracyjnych, takich jak cho¢by decyzje o warunkach

zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ktore okre$laja w sposob szczegdlowy kwestie

! file:///C:/Users/Ania/Downloads/rocznik_statystyczny_rolnictwa_2015.pdf



zwigzane z okreslonym zagospodarowaniem danej nieruchomosci. Je§li wiec dana
nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze, ktory posiada wszelkie cechy przemawiajace za jego
rolniczym wykorzystaniem, organy panstwowe posiadaja stosowne instrumenty, by takie

rolnicze wykorzystanie gruntu zapewnic.

Przywotana ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku zmienita zasadniczo obraz rolnictwa
w Polsce. Zakazy odnoszace si¢ do obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, regulacje prawne
dotyczace spotek prawa handlowego oraz rozwigzania W zakresie zabezpieczen hipotecznych,
maja charakter bardzo rygorystyczny i w konsekwencji, jak okazato si¢ po 01 maja br.,

przyniosty szereg negatywnych konsekwencji dla samych obywateli.

Przepisy ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw doprowadzily do paralizu gospodarczego,
poniewaz katalog nabywcow nieruchomosci rolnych jest zamknigty. Ustawodawca okreslit
szereg przestanek o charakterze podmiotowo-przedmiotowym, ktorych spetnienie daje
mozliwo$¢ nabycia prawa wlasnosci nieruchomo$ci rolnych. Ustawa o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw stanowi glebokg ingerencje w sfere prawa wiasnosci, bowiem znaczgco
ograniczona jest mozliwo$¢ rozporzgdzania nieruchomosciami rolnymi. Co wigcej, na skutek
tych unormowan niemozliwa jest realizacja cz¢sci inwestycji gospodarczych, zamrozone
zostaly takze planowane inwestycje w sektorze obrotu ziemig rolng, min. inwestycje
magazynowe nakierowane na obstuge rolnictwa. Instytucje finansowe wycofaly si¢ z
finansowania inwestycji pod zabezpieczenie rzeczowe w postaci hipoteki na nieruchomosci
rolnej, gdyz niemozliwym jest ustanowienie na tych nieruchomosciach hipoteki obejmujace;j
warto$¢ inwestycji. Problem dotyczy zaré6wno inwestycji komercyjnych, jak 1 prywatnych,
takze realizowanych na matych dziatkach do 0,30 ha, ktore w trakcie procesu legislacyjnego
zostaly wylaczone z ustawy. Wymienione nieruchomosci stanowiag bowiem nieruchomos$¢
rolna, a to do tej definicji odnosi si¢ wickszo$¢ przepisdw ustawy o wstrzymaniu sprzedazy

nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
Celem proponowanej regulacji jest przede wszystkim:

1) wylaczenie z definicji nieruchomosci rolnej tych obszaréw, ktorych
przeznaczenie lub faktyczne wykorzystanie ma charakter inny niz rolny;
2) uregulowanie kwestii sumy zabezpieczen hipotecznych ustanowionych na

nieruchomosciach rolnych;



3)

4)

wylaczenie prawa pierwokupu akcji oséb prawnych, o ktorych mowa w art. 2
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.- Prawo bankowe (Dz. U. z 2015 r. poz. 128,
z pozn. zm.);

uregulowanie problematycznej kwestii prawa wilasciwego, ktérym winno by¢
prawo dotychczasowo obowigzujace przed dniem 01 maja br., w przypadku
czynno$ci prawnych bedacych nastgpstwem czynnosci podjetych przed dniem

wejscia w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 .



PRZEDSTAWIENIE RZECZYWISTEGO (FAKTYCZNEGO) STANU WRAZ ZE
WSKAZANIEM ROZNIC POMIEDZY DOTYCHCZASOWYM
A PROJEKTOWANYM STANEM PRAWNYM (PRZEWIDYWANYCH SKUTKOW
PRAWNYCH WEJSCIA AKTU W ZYCIE)

SUMY ZABEZPIECZEN HIPOTECZNYCH

Zmiana przepisdw prawnych, ktdra nastgpita po dniu 01 maja 2016 roku, na skutek
wejscia w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw,
dotyka wielu aspektow zwigzanych z nieruchomos$ciami rolnymi. Przeprowadzona
nowelizacja ma charakter na tyle gleboki i zawiera pewne luki prawne, ktore niosg za sobg
wiele negatywnych konsekwencji zwigzanych z funkcjonowaniem samych obywateli, ale
rowniez z dziatalnoscia sadéw, organéw administracji publicznej oraz prawnikow, w tym w

szczegblnosci notariuszy.

Zgodnie z obecnym brzmieniem przepisu art. 68 ust. 2a ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 r. poz. 707, z pdzn. zm.) suma hipoteki na
nieruchomosci rolnej nie moze przewyzszac¢ wartosci rynkowej tej nieruchomosci, ustalonej
przez sqd na podstawie dotgczonego do wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej operatu
szacunkowego, sporzqdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego stosownie do przepisow o

gospodarce nieruchomosciami.

Hipoteka to s$rodek zabezpieczajacy okreslong wierzytelnos¢. Owa wierzytelno$e
moze powsta¢ w wyniku zawartej umowy kredytowej. Kredyty to z kolei instrumenty
finansowe, poprzez ktére bank zobowigzuje si¢ udostgpni¢ okreSlong kwote Srodkow
pienieznych na okreslony cel oraz czas, a kredytobiorca zobowigzuje si¢ wykorzysta¢ kredyt
zgodnie z jego przeznaczeniem oraz zwroci¢ pobrang kwote wraz z naleznym bankowi
wynagrodzeniem w postaci prowizji i odsetek. Kredyty zwigzane sa z finansowaniem
okreslonych inwestycji. Kredyt ma wigc zabezpiecza¢ nie tylko gldowna kwote kredytu, ale
rowniez przyszle odsetki, oplaty czy koszty. Sumy hipotek ustanawianych na
nieruchomosciach sg czgsto wyzsze niz warto$¢ tych nieruchomosci. Ich wysokos¢ jest tak

wysoka, poniewaz jak juz wskazano maja stanowi¢ realne zabezpieczenie przysztych


https://pl.wikipedia.org/wiki/Prowizja
https://pl.wikipedia.org/wiki/Odsetki

roszczen wierzyciela hipotecznego. Warto$¢ nieruchomosci obcigzonych hipotekami po
zrealizowaniu na nich okreslonych zamierzen inwestycyjnych najczgéciej wzrasta, tym
samym wraz z realizacja okreslonej inwestycji wzrasta bezpieczenstwo wierzyciela

hipotecznego.

Obecne rozwigzanie prawne odbiega od realiow rynku. Odbiera rolnikom mozliwo$¢
realizacji wilasnych inwestycji gdyz trudno jest im dzi§ znalez¢ kredytodawce, ktory
sfinansuje okreslone zamierzenie inwestycyjne, je$li nie otrzyma zabezpieczenia W
odpowiedniej do danego ryzyka wysokosci. Obecne rozwigzanie prawne odbiega w istocie od

charakteru ograniczonych praw rzeczowych, w tym hipotek.

Znane sg rOwniez opinie, zgodnie z ktorymi sumy hipotek, ktore przewyzszajg warto$¢
nieruchomosci stanowia fikcyjne zabezpieczenie, ktore nie znajduje uzasadnienia w realnej,
rynkowej wartosci nieruchomo$ci. Nie mozna jednak zapomnie¢, iz jak juz powyzej
wskazano, realizacja inwestycji jesli sama nie doprowadzi do zwigkszenia wartosci danej
nieruchomosci rolnej, to przysporzy korzysci majatkowe dla samego kredytobiorcy. W ten
sposob wyposazy kredytobiorce w odpowiednie §rodki, by mogt sptaci¢ swoje zobowigzania.
Co wiecej, uczestnictwo w rynku zawsze wigze si¢ z pewnego rodzaju ryzykiem, ktore obie
strony danego stosunku prawnego decydujg si¢ podja¢ lub nie. Kredytodawca i kredytobiorca
buduja wspdlny konsensus i1 nieuniknione jest podejmowanie ryzykownych decyzji, dla
kredytodawcy moze to by¢ decyzja o zabezpieczeniu danej wierzytelnosci hipoteka o wartosci
wyzszej niz sama nieruchomos$¢, ale niejednokrotnie jest to jedynym rozwigzaniem, ktore
umozliwia realizacj¢ inwestycji. Ograniczenie sum hipotek do warto$ci nieruchomosci jest
niekorzystne dla wiascicieli nieruchomosci rolnych, bowiem uniemozliwia pozyskiwanie

srodkow niezbednych do realizacji planéw gospodarczych 1 skazuje te podmioty na stagnacje.

Rozwigzanie prawne polegajace na ustanawiania hipotek jedynie do wartosci
okreslonych nieruchomosci rolnych jest niezrozumiate z punktu widzenia bezpieczenstwa
wierzycieli hipotecznych, a takze chgci rozwoju gospodarki. Ograniczenia kwotowe hipotek
sprowadza si¢ do odmowy przez instytucje finansujagce udzialu w inwestycjach, znacznie
pogarszajag sytuacje przyszlych kredytobiorcow, ktorzy chcac przeprowadzi¢ dane
zamierzenie inwestycyjne zmuszeni sg wnosi¢ wlasne wktady finansowe w wysokiej kwocie,
by moc ubiegac sie¢ o udzielenie kredytu. Skutkuje to tym, iz kredyty mogg zaciggac jedynie
ludzie najbogatsi. Ubozsze podmioty nie mogg przeprowadza¢ inwestycji i rozwijaé sig,
bowiem na skutek przyjetej regulacji jest to dla nich niemozliwe. Przyjeta ustawa o

wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz



zmianie niektérych ustaw uniemozliwia w praktyce zakup lub budowe domu, czy tez
realizacj¢ innych planéw inwestycyjnych, modernizacje gospodarstw rolnych przy pomocy
kredytu hipotecznego na terenach nie obj¢tych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W ten sposéb kredytodawcy wymagajg od kredytobiorcow ustanawiania

innych zabezpieczen, co skutkuje nierzadko odstgpieniem od realizacji wlasnych planow.

Zgodnie z projektowanym brzmienie art. art. 68 ust. 2a ustawy o ksi¢gach wieczystych

i hipotece, hipoteka ustanowiona na nieruchomosci rolnej nie moze przewyzszac:

e stu piecdziesigciu procent przysztej wartosci nieruchomosci rolnej w przypadku
hipoteki zabezpieczajacej splate kredytu udzielonego na cele inwestycyjne;

e stu pigcdziesieciu procent wartosci rynkowej tej nieruchomosci rolnej ustalonej na
dzien ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej kredyty udzielone na cele inne niz

inwestycyjne.

Takie rozwigzanie nie kreuje fikcyjnych zabezpieczen, niekorzystnych dla instytucji
finansujacych okreslone inwestycje, ale stanowi kompromis pomiedzy bezpieczenstwem
wierzycieli, a szasng dla dluznikéw hipotecznych na pozyskanie Srodkow finansowych

niezbednych do realizacji okreslonych planéw inwestycyjnych.

Prawo nie powinno ogranicza¢ wolnego rynku, powinno dba¢ o jego uczestnikow i
zapewnia¢ pewien zakres swobody. Proponowane rozwigzanie stanowi realng odpowiedz na

potrzeby rynku.

Niska kwota zabezpieczenia, ktora w obecnym porzadku prawnym nie moze
przekracza¢ wartosci nieruchomosci skutkuje udzielaniem kredytow o nizszej wartosci, ktore
czg¢sto nie wystarczajg na pokrycie wszystkich kosztéw danej inwestycji. Zwigkszenie granicy
sumy hipoteki ustanowionej na nieruchomosci rolnej pozwoli na uzyskanie wystarczajacych
srodkow finansowych i zakonczenie z sukcesem zamierzen biznesowych i gospodarczych.
Zwolni to takze kredytobiorcow z obowigzku pozyskiwania wickszej ilosci $rodkow
pienigznych niezbgdnych na wklad wlasny czy szukanie dodatkowych mozliwosci

zabezpieczen.



DEFINICJA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

Obecna definicja nieruchomosci rolnej uregulowana w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r. poz. 803, z p6zn. zm.) odwoluje si¢
do definicji funkcjonujacej na gruncie ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r (Dz.U. z 2016 r. poz.
380, z p6zn. zm.) z jednym wyjatkiem.

Zgodnie z art. 46" kodeksu cywilnego nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi)
sq nieruchomosci, ktore sq lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Ustawodawca na gruncie przepisdw ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego odwotat si¢ do przywotanej definicji, jednakze dokonat
wytaczenia o charakterze przedmiotowym, zgodnie z ktérym nieruchomos$ciami rolnymi nie
sa nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania

przestrzennego na cele inne niz rolne.

Funkcjonujace wylaczenie obszarow, na ktorych funkcjonuje miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego jest, jak wskazuje dotychczasowa praktyka,
niewystarczajace. Ustawodawca w niezrozumiaty sposob wytaczyt z definicji nieruchomosci
rolnych jedynie obszary obj¢te miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i
wskazujacymi na inne niz rolne przeznaczanie, a pomingt szereg innych przypadkow, ktore

réwniez zastuguja na uwzglednienie.

Wedtug danych na koniec 2012 roku, na terenie Polski obowigzywato 41 625 planow
miejscowych, ktore obejmowaly w sumie 27,9% powierzchni kraju. Jest to nieznaczna czg¢s¢
obszaru catego kraju, a obecne przepisy w konsekwencji prowadza do wniosku, iz tereny na
ktérych obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sa uprzywilejowane
wzgledem innych obszaréw, w stosunku do ktorych nie wydano tego rodzaju aktéw prawa

miejscowego.

W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2015 r. poz. 199, z p6zn. zm.) W przypadku, gdy na danym obszarze nie wystepuje

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego organ wlasciwy- organ wykonawczy
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gminy wydaje m.in. decyzj¢ o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy
podobnie jak plany miejscowe rozstrzygaja o sposobie zagospodarowania okreslonych
nieruchomosci. Stosowane s3 zamiennie, co oznacza iz w przypadku gdy na danym obszarze
nie obowigzuje plan miejscowy zainteresowany podmiot zobowigzany jest zawnioskowac o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy sa jednym z
etapow poprzedzajacych uzyskanie pozwolenia na budowe. Swoje uzasadnienie racjonalne
posiada zrownanie skutkéw planéw miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy i ich
robwne traktowanie poprzez wylgczenie ich z definicji nieruchomosci rolnej. Prawo nie
stanowi 0 tym czy akt prawa miejscowego czy decyzja o warunkach zabudowy ma priorytet
w przypadku realizacji inwestycji. Sg to dokumenty o takim samym znaczeniu formalnym i

stuzace tym samym celom.

W obecnym stanie prawnym nie istnieje mozliwo$¢ swobodnego rozporzadzania
nieruchomos$ciami rolnymi w przypadku, gdy na terenie, na ktérych si¢ znajduja nie
obowigzuje plan miejscowy. Zardwno studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego gminy jak i decyzje o warunkach zabudowy, specjalne strefy ekonomiczne to

rozwigzania prawne pozwalajace na jednoznaczne okreslenie przeznaczenia danego terenu.

W ustawie powinna zosta¢ zagwarantowana swobodna sprzedaz nieruchomosci
rolnych, ktorych przeznaczenie na cele inne niz rolne gwarantujg zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
lub ostatecznego pozwolenia na budowg. Jesli okreslone decyzje czy plany przewiduja, inne
niz rolne, przeznaczenie danego terenu to bezzasadne jest wprowadzenie obowigzku

sprzedazy takiego obszaru na rzecz rolnika indywidualnego.

Co wigcej znaczna czg$¢ nieruchomosci rolnych potozona jest w granicach
specjalnych stref ekonomicznych lub w granicach miejskich stref aktywnosci gospodarczej,
zabudowana jest domami, garazami oraz ogréodkami przydomowymi. Niektére z nich
zabudowane sg takze zabudowa zagrodowa. Ograniczenie zbywania takich nieruchomosci
koliduje z ich przeznaczeniem i ogranicza znaczgco rozwoj gospodarczy kraju, a takze

wplywa negatywnie na potrzeby ich witascicieli.

Wprowadzone z dniem 01 maja 2016 roku przepisy prawne uniemozliwiaja swobodne
zbywanie nieruchomosci rolnych. Obecnie obowigzujace przepisy prawa przewiduja, ze

nabywcami nieruchomosci rolnych moga by¢ zasadniczo gtownie rolnicy indywidualni. Na



potrzeby tej zmiany, wprowadzono definicj¢ nowa rolnika indywidualnego. Wyijatki od tej
normy maj3 dotyczy¢ nabywania ziemi w szczeg6lno$ci przez osoby bliskie sprzedajacemu,
jednostki samorzadu terytorialnego czy Skarb Panstwa. W przypadku innych podmiotow,
niewymienionych w znowelizowanej ustawie, sprzedaz ziemi musi zosta¢ potwierdzona

zgoda wydang przez prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi powinny by¢ wprowadzane w
oparciu o zachowanie zasady proporcjonalno$ci i przeprowadzone w sposob racjonalny.
Proponowane zmiany cechuje duzy restrykcjonizm, a ich negatywne skutki beda widoczne
przez wiele lat, w postaci znacznego zahamowania rozwoju gospodarczego kraju. Takie
brzmienie ustawy ma dyskryminujacy charakter, a $rodki przyjete w projekcie nie sg

proporcjonalne do realizacji zamierzonego celu.

Jezeli celem autora projektu bylo wzmocnienie ochrony gruntow rolnych w Polsce
przed ich spekulacyjnym wykupywaniem przez r6zne podmioty zagraniczne oraz krajowe, to
takie zapisy nie gwarantujg zgodnego z interesem publicznym wykorzystania zakupionych
gruntow na cele rolnicze, a co za tym idzie dziatania wplywajacego na bezpieczenstwo

zywnos$ciowe kraju.

Przepisy, ktore weszlty w zycie z dniem 01 maja br. w sposob razacy dyskryminuja
obecnych wtascicieli, potencjalnych kupujacych, inwestoréw krajowych jak i zagranicznych,
ogromng grupe¢ rolnikéw i producentéw rolnych, ktorzy przyczyniaja si¢ do realizacji petnej

ochrony bezpieczenstwa zywnosciowego kraju.

PIERWOKUP AKCJI W BANKACH

Osoby prawne, dziatajace na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.- Prawo
bankowe (Dz. U. z 2015 r. poz. 128, z pézn. zm.) to szczegblny rodzaj podmiotow
dziatajacych na rynku finansowym. Uczestnicza one bardzo aktywnie w obrocie
gospodarczym poprzez finansowanie inwestycji, udzielanie kredytow, pozyczek i podejmujac
szereg innych dziatan, gtownie w sektorze finansowym, stuzacych rozwojowi gospodarczemu

kraju.

Zgodnie z obecnym porzadkiem prawnym w sytuacji, gdy osoba prawna, o ktorej

mowa w art. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.- Prawo bankowe, nabedzie prawo wtasnosci



nieruchomosci rolnej doznaje znacznego ograniczenia jesli chodzi o jej funkcjonowanie.
Zgodnie z obecnymi przepisami jesli osoba prawna posiada cho¢by jedng nieruchomo$¢ rolng
to w przypadku zbywania akcji lub udziatow prawo ich pierwokupu przyshuguje Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Banki dziataja w formie spdtek akcyjnych, ktérych kapitat jest
niezwykle rozdrobiony i znajduje si¢ w rekach réznych podmiotdw, prowadzg takze liczne

transakcje nieruchomos$ciowe, nabywaja wlasnos$¢ nieruchomosci rolnych.

Obecnie obowigzujace przepisy prawne przyznajgce Agencji pierwokup akcji sa
niezrozumiale. Posiadanie przez banki nieruchomos$ci rolnych nie jest ich przewazajacym
przedmiotem dziatalnosci. Banki to instytucje finansowe, a nabywanie nieruchomosci rolnych
stanowi nieznaczny wycinek ich dzialalnoséci. Funkcjonujace przepisy prawne nie znajduja

swojego uzasadnienia celowosciowego.

Agencja Nieruchomos$ci Rolnych jest panstwowa osobg prawna, ktorej zasadniczym
celem jest tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu zasobow
rolniczych w Polsce i rozwoj rolnictwa. Uczestnictwo w spotkach akcyjnych, ktore posiadaja
nieruchomosci rolne, ale dziataja w branzy bankowej, nie doprowadzi do poprawy rolnictwa,
zupelie przeciwnie skutkuje wzrostem obowigzkéw i angazowaniem Agencji w obszar

niezwigzany stricte z rolnictwem.

Taki zapis to kolejny dowod na silng ingerencj¢ Panstwa w prawo wlasnos$ci. Spotki
moga by¢ wiascicielami nieruchomosci rolnych, ale to nie sprzedaz nieruchomosci rolnych
zostala ograniczona przez ustawodawce. Jego ingerencja dotyczy zbywania samych akcji
przez ktdéregokolwiek akcjonariusza. Obowigzujgcy zapis oznacza ingerencje, ktora nie
dotyczy stricte obrotu nieruchomos$ciami, ale dotyczy zmian sktadu osobowego okreslonych
podmiotéw. Jest to dowdd na gleboka ingerencje w sfere swobody dziatalno$ci gospodarczej,

prawa wlasnosci oraz swobody zawierania umow.

PRZEPISY PRZEJSCIOWE

Kolejnym z ograniczen, ktore doznali obywatele na skutek wejscia w zycie ustawy
nowelizujacej jest niemoznos$¢ finalizacji niektorych inwestycji, ktore rozpoczety si¢ przed
dniem 01 maja br. Aktualne brzmienie przepisow przejsciowych komentowanej ustawy

nowelizujacej skutkuje tym, iz w stosunku do uméw zawartych przed dniem wejsScia w zycie



ustawy nowelizujacej, do czynnosci prawnych zwigzanych z realizacjg prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnych, o ktébrym mowa w art. 3 ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego albo
zwigzanych z realizacja uprawnienia Agencji Nieruchomosci Rolnych do nabycia
nieruchomosci rolnych, o ktorym mowa w art. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,

stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Ustawodawca w niezrozumialy sposob nie odniost si¢ do kwestii tych czynnosci
prawnych, ktore podjete zostalty pod przed dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujacej 1
zmierzaty do przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci, jednak na mocy wprowadzonej w zycie

z dniu 01 maja br. ustawy, przeniesienie te jest prawnie niemozliwe.

Proponowane w projektowanej ustawie rozwigzanie prawne sprowadza si¢ do
stosowania przepisow dotychczasowych, tj. obowigzujacych do dnia 01 maja 2016 roku, w
stosunku do czynnosci prawnych przenoszacych wlasnos$¢ nieruchomosci rolnych, a bedacych

nastepstwem czynnos$ci prawnych podjetych przed tym dniem.

Jest to rozwigzanie racjonalne, bowiem duza liczba o0s6b nie moze zrealizowaé
podjetych przed dniem 01 maja 2016 roku zobowigzan. Jest to przepis, ktory pocigga za soba
wiele negatywnych skutkdéw i powoduje powstanie pewnej luki prawnej. Nie sposob uznacé, iz
intencjag ustawodawcy bylo zapewnienie, iz mozliwe jest na podstawie przepisow
obowigzujacych do dnia 01 maja br. jedynie dokofczenie tych transakcji
nieruchomos$ciowych, ktore zwigzane sa z prawem pierwokupu Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Nie sposob uznac takze, iz zabiegiem celowym byto pominigcie przez ustawodawce
przypadkoéw funkcjonowania w obrocie innych umoéw warunkowych, zawartych chocby w
zwigzku z art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Pafstwa Dz.U. 1991 nr 107 poz. 464, z p6zn. zm.), czy tez szeregu umow

przedwstepnych.

Obowigzujace obecnie przepisy przejSciowe nie rozstrzygaja kwestii jakie prawo jest
wlasciwe dla r6znego rodzaju umoéw przedwstepnych czy warunkowych, niezwigzanych z
realizacjg prawa pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych. Obywatele narazeni sg w ten
sposob na duze szkody. Niejednokrotnie zawarte przedwstepne umowy sprzedazy
nieruchomosci wigzalty si¢ z zaptata cze$ci ceny, zaliczek, zadatkow. Poniesione zostaly
r6znego rodzaju koszty zwigzane z operatami szacunkowymi, badaniami geologicznymi,

zaciagnigte zostaly kredyty 1 pozyczki, ktorych zabezpieczenie hipoteczne zostalo



ustanowione nie tylko na nieruchomosciach zwigzanych stricte z inwestycjami, ale takze na

innych nieruchomosciach bedacych wlasnoscig inwestora, ale niezwigzanych z inwestycjami.

Obecnie brzmienie przepisow prawnych nie daje jakiejkolwiek mozliwosci
dokonczenia rozpoczgtych umow. Jest to ztamanie zasady ochrony praw nabytych
wynikajacej z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483, z p6zn. zm.), a wigc stanowi naruszenie fundamentalnych przepiséw
ustawy zasadniczej. Obecne brzmienie przepisu dotyczy tylko waskiej kategorii czynnosci
prawnych, a wiec mamy rowniez do czynienia ze ztamaniem zasady rowno$ci wobec prawa
uregulowanej w art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Nierownos¢ t¢ widaé w
odniesieniu do przepisu art. 2 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz 0 zmianie niektérych ustaw, bowiem wstrzymanie

sprzedazy nieruchomosci albo ich czesci wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej

Skarbu

Panstwa wprowadzone na okres lat 5 od dnia wejscia w zycie komentowanej ustawy

nie stosuje si¢ do sprzedazy:
1) nieruchomosci i ich czesci przeznaczonych w:
a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
b) studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
lub
c) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
— na cele inne niz rolne, w szczegolnosci na parki technologiczne, parki
przemystowe, centra biznesowo
-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje
transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo
-rekreacyjne, lub
2) nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub
3) domdw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z

niezbednymi gruntami oraz ogrodkow przydomowych, lub



4) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.

Przepisy obowigzujace w obecnym brzmieniu sg réwniez duza niedogodnos$cig dla
notariuszy, ktérzy zmuszeni sa odmawia¢ klientom przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
rolnych. W ten sposob wtasciciele nieruchomosci rolnych, a takze ich kontrahenci w poczuciu
niesprawiedliwosci decydujg si¢ na sadowe rozstrzygnigcie spraw. Notariusze chcac
postepowac zgodnie z literg prawa odmawiaja realizacji roszczen i narazaja si¢ na prawne

konsekwencje ze strony swoich klientow.

Kolejnym negatywnym skutkiem obowigzujacych przepisdéw sg mozliwe roszczenia
odszkodowawcze kierowane do Skarbu Panstwa, bowiem w wyniku przeprowadzonej
nowelizacji duza cze$¢ osob, ktora byta strong umoéw przedwstepnych otrzymane kwoty
zaliczek juz wykorzystata, zawarta umowy kredytu i zaciggneta zobowigzania finansowe w
duzej wysokosci. Na skutek wprowadzonych przepiséw wielu z nich zmuszonych jest
zakonczy¢ prowadzong dziatalno$¢, oglosi¢ upadtos¢ i traci majatek gromadzony rzez wiele
lat. Konsekwencje ustawy nowelizujagcej maja ogromne znaczenie spoleczne i moga

doprowadzi¢ do nieodwracalnych skutkow.

Projektowana ustawa nie niesie za sobg konsekwencji budzetowych.

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskiej.
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