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OCHRONA CZY DEREGULACJA
- WYBRANE ASPEKTY
INSTYTUCJONALNO-PRAWNE
OGRANICZENIA OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI
W POLSCE!

Streszczenie

driukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

W artykule przedstawiono istotne aspekty Ingerencil w proces wymiany na rynku nieruchemodc rolnych w Polsce.
W pierwsze] kolejnodd wskazano na podmiotowe I Instytucjonalne aspekty glebokie] regulacji zawierania transakcji
rynkowych w odniesieniu do gruntéw rolnych w szerokim ich rozumieniu, potozonych zardwno na obszarach wiejskich,
jak 1 miejskich. Nastepnie dokonano przegladu najwazniejszych procedur i ich konsekwencji dla uczestnikéw procesu
kupna sprzedazy wynikajacych z przepiséw prawa 1 wewnetrznych regulacji instytucji, ktére otrzymaly ustawowe prero-
gatywy. W podsumowaniu wskazano na szerszy kontekst obowiazujacych przepiséw, ingerujacych w prawo wiasnoscl
1 swobode dziatalnosd gospodatcze], kierunkujacych procesy tozwojowe paistwa ku fadowl gospodarki nakazowo—

tozdzielcze].

Stowa kluczowe

mmwestycje w nictuchomosci, bariery Inwestycyjne, rynek nieruchomoscl, gospodarka nakazowo-rozdzielcza, nierucho-

moéci rolne

Wprowadzenie

dnin 30 kwietnia 2016 roku

wprowadzono w Polsce prze-

pisy, ktére w zasadniczy
sposéb zmieniajg filozofie funkcjo-
nowania panstwa od czaséw odejécia od
gospodarki nakazowoe rozdzielezej
i przyjecia podstaw gospodarki wolno-
rynkowej, oparte] o wlasnesC prywatng
i zasady swobodnej dzialalnodci gospo-
darczej [Ustawa z 14 kwietnia 2016
i Ustawa z 13 kwietnia 2016]. Teore-
tycznie cel byl inny, gdyz w preambule
zmienionej Ustawy zapisane, ze ,;w celu
wzmocnienia ochrony i rozwoju gospo-
darstw rodzinnych, ktore w myél Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Polskiej stano-
wig podstawe ustroju rolnego Rzeczy-
pospolitej Polskiej, dla zapewnienia
wladciwego zagospodarowania ziemi
relne] w Rzeczypospelitej Polskiegj,
w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa
zywnodciowege obywateli i dla wapie-
rania zréwnowazonego rolnictwa prowa-
dzonege w zgodzie z wymogami
ochrony dredowiska 1 sprzyjajgcego
rozwojowi obszardw wiegjskich, uchwala

sig ninigjszg ustaweg”. Chodzi tutaj
oUstawe o ksztattowaniu ustroju rolnego
z dnia 11 kwietnia 2003 roku (zwang
dalej Ustawa) zmieniong w okreélonych
celach, gdzie opréez wymienionych
w preambule wskazuje sie na poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rol-
nych, przeciwdziatanie nadmiernej kon-
centracji nieruchomodcirolnychi zapew-
nienie prowadzenia dzialalnedci rolni-
cze] w gospodarstwach rolnych przez
osoby ¢ odpowiednich kwalifikacjach
[Ustawaz 11 kwietnia 2003 art. 1].

W istocie dokonanoe czegod wigcej
zapoczgtkowano proces zmiany ustroju
panstwana gruncie wlasnodci prywatnej,
wkierunku zasad gospodarki nakazowo
rozdzielezej, w ktorej zaréwno panstwo,
jakijego instytucje odgrywajg kluczowe
role w procesie wymiany rynkowej.
Ingerujg nie tylke w zasady wymiany
pomiedzy uczesmikami rynku, ale stajg
sie kluczowymi podmiotami w naby-
waniu débr bedgeych przedmiotem

transakeji ze wzgleduna przyznane sobie
prerogatywy. Wymieniona wyzej Usta-
wa to nie wypadek przy pracy”, gdyz
obrany kierunek dotyczy tez innych
rynkéw  np. Ustawa z 13 kwiemnia
o lasach. Tak fundamentalne zmiany sg
niezmiernie istotne na wielu plasz-
czyznach, stad tez w artykule zawarto
kilka wybranych aspektéw wprowa-
dzonych przepiséw, odnoszge sie do
podmiotéw i instytucji, ktérych Ustawa
bezpodrednic dotyka, a takze przedsta-
wiono proceduralne konsekwencje dla
uczestnikdw wymiany na rynku nieru-
chomodcei rolnych. W ostatniej czgéci
dokonano préby wskazania na konse-
kwencje wprowadzonych zmian na
poziomie ogdlnym, w zakresie spolecz-
no gospoedarczege funkcjonowania
panstwaijego obywateli.

Y L

1 Publikacja powstata w wyniku realizacii projekiu badawczego ,Determinanty zdolnoéed do absorpeii
innowaci w gospodarce turystycznej w zakresie odnawialnych fZrédel energii”, ktéry zostat
sfinansowany ze érodkéw Narodowego Centrum Nauki przyznanych na podstawie decyzjii nr

DEC-2012/05/B/HS4/00953.
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1. Podmiotowe i insty-
tucjonalne aspekty dere-
gulacji rynku nierucho-
moscirolnych w Polsce

artykule 20 Konstytuciji za-

pisanoe, iz ,spoleczna gospo-

darka rynkowa oparta na
wolnodci dzialalnodei gospedarczej,
wlasnodei prywamej oraz sclidarnodci,
dialogu i wspdlpracy partnerdw spolecz-
nych stanowi podstawe ustroju gospo-
darczege Rzeczypospolite] Polskiej™.
Natomiast artykut 64 stanowi, ze kazdy
ma prawe do wilasnodci, innych praw
majatkowych oraz prawe dziedziczenia,
ponadte ,,wiasnedé, inne prawa majat-
kowe oraz prawo dziedziczenia podle-
gajg roéwnej dla wszystkich ochronie
prawnej”. Dla dalszych rozwazan istoma
jest jeszcze ostatnia czedd tego artykuhy,
w ktérym wyraznie podkresla sie, ze
»wihasnodé moze byé ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylke w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnosci”. Z tych niezmiernie waznych
zapisdéw jednoznacznie wynika co jest
podstaws ustroju gospodarczege Rze-
czypospolite] Polskiej  wlasnosé pry-
watma, do ktérej kazdy ma prawo oraz
ochrona tej wlasnodci, ktérej nie mozna
ograniczy< nawet ustawsg jezeli narusza
sie jgj istote, ponadto jej ochrona prawa
powinnaby¢ réwna dlawszystkich.

Dokonujae przegladu konsekwencii
wejdcia w zycie nowe] Ustawy o ksztal-
towaniu ustreju relnege nie sposéb nie
odniedd sie do zapiséw Konstytucii, gdyz
ustawa po pierwsze wstrzymuje sprzedaz
ziemi znajdujgcej sie w zasobie Skarbu
Panstwa (versus art. 20 Konstytucji), po
drugie dekonuje istomej selekeji pod-
miotowe] 1 przedmictowe] odnoszacei
sie do prawa wihasnodei nieruchomodcei
rolnych w Polsce (versus art. 64 Kon-
stytucji). Mozna tu wspomnied, ze
pozornie Ustawa dotyezy waskiej grupy
036b zajmujacych sie pracg wrolnictwie,
de facte dotyka wazystkich obywateli
i podmioty skladajace sic na spoleczng
gospodarke rynkows.

W istocie nowa Ustawa redefiniuje
zapisy Konstytucji i wyodrebnia rynek
nieruchomodci relnych jako obszar
chroniony, do ktérego dostep jest dcidle
kontrelowany przez Panstwo 1 jego
Instytucje, a ponadto rozszerza zasieg
potencjalnych interwencji do podmiotéw
prowadzgcych dzialalnodé gospodarczg,
zardéwne oséb fizycanych, jak 1 praw-
nych. Warte wigc przyblizyé istote

podstawowych zalozen tego dokumentu.
W pierwsze] kolejnodei okredla ona
zakres przedmioctowy, przez co nalezy
rozumied nieruchomoess rolng w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, z wy-
Igczeniem nieruchomeoeéei polozonych na
obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennege na
cele inne niz rolne [Art. 2 Ustawy], tzn.
nieruchomoécei, ktore sg lub mogg byé
wykorzystywane do prowadzenia dzia-
talnodci wytworczej w rolnictwie w za-
kresie produkeji rodlinngj i zwierzecej,
nie wylgezajae produkeji ogroedniczej,
sadowniczej 1 rybngj [Art. 46 Kodeks
cywilny]. O zaliczeniu wige dangj
nieruchomodci jako relngj na potrzeby
Ustawy decyduje mozliwedé poten-
cjalnego jej wykorzystania, a wigc
dotyczy kazdego gruntu ktéry moze
zostad wykorzystany do prowadzenia na
nim dziatalnosci wytwérezej w rolnic-
twie, a nie tylko takiego na ktérym jest
prowadzona taka dzialalnedé, za wyjat-
kiem nieruchomosei polezonych na
obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego w ca-
lodci na cele inne niz rolne. Uszeze-
golowiajgc mogg to wige byd grunty
orne, sady, aki trwale, pastwiska trwatle,
grunty rolne zabudowane, grunty ped
stawarmni i grunty pod rowami.

Jest to bardzo szercka definicja
obszaréw podlegajgeych przepisom,
gdyz w zasadzie dotyczy wszystkich
gruntow, ktore nie sg inne niz rolne
zarGwno na obszarach wigjskich, jak
i w granicach miast. Wedhig danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego
(GUS) powierzehnia uzytkéw rolnych
w Polsce w 2015 roku wynosila ponad
18,6 miliona hektardw, co stanowi
niemal 60% powierzchni kraju [GUS
2016] trzeba zauwazyd, ze w statysty-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

kach mowa jest o uzytkach rolnych,
a wigc powierzchnia nieruchomodci rol-
nych bedzie znacznie wicksza [Tabela 1].

Kolejnym aspektern Ustawy jest
podmiotowa regulacja rynku, a wiec
okredlenie zasad obrotu dla zbywcy,
nabywcy oraz instytucji majgcych
szczegblne uprawnienia w procesie
wymiany rynkowej. Co do zasady
nabyweg nieruchomedci rolnegj moze byé
rolnik indywidualny [Art. 2 Ustawy],
a wigc osoba fizyczna bedgea wlasci-
ciglemn, uzytkownikiem wisczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzier-
zaweg nieruchomodei rolnych, ktorych
taczna powierzchnia uzytkéw relnych
nie przekracza 300 ha, posiadajgca
kwalifikacje relnicze oraz co najmnigj
od 5 lat zamieszkuje w gminie, na
obszarze ktérej jest polezona jedna
z nieruchomodci rolnych wchodzgcych
w sklad gospodarstwa rolnego i prowa-
dzacg przez ten okres osobidcie to
gospodarstwe [Art. 6 Ustawy]. Nie moze
zatem nieruchomodcei rolnej kupié
gospodarstwe rolne wzorowoe gospo-
darujgce, ale przekraczajgce 300 hekta-
oW, nie moze tego zrobié obywatel
chegey wybudowaé np. dom lemiskowy
nad jeziorem czy majacy zamiar po-
stawié dom jednorodzinny na obrzezach
miast, gdzie dzialki nie sg w planie
migjscowym odrolnione. Nawet jezeli
zostalo wydane pozwolenie na budowe.
Te niezrozumiale ograniczenia, tym
bardziej, ze dotyczg obywateli Polski,
ktorzy dotychezas w dobrgj wierze mogli
uczestniczyé w procesie wymiany na
rynku nieruchomodei. Jest tutaj kilka
wylgezen, dotyczgeych relacji rodzin-
nych oraz przypadkéw szezegolnych,
ale i budzgeych duze watpliwodcei. Spod
przepiséw wylaczone zostaly m.in.
nieruchomedci relne o powierzchni

Tabela 1
Stan geodezyiny § Iderunid wykorzystania powierzchni kraju

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

W tym
Ogélem . y:  Erunty lesne oraz  grunty T tereny
urzglig zadrzewione pod l\‘;z}:l}; . komunikacyjne nieuzytki
i zakrzewione  wodami P 1 osiedlowe
W tys. ha
2010 | 31268,0 | 18931,0 9531,0 639,8 29,1 1521,2 481,7
2013 | 31268,0 | 18825,0 9599,6 6455 | 28.6 1561,3 4788
2014 | 31268,0 | 18716,5 9658,4 648,6 27,8 1607,0 474,9
2015 | 31268,0 | 18682,8 9674,3 644 8 28,5 1623,6 4723
Zrodlo: [GUS 2016, Rocenikstatystyczny rolnictwa2015].
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mniejszej niz 0,3 hektara (30 ardéw).
Ozmacza to, ze mozna sobie kupié na
peryferiach kilkunastoarows dziatke
(lecz nie wigkszg), a pézniej postawic na
nigj dom jednoredzinny. Sytuacja bedzie
gorsza w budownictwie wislorodzinnym
raczej 3000 metréw kwadratowych
moze hie wystarczyé na postawienie
bloku mieszkalnege w wigkszych miej-
scowoedciach. Ponadte przepisy nie
dotyczg nabycia nieruchomeodci rolngj
[Art. 2a., ust 3 Ustawy]:
1. Przez:

a) oscbebliskazbywey;

b) jednestke samorzagdu terytorial-
nego;

¢) Skarb Panstwa lub dzialajgcg na
jego rzecz Agencje Nierucho-
moéci Rolnych;

d) osoby prawne dziatajgce na
podstawie przepiséw o stosunku
Panstwa do Kodciola Kato-
lickiege w Rzeczypospolitej
Polskiej, o stosunku Pafstwa do
innych kosdciolow 1 zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwa-
rancjach wolnodci sumienia

' wyznania.
2. W wyniku dziedziczenia oraz za-
pisuwindykacyjnego.
3. Na podstawie art. 151 lub art. 231
Kodeksu cywilnego.

4. W toku postepowania restruktury-
zacyjnego w ramach postepowania
sanacyjnego.

Wiéred ekspertéw duze watpliwodei
wzbudzite wylgcezenie spod przepiséw
Ustawy kodciotow 1 zwigzkow wyzna-
niowych. Nie wdajgc sig w Swiato-
poglagdowe rozwazania trzeba pod-
kredli¢, ze nie tylke osoby prawne
Kodciota Katolickiege mogg bez ogra-
niczen uczestniczy¢é na rynku kupna
sprzedazy ziemi mogg to robid
wszystkie inne. W praktyce moze to
oznaczaé, ze tylnymi drzwiami do
nabywania i obrotu ziemia rolng w Pol-
sce dopuszcezono teoretycznie np. bo-
jownikéw tzw. panstwa islamskiego,
wyznawcow scjentelogii oraz innych
spofréd ponad 100 organizacji zare-
jestrowanych w kraju. Nic nie stoi na
przeszkodzie, aby do takich celéw
powstawaly kolejne zwigzki wyzma-
niowe jak np. Zwigzek Milodnikéw
Sztuk Pieknych i Motoryzacji bez
watpienia najgorsze jest to, ze takie
sytuacje choé mozliwe nie zostaly
przewidziane lub zlekcewazone. We
wazystkich pozostalych przypadkach
nabycie nieruchomosci relnej zostato

uzaleznione od instytuciji, a w zasadzie

pracownikéw instytucji pafstwowej

Agencji Nieruchomodci Reolnej.

Nabycie takich gruntéw moze na-
stapié za zgoda Prezesa Agencji wy-
razong w formie decyzji administra-
cyjnej, ktorg wydaje sie na wniosek
zbywey, jezeli:

a) wykaze on, ze nie bylo mozliwoeéei
nabycia nieruchomeoedei rolnej przez
osoby bliskie, samorzad teryto-
rialny, Skarb Pandstwa lub kodcidt
badz zwigzek wyznaniowy, a takze
na podstawie 1511231 KC;

b) nabywca daje rekejmig nalezytego
prowadzenia dzialalnodcironiczej;

¢) w wyniku nabycia nie dojdzie do
nadmiernej koncentracji gruntdéw
rolnych.

Przepisy wyraznie wskazuja, ze
zbywea powinien wykazad, ze nie bylo
mozliwedci zbycia przez podmioty
wylgczone z Ustawy oznacza to
w praktyce, ze powinien skonsultowad
zamiar sprzedazy np. z najblizszymi
Kodciotami lub zwigzkami wyzna-
niowymi z okolicy, skoro sg uprawnione.
Kolejne pytanie, ktére powstaje te zapisy
froszezgee sie o nadmierng koncentracje
nieruchomosci w Polsce, ktore nijak sig
majg do informacji, ze wedhug Agencji
Nieruchemodcei Rolnych, przekazata ona
Koéciotowi katolickiermu na mocy de-
cyzji Komisji Majatkowej 76 tys. hek-
tardw, a Lasy Panstwowe 4 tys. hektarow
[Money.pl 2016].

Kelejng sytuacjg umozliwiajaca
przeniesienie wilasnodei nieruchomodci
rolnej jest wydanie decyzji Prezesa
Agencji na wniosek osoby fizyemej
zamierzajgeej utworzyé gospodarstwo
rodzinne, ktora:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo
ktérej, pod warunkiem uzupelienia
kwalifikacji zawodowych, przy-
znane pomec, o ktérej mowa w art.
5ust 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca
2007r. o wspieraniu rozwoju ob-
szardw wiegjskich z udziatem érod-
kéw Europejskiego Funduszu Rol-
nego na rzecz Rozwoju Obszardw
Wiejskich w ramach Programu
Rozwoju Obszaréw Wigjskich na
lata 2007 2013 [DzU. z 2013z,
poz. 173; z 20151, poz. 349 oraz
z 2016r., poz. 337] albe w art. 3
ust. 1 pkt 6 lit a ustawy z dnia
20 lutege 20151, o wspieraniu roz-
woju obszarow wigjskich z udzia-
tem drodkéw Europejskiego Fundu-
szu Relnege na rzecz Rozwoju

Obszardw Wigjskich w ramach Pro-
gramu Rozwoju Obszardéw Wigj-
skich na lata 2014 2020 [Dz.U.,
poz. 349 i 1888 oraz z 20lér,
poz. 337], a termin na uzupekienie
tych kwalifikacji jeszeze nie uphy-
ngh;

b) daje rekeojmig nalezytege prowa-
dzenia dziatalnodcirelniczej;

¢) zobowigze sig do zamisszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomodci na terenie gminy, na
obszarze ktérej polozona jest jedna
z nieruchomodci rolnych, ktéra
wejdzie w sklad tworzenego gospo-
darstwarodzinnego.

Z mstytucjonalnego punktu widzenia
wazne s tutaj zapisy o tzw. rekojmi
nalezytego prowadzenia dzialalnodci
rolniczej, cokolwiek miatoby to znaczyé,
gdyz w praktyce tege rodzaju bizmesu
jest to wyjatkowo uznaniowa kwestia.
Niemniej wprowadza sie tutaj kolejne
instytucje, ktoére beds mialy wplyw na
proces wymiany nieruchomodciami
rolnymi:
¢ [zby Rolnicze;
¢ (Odrodki DoradztwaRolniczego.

Na stronach internetowych np. Wiel-
kopolskiej Izby Rolniczej juz mozna
znalezé informacje o mozliwodcl zwré-
cenia sie o pomoc  hitpiwwaw.wir.org.pl-
2016fziemia/ (Wniosek do WIR o wydanie
opinii w sprawie rekojmi nalezytego
prowadzenia dziatalnodcei rolniczej ce-
lem jej przedstawienia wobsc ANR), ale
otym wdalszej czesei artykuhu.

Jezeli powstang watpliwodel za-
réwno co zbycia, jak i nabycia nieru-
chomodcei Agencja moze nie wyrazié na
to zgody 1 ciggu miesigea od jej upra-
womocnienia moze ztozy¢ odwiadczenie
o nabyciu gruntéw. Przeniesienie wila-
snodci nastapi za zaplaty réwnowartodei
pienieznej odpowiadajgcej wartodci
rynkowej okredlonej przez Agencje przy
zastosowaniu sposobéw ustalania
wartodcl nieruchomodci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nierucho-
moéciami, a o wartodci sprzedawca
zostanie poinformowany w ciggu mie-
sigeca od otrzymania powiadomienia
o skorzystania ze swoich praw przez
instytucje pafstwowg. W tym momencie
proces transakcji trwa juz co najmnisj
dwa miesigece! W praktyce nie musi to
jednak oznaczaé zakefczenia wykupu
przez Agencje, gdyz zaproponowana
cena moze sie roznié od ofertowej. To
redzi okredlone proceduralne implikacje
oczym wkolejnej czgdei.
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Z podmiotowego punktn widzenia
dla obrotu gruntami rolnymi istoine
zapisy wprowadzono dla instytucii
dzierzawy. Wynika to z artykuhn 3,
w ktorym stwierdza sie, ze w przypadku
sprzedazy nieruchomodci rolnej prawo
pierwokupu przyshiguje z mocy ustawy
jej dzierzawey, jezeli:

1) umowa dzierzawy zostala zawarta
w formie pisemnej i ma date pewng
oraz byla wykonywana co najmnigj
przez3 lata, liczac od tej daty, oraz

2) nabywana nieruchomodé rolna
wchodzi w sklad gospodarstwa
rodzinnego dzierzawcy.

Zatem dzierzawca, ktéry minimurmn
3 lata dzierzawi nieruchomo$é rolng, ma
uprzywilejowany charakter przy jegj
zakupie. 7 zaproponowang ceng moze
sig jednak nie zgodzié, co rodzi dalsze
konsekwencje.

Przepisy ingerujagce w rynek nieru-
chomosei rolnych nie dotyczg jednak
tylko os6b fizycznych, ale w znaczgcy
sposéb odnoszg sie do podmiotéw
prowadzacych dzialalnesé gospodarcza.
Niestety kazda spélka osobowa i kapi-
talowa posiadajgca w swoich aktywach
nieruchomosé rolng nie tylko ma
ograniczenia w jej sprzedazy, ale takze
w sprzedazy swoich udzialéw. W arty-
kule 3a i 3b Ustawy zapisano, ze Agencji
dziatajgce] na rzecz Skarbu Panstwa
przystuguje prawo pierwokupu udzialéw
iakejiw spolee prawa handlowego, ktéra
jest wiladcicielern nieruchomosci rolngj
oraz w przypadku zmiany wspolnika lub
przystapienia nowege wspélnika do
spolki osobowej w rozumieniu ustawy
z dnia 15 wrzednia 2000r. Kodeks
spolek handlowych [Dz.U. z 2013z,
poz. 1030 z poézn. zm.), ktéra jest
wladcicielem nieruchomosci relnej,
Agencja moze zlozyé ofwiadczenie
o nabyciu tej nieruchomodci za zaplatg
réwnowartodcl pieniezne] odpowiada-
jacej jej wartodci rynkowej. Pojemnosd
terminclogiczna nieruchomosei rolngj
oznacza, ze budynek magazynowy
posadowiony na nieruchomosei rolngj
bedgey wilasnedcig spdtki z ograniczong
odpowiedzialnodcia moze byé zaku-
piony przez Agencje, gdy przyjdzie
potrzeba dokapitalizowania firmy i przy-
stapienia do niej nowego wspdélnika,
ktéry zamierza zakupi¢ w nigj udzialy.
Podobnych i dalej idgeych przyktadéw
mozna by mnozyd, nie zmienia to jednak
zakresu kompetencji i mozliwodci
potencjalnych interwencji instytuciji
panstwa w zycie spoleczno gospo-
darcze.

2. Proceduralne implika-
cje dla uczestnikow pro-
cesu wymiany na rynku
nieruchomosci rolnych

oza wyocdrebnieniem grupy pod-
miotdw 1 instytucji zwigzanych
z procesami wymiany na rynku

nieruchomodci relnych, nie sposéb
pomingé proceduralnych konsekwenciji
majgcych czgste technokratyczny czy
wrecz opresyjny charakter. Wynikajg one
zaréwno z przepiséw takich jak ustawy
i rozporzgdzenia, jak 1 z zapiséw
wytworzonych przez wymienione wyzej
i uprawnione do tego instytucje.
W pierwszej kolejnodci przedstawions
zostang wymagania okreflone przez
Agencje Nieruchomosci Relnych, ktére
powinny zostaé dochowane w celu
skutecznego zakoficzenia przeniesienia
wlasnosdci nieruchomeosei rolngj. W celu
wykonania zapiséw Ustawy wyszcze-
gélnione ,Informacje 1 zatgezniki
wymagane do wniosku o zgode Prezesa
Agencji Nieruchomosci Relnych na
nabycie nieruchomosei rolnegj o ktorgj
mowa w art. 2a ust. 4 ustawy o ksztal-
towaniu ustroju relnego z dnia 11 kwiet-
nia 2003r. [Dz.U. 2012. 803 z pézin.
zm.]"2.

Whnioski o wydanie zgody rozpatry-
wane s w trybie przepiséw ustawy zdnia
14 czerwea 19601 Kodeks postgpowania
administracyjnego [Dz.U. 2016.23],
ktére nalezy sktadad do Oddziatu tere-
nowege ANR, wlasciwego ze wzgledu
napolozenie nieruchomodci.

Wniosek o wyrazenie zgody na
przeniesienie wlasnoéci nieruchomodci
rolnej zawiera®:

1) dane zbywcy nieruchomoedci, 4.
imig 1 nazwisko oraz migjsce
zamieszkania 1 adres do kore-
spondencji (oscba fizyczna) albo
nazwe oraz siedzibg i adres do
korespondencji (osoba nie bedgca
osoba fizyezng);

2)

3)

4

5)

6)

7

8)

9

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

dane nabywcy nieruchomodcei, tj.:
imie¢ i nazwiske oraz migjsce
zamieszkania 1 adres do korespon-
dencji (osoba fizyczna) albe nazwe
oraz siedzibe i adres do korespon-
dencji (oscba nie bedaca osobg
fizyczng);

w przypadku ustanowienia pelno-
mocnika:

a) oryginat lub kopie potwierdzong
urzedowo pelnemocnictwa.
Adwokat, radca prawny, rzecz-
nik patentowy, a takze doradca
podatkowy mogg sami uwierzy-
telni¢ odpis udzielenege im
pelnomocnictwa oraz odpisy
innych dokumentéw wykazu-
jacychich umocowanie lub

b) oryginal lub kopie potwierdzong
urzedowo dokumentu pofwiad-
czajgcego prawo do reprezen-
tacji w przypadku, gdy wnicsko-
dawcg jest osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niepo-
siadajgca osobowosdci prawnej
lub csobamaloletnia;

w przypadku osoby prawnej wypis
z KRS lub stosowny dokument
potwierdzajgey status osoby praw-
ngj niezargjestrowanegj na tery-
torium Polski;
dane z ewidencji gruntéw 1 budyn-
kéw dotyczace oznaczenia zbywa-
nej nieruchomeodei (wypis z rejestru
gruntéw);
numer ksiegi wieczystej (jesli jest
prowadzona w wersji elektro-
nicznej) lub odpis z ksiggi wis-
czystej lub inny tytul potwier-
dzajgcy prawo wlasnodci do nieru-
chomodci;

aktualne zadwiadczenie o przezna-
czeniu nieruchomodci w miegjsco-
wym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz wo studium
uwarunkowan i kierunk éw zagospo-
darowania przesttzennego gminy;
informacje o obcigzeniach nieru-
chomoedei (hipoteks, tytulem egze-
kueyjnym, ograniczonymi prawarmi
rzeczowymi 1 zobowigzaniowymi,
W tym prawem najmu, dzierzawy,
dozywocia itp.);

ofwiadczenie nabywcey o powierzch-
ni posiadanych uzytkéw rolnych.

2 Informacje 1 zawarte dane pochodza ze strony Agencji Nieruchomodei Rolnych 1 ze wzgledu na
zachowanie szczegdtdw merytorycznych przedstawione literalnie [dostep: 30.06.2016r.].

3 Przykladowy wniosek nabywey stanowi Zatacenik nr 2 dane pochodzg ze strony Agencii Nieru-

chomoéei Rolnych [dostep: 30.06.20161.].
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Warte zauwazyd, ze jest to bardzo
rozbudowany katalog dokumentow
i informacji, ktéry wymaga niematego
wysitku czasowego, finansowego i inte-
lektualnego. Wymaga wystapienia
z wnioskami do wielu instytucji, ktére
majg swdj harmonogram administra-
cyjny obshugi interesantéw, rézne sie-
dziby, zasady dzialania czy struktury
organizacyjne. Szczegdtowe omdwienia
wazystkich pozycji przekroczylyby do-
puszezalneramy opracowania.

Jezeli transakcja dotyczy osoby
fizycznej, ktoéra zamierza utworzyd
gospodarstwo redzinne, delgeza sie do
wnioskw:

1} dokumenty potwierdzajace posia-
danie kwalifikacji rolniczych wnio-
skodawcy, albo wrzedowo pedwiad-
czong kopie dokumentu potwier-
dzajgcego udzielenie, pod warun-
kiem uzupelienia kwalifikacji
zawodowych, pomocy o ktérej
mowa w art. 5 ust 1 pkt 2 ustawy
z dnia 7 marca 20071 o wspieraniu
rozwoju obszaréw wigjskich
z udziatem frodkéw Eurepejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszaréw Wigjskich w ra-
mach Programu Rozwoju Obsza-
row Wigjskich na lata 2007 2013
[Dz.U. z20131., poz. 173; z 20151,
poz. 349 oraz z 2016r, poz. 337)
albo wart. 3ust. 1 pkt&lit. austawy
z dnia 20 lutego 20151 o wspieraniu
rozwoju obszaréw wiejskich
z udziatem frodkéw Eurepejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszaréw Wiegjskich w ra-
mach Programu Rezwoju Obsza-
row Wigjskich na lata 2014 2020
[Dz.U., poz. 34% i 1888 oraz
z 2016r, poz. 337), a termin na
uzupetnienie tych kwalifikacji
jeszezenie uplynal;

2} dekumenty potwierdzajgce ze
nabywea daje rekojmig nalezytego
prowadzenia dzialalnedci rolniczej
(np. zalozenia do prowadzenia
dziatalnodei relniczej wraz z opinig
ODR, informacje o kwalifikacjach
relniczych albo o przystapieniu do
ich uzupetnienia, lub o pesiadanym
dodwiadczeniu w prowadzeniu
dziatalnoedei rolniczej, opinie orga-
nizacji spoleczno zawodowej rol-
nikéw, w tymizbyrolniczej);

3) oéwiadezenie nabywcey, ze zobo-
wigzuje sie do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na

obszarze ktérej polozona jest jedna
z nieruchomodci rolnych, ktora wej-
dzie w sklad tworzonegoe gospo-
darstwaredzinnego.

Stosowny wniosek sklada réwniez
w wymienionych w Ustawie przypad-
kach zbywca nieruchomeodci. W szcze-
golnosci w stosunku do wniosku
nabywcey, do tege skladanege przez
zbywee nieruchomosdei rolngj, dolgeza
sie ponadto®:

1) dekumenty potwierdzajace ze nie
byto mozliwodci nabycia nierucho-
moécl przez podmioty, o ktérych
mowa wust. 113 art. 2a ustawy, 4.
ofwiadezenie zbywey w powyz-
szym zakresie oraz inne dokurnenty,
np. potwierdzenie wywisszenia
ogloszenia o sprzedazy w izbie
rolmiczej, ODR, gminie, prasie,
Internecie, itp.;

2) dekumenty potwierdzajgce ze na-
bywea daje regkojmig nalezytego
prowadzenia dziatalnedci rolniczei
(np. zalozenia do prowadzenia
dziatalnodci rolniczej wraz z opinig
ODR, informacje o kwalifikacjach
rolniczych albo o przystapieniu do
ich uzupelnienia, lub o posiadanym
dodwiadczeniu w prowadzeniu
dzialalnedei relniczej, opinie orga-
nizacji speleczno zawodowej rol-
nikéw, w tym izby rolniczej;
w przypadku osoby prawnej re-
kojmie nalezytege prowadzenia
dziatalnosci relnicze] mozna ustalié
np. na podstawie statutu dzialal-
nodci osoby prawnej oraz kwali-
fikacji os6b zatrudnionych przez
oscbe prawng, ktore prowadzi
beda dziatalneéé rolnicza).

Z przedstawionej dokumentacji
wynika, zeniezbedne jest przedstawienie
odpowiednich referencji co do tzw.
rekojmi nalezytege prowadzenia dzia-
talnodci. Zgodnie z duchem Ustawy takie
zaswiadczenie majg wydawal Ogrodki
Doradztwa Rohiczegoe badz Regionalne
[zby Rolnicze. W praktyce tego typu
opinie pewnie beda mogly wydawad
rézne specjalistyczne organizacje lub
podmioty, co nie zmienia faktu, ze od
strony proceduralngj jest to niezbedny
element procesu wymiany rynkowej.

Jedng z instytucji, ktore s juz gotowe
do tego typu procedury jest Wielko-
polska Izba Relnicza, ktéra przygo-

towala stosowny wzor wniosku o wyda-
nie cdpowiedniej opinii co do prowa-
dzenia dziatalnoéci rolniczej’. Warto
zauwazy¢, ze poza podstawowymi
danymi informacyjnymi, elementem
wniosku jest koncepeja rozweju gospo-
darstwa lub planowanej inwestycii,
a wiec szeroko rozumiana projekeja
danych finansowych, sprzedazowych
i kosztowych czyli klasyczne elementy
bizmes planu w prowadzeniu dzialalnodci
gospodarcze] [Nawrot 2014]. Bez
watpienia wiele z tych danych ma
charakter poufny, kenkurencyjny i po-
wstaje pytanie o naruszanie zasad
swobodnej i uczeiwej konkurencji.

W odniesieniu do procedowania
transakeji wymiennych na rynku nieru-
chomodci rolnych kolgjnym istotnym
aspektermn jest potencjalna rozbiermosdc
pomiedzy ceng zamiaru sprzedazy a ceng
oczekiwang przez osoby lub pedmioty do
tego uprawnione. Taka sytuacja jest
przewidziana i dotyka nie tylko wartodcei
transakeji, ale rowniez czasu jej sku-
tecznego przeprowadzenia i zakoncze-
nia. Jezeli wicc Agencja korzysta z prawa
nabycia nieruchomodci rolngj, to w ter-
minie miesigca od otrzymania zadania
zbywey nieruchomodcei relnej powia-
damia go o wysokodci rownowartodci
pienieznej, stanowigcej wedlug nigj
wartodé rynkows. Nie nalezy zakladad,
ze bedzie ona wyzsza niz oceniana przez
dotychczasowego wiladciciela, ktory
moze w takim przypadku w terminie
miesigca od dnia otrzymania powiado-
mienia:

1) wystapi¢ de sadu o ustalenie
rownowartodcl pienieznej wartodei
rynkowej nieruchomosdci rolnej
nabywanej przez Agencjealbo

2) zlozyé pisemne oéwiadczenie o cof-
nigciu zgdania nabycia te] nieru-
chomodci przez Agencje.

4 Przykiadowy wniosek zbywoy stanowi Zatgemik nr 1

chomoéei Rolnych [dostep: 30.06.20161.].

dane pochodza ze strony Agencii Nieru-

> Przykladowy wniosek o wydanie opinii o nalezytym prowadzeniu dezialalnodci rolniczej stanowi
Zataczniknr3  dane pochodza ze strony Wielkopolskiej Izby Rolnicze [dostep: 30L06.2016r.].
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Zalacznik 1
Wzor whiosku zbywey rieruchomosci rolnej do Agencji Nieruchomosci Rolnych

fimie i nazwisko wnioskodawcy] RS DIl [ |1 I | ESRCIS. | 3 LI o~
[ulica/miejscowasc ¢ nr domu/mieszkanial
[kod pocztowy, miejscowosc]

encja Nieruchomosci Rolnych
0 d:lal Terenowy/Filia w
/adres/

Zwracam si¢ z wnioskicm o wyrazenic zgody w formic decyzji administracyjnej na
zbycie nieruchomosci rolnej zgodnie z art. 2a ust. 4 punkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 72 2012 r. por. 803 7z pdsn. zm.) na rzecrs
zamicszkalcj/zamieszkalcgo w

(irmie | mraswisko)

{adres du korespondencii)

Przecdmiotcm zbycia bedzie nicruchomosc rolna potozona na  tercnic  wsi

cbrebu ... SRS < |1 11] 1 - SRS, ;. /1. |-
. stanowiaca dz:alkl
o] powmrzchnl ... ha (w tym uzytkéw rolnyeh ... )2,
I | .D powmrzchm ............ ha (w tym uzytkow rolnych ...l )%,
nr = p0w1erzchn|

. ha (w tym uzytkow rolnych ... )%

dla ktorych Sad Rejonowy W. .. prowadzi ksiegi wieczyste o nrl ....veeevieiieenns

Oswiadczam, ze nie byto mozliwosci nabycia nieruchomosci przez podmioty (zgodnie z art.
2a ust. 4 pkt. 1) lit. a) preywolanej ustawy) tj.:

a) rolnika indywidualnego,

b) osobe biiska zhywcy,

c) jednostke samorzadu terytorialnego,

d) Skarb Fanstwa lub dziatajgca na jego rzecz Agencje,

e) osochy prawne dziatajgce na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do Kosciola
Katolickiegp w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciofow
i zwigzkow wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosc sumienia | wyznania,

na co przedkladam stosowne dokumenty.

Odwiadczam, ze nieruchomoéé nie jest w zaden sposéb obcigZona/jest obciqzona® - nalesy
wskazad sposéb obcigzenia np. hipoteka, tytutem egrekucyinym, ograniczonymi prawami rzeczowymi lub
zobowigzaniami, w tym prawem najmu, dzierzawy, doZywocia itp

Adres do korespondenciji wnioskodawcy:

Ponadto oswiadczam, iz swiadomy jestem, iz podane informacje oraz zalaczone dokumenty
stanowig podstawc wydania decyzji administracyinej. Tym samym w przypadku kicdy
dowody, na ktérych podstawie ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne, okazatyby
sie fatszywe, decyzja podlega rygorowi art. 145 § 1 pkt. 1 Kodeksu postepowania
administracyjncgo

_ Nalezy wymienic wszyslkie dzialki woehodegue w skiad nabywang] nieruchomosc podajqe powierzchnig uaylkdw rolnych,

£ Uzytki rolne to: grunty orne, sady, taki trwake, pastwiska trwale, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami | grunty pod
rowarm|

? Niepotrzebine skreslic

“Art. 145 § 1 pkt. 1 W sprawie zakonczonej decyzjg ostateczng wznawia s g postgpowanie, jezeli dowody, na kidrych podstawie
ustalone 1stotne dia sprowy okolicznoscl faktyczne, okazaly sic falszywe.
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Uzasadnienie;

(nalezy zwicile opisac okolicznoscl uzasadniajace wniosek)

W zatgczeniu przedkladam (naelesy wymienic rzeceywidcie  preedidadane  dokumnenty-  preedivienie
dokumnmentow  wyrmienionych w punklachh 1-9- w formie  orvainafu  ub  puswiadeeonel wreedowo  kopii jest
obowigekowell

L

2.

10.
i1,

i,

L3

dane 2z ewidencji gruntéw | budynkéw dotyczace oznaczenia zbywanej
nieruchomosci ¢ np. wypis 2 rejestru gruntow)

numer ksiegi wieczystej (jezeli jest prowadzona w wersji elektronicznej) lub odpis
z ksiegi wieczystej lub inny tytut potwierdzajacy prawo wlasnosci do nieruchomosci
(wskazat jaki)

aktualne zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz w studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy wraz z informacjg czy dla nieruchomosci
wydano ostateczng decyzje o warunkach zabudowy lub o lokalizacji inwestycji celu
publicznego

informacje o obcigzeniach nieruchomosci (w  przypadku, gdy  oswiadczono,
Je npieruchomosc jest obuigéona- nalely dokfadnie opisad rodeaj oboiglzenia, np. hipoleka, tyluf
egzekucyjny, ograniczone prawo rzeczowe lub zobowigzaniows, w tym prawo najmu, dzierZawy,
docywocia ilp. | dofaceyC kopie umowy lub innego dokumentu uslanawiaiqeege oboiazenie)

dokumenty potwierdzajace, ze nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia
dziatalnosci rolniczej (np. zafozenia do prowadzenia dzialalnosci rolniczej wraz z opinia ODR,
informacie o kwalifikacfach rolniczych albo o przystapleniv do ich uvzupetnienia fub o posiadanym
doswiadczeniu w prowadzeniu dziatalnoéci rolniczej, opinie organizacii spoleczno-zawodowe] roinikow,
w lyin izby rolniceej itp.; w preypadku usoby prawnej- stalut tef vsoby oraz informacia v kwalifikaciaci
0sdh przez nig zatrudnionych, kidre prowadzié beda oziatalnoés rolnicza, frp.)

oswiadczenie nabywcy o powierzchni posiadanych uzytkdw rolnych poswiadczone
przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta

dokumenty potwierdzajace, Zze nie byto mozliwosci nabycia nieruchomosci przez
osoby, o ktérych mowa art. 2a w ust. L | 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

(no. potwlerdzenle wywlcszenla ogloszenia o sprzedazy w Izbic roinlcze], ODR, gminle, prasie,
internccle, innym micjscu - padaé gdzie,; inne dokumenty- podad fakie)

oswiadczenie, ze w wyniku nabycia powierzchnia posiadanych przez nabywce
uzytkow rolnych nie przekroczy 300 ha,

dowéd uiszczenia oplaty skarbowej] w wysokosci 10 zt do kasy lub na rachunek
Urzedu Miasta Stolecznego Warszawa- Dzielnica Srédmiescie- Wydziat Budzetowo-
ksiegowy (Warszawa ul. Nowogrodzka 43) 60 1030 1508 0000 0005 5001 0038
z dopiskiem ,,0opfata skarbowa za rozpatrzenie wniosku o wyraZzenie zgody na
sprzedaz lub nabycie nieruchomosci...”

oryginal/kopie potwierdzong urzedowo® petnomocnictwa ( wylqcznic w przypadku, gdy
whloskodawea dzfafa przcz peinomocnika) )

oryginal/kopie potwierdzona urzedowo® dokumentu poswiadczajacego prawo do
reprezentacji (wyfacznic w przypadku, gdy wnioskodawcg jest eosoba prawna [ub  jodnostka
prganizacyjna nieposiadajaca osobowoscl prawnej lub osoba maloletnia; zgodnie z art, 33 kpa)

wypis z KRS lub stosowny dokument potwierdzajacy status osoby prawnej
niezarejestrowanej na terytorium Polski (wylacznic w przypadiu, gdy wnloskodawes jest osoba
prawna)

inne doRUMentY (nafoy WRITERIE) | wisiurmsisisiasssssiissnebisies s she satsasissins sissesss dhrnisstansbs rasnay

Podpis

: GO rraw
niepotrzebne skrestic

Zrodlo: ANE, http:fiwww.anr.gov. pliwe biguestinzory—dokumentow—do—pobrania [dostep 30.08.2018].
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Zalacznik 2
Wzor whiosku nabywcy rieruchomosci rolnej do Agencji Nieruchomosci Rolnych

P c | - CTONORR 20.. r
[imie i hazwisko wnioskodawcy|
zam..
[ uhca/nne;swwosc inr domu/mreszkama}
[kod pocztowy, miejscowosc]
encja Nieruchom Rolnych
O dziat Terenoww

/adres/

Zwracam sie z wnioskiem o wyrazenie zgody w formie decyzji administracyjnej na
nabycie nieruchomosci rolnej zgodnie z art. 2a ust. 4 punkt 2 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803 z pdZn. zm.) na
utworzenie gospodarstwa rodzinnego.

Przedmiotem nabycia bedzie nieruchomo3é rolna potozora na terenie wsi

obrebu GMINA e POWIAE
stanow:a_ca d2|aik|
L | o powlerzchnl .. ha (w tym uzytkow rolnych .o )%,
S | e . 0 powierzchni .. .. ha (w tym uzytkdw rolnych ..............)?,
53| .0 pow1erzchnr . ha [w tym uzytkdw rolnych .. .
dla ktorych Sad Rejonowy W, . prowadzi kSngl W|eczyste onr:

Dane zbywcy nieruchomosci:

g T 0 L e L L P e
- miejsce zamieszkania...
- adres do korespondendcji....

- podpis zbywcy n:eruchomoscn rolne_]

Oswiadczam, ze nieruchomosé nie jest w zaden sposdb obciazona/jest obciazona® - natezy
wskazal sposob obcigZenia np. hipoteka, tytutem egzekucyinym, ograniczonymi prawami rzeczowymi fub
zobowigzaniami, w tym prawem najmu, azierzawy, doZywocia itp

Adres do korespondencji Wnioskodawcy (jezeli jest inny niz adres zamieszkania):

Ponadto oswiadczam, iz swiadomy jestem, iz podane informacje oraz zalaczone dokumenty
stanowig podstawe wydania decyzji administracyinej. Tym samym w przypadku kiedy
dowody, na ktorych podstawie ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne, okazalyby
sie falszywe, decyzja podlega rygorowi art. 145 § 1 pkt. 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego®

Uzasadnienie;

(nalezy zwleile opisal okolicznoscl uzasadniajace wnlosek)

* Nalezy wymienic wszystkie dziatki wchodzace w skiad nabywang] nieruchomasci podajac powierzehnis uzytkdw rolnych.

4 Udylki rolne to: grunly orne, sady, tgki lrvale, pastwiska Urwale, grunly rolne zsbudowane, grunly ped stawami i grunly pod
rowami

? Niepotrzebne skraslic

4 Art. 1456 1 pkt 1 W sprawie zakohczonej decyzjy ostateczna wznawia sie postepowanie, jezeli dowody, na kbdrych podstawie
ustalono Istotne dla sprawy okellcznodel faktyczne, okazaly sle falszywe.
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W zalgczeniu przedkltadam (natezy wymienié rzeczywiécie prredkiadane dokumenty- przediozenie
dokumentéw wymienionych w punktach 1-11_w formie oryginaluy fub poswiadczonej wzedowo kopii jest
abowigrkowe):

1.
2.

10.

11.

12,

13.

dane z ewidencji gruntdw i budynkdw dotyczace oznaczenia zbywanej nieruchomosci ( np.
wypis z rejestru gruntdw)

numer ksiggl wicczystej (jezeli jest prowadzona w wersji elektronicznej) lub  odpis
z ksieqgi wieczystej lub inny tytut potwierdzajacy prawo wlasnosci do nieruchomosci  (wskazad
Jaki)

aktualne zaswiadczenie o© przeznaczeniu nieruchomosci w  miejscowym  planie
zagnspodarowania  przestrzennego  oraz - w o studium uwarunkowan @0 kicrunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy wraz z informacjg ¢zy dla nieruchomosci wydano
onstateczna decyzie o warunkach zabudowy lub o lokalizacji inwestycii celu publicznego
informacje o obcigzeniach nieruchomosci (W praypadk, gdy oéwiladczono,
?e nieruchomosé jest ohcig?ons- nale?y dokdadnie opisad rodzaj obcig?enia, np. hipoteks, tytud
egzekucyjny, ograniczone prawe rzeczowe luh robowigzaniowe, w fym prawo najmu, dzierrawy,
dazywocia itp. 1 dofgezyd kopie umowy lub innego dokumentu ustanawiajgeego oboigzenie)

dokumenty potwierdzajgce, ze nabywca daje rekojmig nalezytego prowadzenia dziatalnosci
rulnicegj (np. zalo?enia do prowadzenls dziatalnoscl roiniczej wraz z opinia ODR, informacie o
kwalifikacjach rolniczych alba o przystapieniu do ich urupeinienia lub o posiadanym dodwiadcreniu w
prowadzeniu driatainosci rolnicrej, opinig organizacji spoleczna-rawodowej rainikow,
w tym izhy rolmcze] idp.; w prrypadku osoby prawne]- statut te] asoby araz informacia o kwalifikacjach
osd8b przez nia zatrudnionych, ktére prowadzi¢é beda dzialalnosé rolniczg, Itp.)

oswiadczenie nabywcy o powierzchni posiadanych uzytkow rolnych poswiadczone przez
wojta/burmistrza/prezydenta miasta

dokumenty potwierdzajace posiadanie kwalifikacji rolniczych wnioskodawcy® albo urzedowo
poswiadczong kopie dokumentu potwierdzajgcego udzielenie, pod warunkiem uzupelnienia
kwalifikacji zawodowych, pomocy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca
2007 r. o wspicraniu rozwoju obszardw wicjskich 7 udrziatem Srodkéw Furopejskicgo
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju
Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. z 2013 r. poz. 173, z 2015 r. poz. 349 oraz z
2016 r. poz. 337) albo w art. 3 ust, 1 pkt & lit, a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu
rorwaju obszarow wicjskich 7 udzialem Srodkow Europejskicgo Funduszu Rolnego na rrocr
Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszardéw Wigjskich na lata 2014~
2020 (Dz. U. poz. 349 i 1B88 ovraz z 2016 r. puz. 337), 8 termin na uzupelnienie tych
kwalifikacji jeszcze nie uplyna?

zaswiadczenie wydane przez wiasciwego wojta/burmistrza/prezydenta miasta
o posiadanym stazu pracy w rolnictwie® lub zaswiadczenie wiasciwej jednostki organizacyjnej
Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego o podleganiu ubezpieczeniu spolecznemu
ralnikow® (w przypadku braku wyksztatcenia roiniczego)

oswiadczenie nabywcey, ze zobowigzuje sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktdrej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych, kitéra wejdzie w skiad tworzonego gospodarstwa rodzinnego oraz poswiadczenie
zameldowania na pobyt staly wydane przez Urzad Miasta/Gminy (w przypadku, gdy nabywea jost
JuF zameldowany na terenie ww. gminy)

oswiadczenie, ze w wyniku nabycia powierzchnia posiadanych przez nabywce uzytkow rolnych
nie przekroczy 300 ha

dowod uiszczenia opfaty skarbowej w wysokosci 10 zt do kasy lub na rachunek
Urzedu Miasta Statecznego Warszawa- Dzielnica Srodmiescie- Wydziat Budzetowo-
ksiegowy (Warszawa ul. Nowogrodzka 43) 60 1030 1508 0000 0005 5001 0038
z dopiskiem ,,opfata skarbowa za rozpatrzenie wniosku o wyrazenie zgody na
sprzedaz lub nabycie nieruchomosci. "

oryginal/kopie polwierdzong urzedowo® pelnomocniclwa ( wylacznle w  przypadku, gdy
wnloskodawea dziata przez peinomocnika)

inne dokumenly (A3/C2Y WYMICHIE) 1 oo oeeeiesies e seres et e sas e s et ams en e sm s aseeb s eneamnnsnsanee b

I niepotrzebne skreslic

Zrodlo: ANE, htp:fiwww.anr.gov.pliweb/guestiwzory—dokumentow—do—pobrania [dostep 10.07.2018].
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Zalacznik 3
Preyktadowy waiosek do wojewodzikief izby relniczef o wydanie opinii dotyczgeey spetnienia warunku nalezytego prowadzenia
dziglalnosci rolniczef

miejscowoic data

{Telefon)
Wielkopolska Izba Rolnicza
za posrednictwem Rady Powliatowej
Whiosek o wydanie opinii / Oswiadczenie rolnika
W zwigzku z zamiarem nabycia nieruchomosci rolnych o powierzchni ..., ha,

potozonych w miejscowosci

zwracam sie z wnioskiem do Wielkopolskie] lzby Rolnicze] o wydanie opinii w sprawie rekojmi nalezytego
prowadzenia przeze mnie dziatalnosci rolniczej celem jej przedstawienia wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Jednoczesnie, swiadomy/a odpowledzialnoscl karne) za ziozenle fatszywego oswiadczenia, niInigjszym
oswiadczam, ze aktualnie posiadam:

- powierzchnia gospodarstwa {wiasnodd/ wspdtwlasnode) v nicinnenn 135 dZIGFZAWIONE: (e ha,

- posiadany SPrzet/WYPOSAZENIE BOSPOUAISIIWG 1o iivieisieerisisesis e sisiassis smssis ssars irarssarssssrass sosssssasare s ssars s ass Fenesssosass sossin sesar msarsseass

- profil produkeji (roslinna, zwierzecal ..oevievceens

- uzyskane programy pomocowe, np.: mtody rolnik, modernizacja, roznicowanie, itp.:

- posiadane kwalifikacje rolnicze: .....

- inne informacje (koncepcja rozwoju gospodarstwa, cele planowane] inwestycji, $rednia wartosc sprzedazy
produktow rolniczych za 3 ostatnie lata - ostatnie nie dotyvczy miodvch rolnikdw rozpoczynajgeych dziatalnosé):
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Imig | nazwisko

Zgodnie z ustawga z dnia 29 sierpnia 1997r. o ochronie danych osobowych (Dz.U.2014.1182 z pdin. zm.) informujemy,
iZ:

1} administratorem danych osobowych oferenta jest Wielkopolska lzba Rolnicza z siedzibg w Poznaniu, przy ul.
Golecinskiej 9L,

2} dane osobowe oferenta przetwarzane bheda w zakresie niezbednym do wydania opinii rekojmi nalezytego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej celem jej przedstawienia wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych i mogg byc
udostepniane innym odbiorcom, jezeli wynikac to bedzie z przepisow prawa,

3} oferent posiada prawo dostepu do tresci swoich danych oraz ich poprawignia,

4) ztozenie dokumentow jest jednoznaczne z wyrazeniem zgody na przetwarzanie danych osobowych w zakresie
niezbednym do wydania opinii, podanie WIR danych osobowych jest dobrowolne.

Imie | hazwisko

Zrodlo: WIR w P oznaniu, htpwwwwir.org.pli2016/ziemial [dostep 20167,
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W pierwszym przypadku to sad
okresli réwnowartodd pienigzng wartosei
rynkowej nieruchomodci rolngj przy
zastosowaniu sposobow ustalania war-
todei nieruchomeodcei przewidzianych
w przepisach ¢ gospedarce nierucho-
modciami. Nalezy wigc zakladaé zna-
czace wydluzenie procesu sprzedazy
i wzrost kosztow transakcyjnych. Jezeli
natomiast zbywca zlozy odwiadczenie
o cofnigciu zgdania nabycia, Agenciji
przystuguje roszezenie o zwrot ponie-
sionych przez nig kosztéw ustalenia
roéwnowartodel pienieznej wartodci ryn-
kowej. W praktyce wladciciele niern-
chomosdci relnych, osoby fizyczne
I prawne, majg ograniczone pPrawo
wlasnosci, narazeni 8§ na antyrynkowy
proces sprzedazy 1 nieuzasadnione
koszty, skomplikowane procedury oraz
rozproszony podmiotowy charakter
relacji wymiennych. Poprzez opisane
proceduralne implikacje z pewnodcig
nastagpi wydluzenie procesu wymiany
débr i ushug na rynku nieruchomosci
rolnych, ale majgc na uwage jego
powigzania z procesami gospodarczymi
problem ten dotknie wiele dziedzin
gospodarki. Jedng z takich sfer dzia-
lalnodci bedzie rynek mwestycji typu
greenfield badz takich, w ktérych
podmioty beda dyspenowaly prawem
wlasnodci do nieruchomeodci rolnych.
Takie ograniczenie inwestycji znajduje
zazwyczaj przelozenie na ich nizszy
poziom w gminach i regionach [Nawrot
2007]. Nastgpi réwniez spowelnienie
rozwoju obszardw wigjskich i zahamo-
wanie procesu konwergencji, co moze
byé zwigzane z ograniczony dostep-
nofcig grumtéw na aktywizacje gospo-
darczg, rozwdj odnawialnych zrodet
energii na terenach do tege predystyno-
wanych 1 innych mozliwych kierunkow
przeksztalcen tej przestrzeni [Nawrot
2012]. Przepisy beds roéwniez mialy
swoje reperkusje w kontekécie zabez-
pieczen hipotecznych, udzielania kre-
dytéw  wiascicielom nie tylko nieru-
chomodci rolnych, ale i potencjalnym
inwestorom na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jednorodzinnych i wie-
lorodzinnych, a takze przemyslowych.
Trudno réwniez pomingé fakt, ze juz
zakupionych gruntéw bez zgody sgdu nie
wolno sprzedad ani wydzierzawié przez
dziesied lat

Bardzo istotnym aspektem jest to, ze
zgodnie z przepisami ominiecie opisanei
wezednie] procedury pierwokupu skut-
kuje niewaznodcig transakeji. Zapisano to
wartykule @ Ustawy, zgodnie z ktérym:

1. Nabycie nieruchomeosci rolnej,
udzialu badz czesci udzialu we
wapdéhwlasnodel nieruchomodci rol-
nej, nabycie akecji 1 udziatow
w spoélce prawa handlowego
bedace] wlascicielern nieruchom-
osci rolnej dekonane niezgodnie
z przepisami ustawy jest niewazne.
W szezegolnodci niewazne jest:

1) dokenanie czynnodel prawne
bez zawiadomienia upraw-
nicnege do prawa pierwokupu
lub bez powiademienia Agencji

w przypadku okredlonym
wart. 3biart. 4 ust. 1;

2) zbycie albe eddanie w posiada-
nie nieruchomosci relnej bez
zgody sadu, o ktéregj mowa
wart. Zbust. 3;

3) nabycie nieruchomoédci rolnej
w oparciu o nieprawdziwe
oswiadczenia albo fatszywe lub
potwierdzajace nieprawde doku-
menty.

2. Z powodztwem o stwierdzenie nie-
waznoscl czynnodcli prawnej z przy-
czyn, o ktoérych mowa w ust 1,
oprécz oséb majgeych wtym interes
prawny moze wystapi¢ Agencja.

3. Jezeli nabywca nieruchomoéci rol-
nej:

1) w okresie, o ktérym mowa
w art. 2b ust 1, nie podjal lub
zaprzestal prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, a w przypadku
osoby fizycznej oscobistegoe pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszla nabyta
nieruchomosé rolna,

2) nie wykonuje zobowigzania,
o ktérym mowa w art. 2a ust. 4
pkt2lit. c.

Sad, na wniosek Agencji, orzeka
o nabyciu wlasnodci tej nieruchomosci
przez Agencje dzialajgeq na rzecz Skarbu
Pafistwa, za zaplata rownowartedci
pienieznej odpowiadajgce] wartodci
rynkowej ustalenej stosownie do prze-
piséw o gospodarce nierucheomodciami,
chyba ze wame wzgledy gospodarcze,
spoleczne lub losowe stojg temu na
przeszkodzie.

Warto tu zwrocié uwage na niebez-
pieczenstwo nieintencjonalnege dzia-
tania, ktére moze mied negatywne
konsekwencje w przypadku nie docho-
wania opisanych procedur. Nie trudno

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

sobie wyobrazié chaos w wydziatach
ksigg wieczystych, kancelariach nota-
rialnych, kredytowych oddziatach ban-
kowych. Wiladnie zawilodci procedu-
ralne, szeroki zakres podmioctowy, do
ktérege odnoszg sie omoéwione przepisy
stanowi i wyzwanie, i niebezpieczenstwo
dla proceséw rozwojowych calej gospo-
darki. Z punktu widzenia pojedynczego
podmiotu przepisy na tyle ingeruja
w wolnodei i zapisane prawa konsty-
tucyjne, ze nalezy sie spodziewad wielu
watpliwodci co ich konstytucyjnodei oraz
nieustannej gorgezki legislacyjnej w za-
lezmodei od potrzeb biezgeych. Moima
mieé obawy, ze raz podjety kierunek
Lngerencyjnodei” organéw pafstwo-
wych w podstawowe prawa 1 wolnodci
obywateli prawoe wlasnedci i swoboede
dzialalnodci gospodarczej bhedzie
trudny badz niemozliwy do odwrbcenia
i trzeba bedzie oswoil sig z myély
o nowym ladzie funkcjonalnym, dalece
odmiennym od dotychczasowych osig-
gnigd cywilizacji zachodnich.

Podsumowanie — w kie-
runku gospodarki naka-
zowo-rozdzielcze] — rze-
czywiste konsekwencje gle-
bokiej ingerencji w pod-
stawowe prawo wlasnosci

podsumowaniu  warto raz
jeszeze zwrocié uwage na
najwaznigjsze konsekwencje

wprowadzonych zmian, ktére wplywaja
na wiele aspektéw zycia speleczno
gospodarczege w Polsce. Po pierwaze,
ograniczenie obrotu nieruchomodciami
rolnymi daje okredlone przywileje
waskigj grupie potencjalnych nabywedw
0s6b fizycznych (rolnicy indywidualni,
dzierzawcy relnicy indywidualnie),
z drugiej strony naktada na nich wiele
obowigzkéw proceduralnych i ogranicza
nabyte prawe wlasnodci w sposéb
drastyczny. Po drugie przepisy Ustawy
nie dotykajg tylko uczestnikow wymiany
na rynku nieruchomodci rolnych,
dotyczg takze przedsiebiorcow 1 to
w zakresie zakupu i sprzedazy udzialéw
w spolkach, gdy tylke w ich aktywach
znajduje sig nieruchomoss rolna. Odnosi
sie to do prowadzonej dzialalnodci
gospodarczej, spolek osobowych
cywilnych, jawnych, jak réwniez spolek
kapitatowych. Wystarczy wiee, ze hotel
prowadzony w formie spotki z ogra-
niczong odpowiedzialnodcig majacy
w aktywach nieruchomosé rolng wyko-
rzystywang deo celéw rekreacyjnych,
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nie moze bez przejécia opisanych wyzej
procedur skutecznie dysponowal swo-
imi udzialami. Transakcje przepro-
wadzone niezgodnie z przepisami
Ustawy sgniewazne.

Od strony instytucjonalnej Ustawa
stawia w uprzywilejowanej sytuaciji
i daje odpowiednie prerogatywy insty-
tucjom takim jak:

e Agencja Nieruchomodci Rolnych;
¢ [zbyRolnicze;
e OsrodkiDoradztwaRolniczego;
e Jednostki samorzgduterytorialnego,
e Koscioty izwigzki wyznaniowe.
Od strony podmiotows] przepisy

Ustawy majg charakter opresyiny w sto-
sunku do nastepujgeych podmiotéw:

e Osoby fizycane
dualni;

nie rolnicy indywi-

e Osoby fizyczne
dualni;

rolnicy indywi-

¢ Spolki osobowe;

¢ Spotki prawa handlowego;

¢ [nstytucje otoczeniarynkowego,
e Banki;
¢ Ubezpisczyciele,

¢ Kancelarie notarialne;
¢ Sady réznych instancji.

Bibliografia

Do skutecznego zbycia lub nabycia
nieruchomoéci rolngj, zbycia lub nabycia
udzialéw w spoélce niezbedne jest
poddanie sie odpowiednigj procedurze,
okredlone] przepisami prawa oraz
przepisami instytucji, ktore otrzymaly
prerogatywy w tym zakresie. Procedury
zbycia i nabycia s skomplikowane,
czasochtonne i1 kosztowne, dotykajg
wielu instytucji. Poprzez opisane pro-
ceduralne implikacje z pewnodcig
nastagpi wydlizenie precesu wymiany
débr i ushug na rynku nieruchomodci
rolnych, ale majgc na uwage jego
powigzania z procesami gospodarczymi
problem ten dotknie wiele dziedzin
gospodarki.

Po wejiciu w zycie przepiséw Ustaw
z dnia 13 kwietnia 2016 1 14 kwiet-
nia 2016 w sposéb dwiadomy lub nie,
zapoczgtkowano proces zmiany ustroju
panstwana gruncie wlasnodci prywatnej.
Ze wzgledu na przyznane sobie preroga-
tywy panstwo, jak i jego instytucje mogg
ingerowal nie tylke w zasady wymiany
pomiedzy uczesmikami rynku, ale stajg
sie potencjalnie kluczowymi podmio-
tami w nabywanin débr bedgeych
przedmiotem transakeji rynkowych.
Pozornie kwestia dotyczy tylke nieru-
chomoécirolnych oraz lednych, niemnigj
szeroki zakres pojeciowy tych kategorii,
ktéry obejmuje obszar niemal calego
kraju, sprawia, ze potencjalne mozli-
wodci oddziatywania na rynek od strony
przestrzeni jest olbrzymi.

Biorge pod uwage fakt, ze regulacje
dotyczg nie tylke obrotu nierucho-
modciami, ale takze transakcji wymien-
nych na rynku udziatéw zardwno
w spélkach osobowych, jak i kapitalo-
wych, instytucje otrzymujg kompetencje
do ingerencji w procesy prowadzenia
dzialalnodci gospodarcze] w  sferach
zdecydowanie wykraczajgcych poza
gospodarke rolng i ledng. To w prestym
przelozeniu moze doprowadzié do
relokacji zasobéw ekonomicznych kraju
w oparciu o decyzje czesto ekonomicznie
nieuzasadnione, polityczne i uznaniowe.

Dajac mozliwosd tworzenia tzw. zasobu
nieruchomogci rolnych i decydowania o
ich przeznaczeniu oraz dalszej odsprze-
dazy przyznaje sie prawo do zarzadzania
ekonomig planistom, ktéra to idea
zostata zdyskredytowana juz w latach 20
i 30 XX wieku [Hayek 1945]. Trzeba
zauwazyé, ze Agencja Nieruchomosdci
Rolnych ma takg mozliwosé, gdyz moze
korzystaé z prawa nabycia nierucho-
moéci rolnych a nastepnie dekonywal
przeksztalcenn na cele inne niz relne
i sprzedawal po zdecydowanie wyzszej
cenie. Powstaje pytanie czy to normalna
dzialalned¢ w gospodarce rynkowej czy
spekulacja? Jezeli to pierwsze, to sta-
nowito ingerencje w podstawowe zasady
gospodarki rynkowej, zapisane w cyto-
wanych juz przepisach Koenstytugji.
Przedkladanie mozliwodci rozwijania
wlasnodci panstwowej nad prywatng
réwniez nie wydaje sig uzasadniona
z ekonomicznego punktu widzenia.
Wiele badan w tym m.in przepro-
wadzone przez OECD wykazaly, ze
taczna produktywnoesdé czynnikéw pro-
dukeji w przypadku firm prywatnych jest
dwa razy wyzsza niz w firmach panstwo-
wych [Szamosszegi i Kyle 2011]. Taki
model rozwoju 1 okreslania zasad tadu
gospodarczego zbliza Polske do krajéw
wschodnich, o scentralizowanej wladzy
decydujgcej o kierunkach prorozwo-
jowych i nieproporcjonalnej koncentra-
¢ji majatku panstwowego, z elementami
pelzajacej nacjonalizacii.

Podjety w Polsce kierunek zwiekszo-
nej ,,ingerencyjnodci” ergandw panstwo-
wych w prawoe wlasnodei i swobode
dzialalnodci gospodarczej ozmacza przy-
jecie zasad fadu gospodarki nakazowo
rozdzielezej, w ktérej pafstwo i jego
instytucje odgrywaja kluczowe role
wprocesie wymiany rynkowej. Moze sie
okazad, ze taki trend bedzie trudny badz
niemozliwy do odwrécenia i trzeba
bedzie oswoié sie z mysla o nowym
tadzie funkcjonalnym, dalece od-
miennym od dotychezasowych osiggnigd
cywilizacjizachodnich.
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PROTECTION OR DEREGULATION - SELECTED ASPECTS
OF INSTITUTIONAL AND LEGAL RESTRICTIONS
OF AGRICULTURAL PROPERTY MARKET IN POLAND*

Summary

The article presents the essential aspects of intervention within trade processes for agricultural real estate in Poland. In the
first place, it explains the subject and institutional aspects of the comprehensive changes within regulation of market
transactions with agricultural land in the broad context, L.e. properties that are located in both rural and urban areas. Then,
an overview of the mostimportant procedures and their consequences for the participants in the process of purchase and
sale resulting from the laws and internal regulations of institutions that have received statutory prerogatives follows. The
summary refers to the broader context of applicable laws thatinterfere with the freehold right to property and freedom of
economic activity, that direct the state development towards the command—and—quota economy.
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