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Recenzowana publikacja stanowi pierwsze opracowanie o charakte-
rze monograficznym odnoszace si¢ do uchwalonej niedawno ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnej Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz nowelizacji kilku innych ustaw (tzw.
ustawa wstrzymujaca)'. Dotyka doniostej dla praktyki obrotu praw-
nego kwestii zgodnosci wskazanej ustawy z Konstytucja.
Opracowanie ma charakter bardziej monografii niz komentarza
do ustawy wstrzymujacej. We wstepie recenzowanej publikacji
wskazano, ze jej celem bylo stworzenie asumptu do dyskusji nad
aktualnym ksztaltem ustawy wstrzymujacej oraz potrzeba jej nowe-

! Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wltasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. z 2016 1. Poz. 585 ze zm.).
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lizacji. Publikacja stanowi zdecydowanie krytyczny gtos wskazujacy,
ze wiele sposrod przepisow tej ustawy powinno by¢ uznanych za
niekonstytucyjne. Z pogladami wyrazonymi w monografii (w kwestii
konstytucyjnosci poszczegolnych przepiséw) mozna polemizowac,
odnotowac¢ natomiast nalezy, ze na poparcie swojego stanowiska
Autorzy zasadniczo przytoczyli liczne argumenty, czerpiac z dorobku
doktryny oraz orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego.

We wprowadzeniu do recenzowanej publikacji Autorzy wskazali,
ze zostala wzbogacona o refleksje natury cywilnoprawnej. Celem
niniejszej recenzji jest odniesienie sie do poruszanych w monografii
kwestii cywilistycznych. Z tego punktu widzenia do najistotniejszych
rozdzialow nalezg, jak sie wydaje, pierwszy, trzeci oraz czwarty?.
Z uwagi na fakt, ze nie jest mozliwe odniesienie si¢ w recenzji do
wszystkich interesujacych kwestii poruszonych przez Autorow,
ograniczy¢ si¢ nalezy do analizy wybranych zagadnien zawartych
we wskazanych rozdziatach.

W rozdziale pierwszym przedstawiono kwestie odnoszace si¢
do procesu legislacyjnego oraz najistotniejszych zmiany wprowa-
dzonych przez tzw. ustawe wstrzymujgcg. Opisano wprowadzone
zmiany i opatrzono je krotkim (zasadniczo krytycznym) komen-
tarzem. Przyjeta sekwencja prezentowanej materii nie budzi za-
strzezen.

W monografii wskazano w szczegolnosci na tres¢ wprowadzonego
ustawag przepisu art. 166 § 3 k.c. (dotyczacego prawa pierwokupu),
ktory znacznie ogranicza kragg podmiotéow i swobodny wybor kon-
trahenta przez wlasciciela. Zasadnie poddano wskazang regula-
cje krytyce. Poza podniesionymi przez Autoréow kwestiami mozna
wskazaé, ze pewne watpliwosci budzi takze zagadnienie wyceny
nieruchomosci - realizacja prawa pierwokupu nastepuje nie po
cenie swobodnie ksztaltowanej przez rynek, ale okreslonej przez
Agencje, co (mimo kontroli sgdowej) ogranicza swobode obrotu.
W doktrynie podkresla si¢ ponadto, ze nowa regulacja prawa pier-
wokupu nastrecza licznych watpliwosci w kwestii zbiegu z prawem
pierwokupu przystugujacemu innym niz Agencja podmiotom czy

2 Wiele cywilistycznych zagadnien znalazlo si¢ takze w rozdziale V, jednak
W sporej mierze zostaly poruszone rowniez w poprzednich rozdziatach.
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w kwestii relacji prawa pierwokupu do prawa nabycia przy zawarciu
warunkowej umowy sprzedazy®. Wbrew obawom wyrazonym w mo-
nografii nalezy jednak uznac¢, ze w praktyce Agencji rzadko bedzie
przystugiwalo prawo pierwokupu, skoro nabywca nieruchomosci
rolnej moze by¢ zasadniczo tylko rolnik indywidualny*.

Odniesiono si¢ rowniez do znowelizowanego przepisu art. 172
§ 3 k.c., formulujac teze, ze ograniczenie kregu podmiotow mogg-
cych zasiedzie¢ nieruchomosc¢ rolna w nieuzasadniony sposob roz-
nicuje podmioty zasiadujace nieruchomos¢, co moze by¢ niezgodne
z Konstytucja. Nieco zbyt ogolne wydaje sie przy tym stwierdzenie, Ze
zasiedzenie jest przejawem korzystania z prawa wlasnosci, a wska-
zany przepis ingeruje w zakres ochrony tego prawa. Nalezaloby usci-
sli¢, ze zasiedzenie jest sposobem nabycia prawa wtasnosci, jednak
odbywa si¢ ze szkoda dla interesu dotychczasowego wlasciciela, na
korzysé¢ osoby, ktorej nie przystugiwato prawo wtasnosci, a jedynie
posiadanie samoistne. Nie jest tez do konca jasne, dlaczego na
poparcie omawianej tezy powolano si¢ wylacznie na poglady dok-
tryny brytyjskiej (strona 32 oraz przypis 38), zamiast judykatury
i nauki polskiej®, tym bardziej, ze uregulowania dotyczace prawa
wlasnosci w systemie common law roznia si¢ w pewien sposob od
zalozen przyjetych przez system polski (civil law)®.

3 Szerzej na ten temat zob. np.: R. Morek, Komentarz do art. 166 k.c., w:
Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowiqgzania. Czes$¢ szczegdtowa, t. 111 B, red.
K. Osajda, Warszawa 2017, wersja elektroniczna; J. Grykiel, Ograniczenia
obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spétkach po
nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Monitor Prawniczy” 2016,
nr 12, s. 633-635.

4 Szerzej na ten temat zob. np.: A. Suchon, Komentarz do art. 10701 k.c.,
w: Kodeks cywilny, t. II: Komentarz. Art. 450-1088, red. M. Gutowski, War-
szawa 2017, wersja elektroniczna; W. Borysiak, Komentarz do art. 10701 k.c.,
w: Kodeks cywilny. Komentarz.

5 Zob. np. wyrok SN z 15 czerwca 2016 1., Il CSK 639/ 15, Legalis nr 1482664;
postanowienie SN z 19 wrze$nia 2013 r., I CSK 735/12, Legalis nr 924878;
A. Stelmachowski, K. Zaradkiewicz, w: System prawa prywatnego. Prawo rze-
czowe, t. IlI, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 220-336; J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 41-65.

6 Szerzej odnosnie do podstawowych zatozen dotyczacych prawa wlasno-
Sci w prawie brytyjskim zob. np.: R. J. Smith, Property Law — Longman Law
Series, Harlow 2011, s. 1-57; J. A. MacKenzie, M. Philips, Textbook on Land
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Racje majg natomiast autorzy, ze wprowadzone rozwigzanie
nie wydaje si¢ w pelni przemyslane. W pismiennictwie krytycznie
odniesiono si¢ do kwestii ograniczenia skutecznosci zasiedzenia
nieruchomosci rolnych, co powoduje pewng dekompozycje instytucji
zasiedzenia oraz nie jest spdjne z funkcja zasiedzenia. Dodatkowo
podnosi si¢, ze wprowadzony przez ustawodawce okres przejsciowy
nie zostal nalezycie dostosowany do potrzeb obrotu prawnego’.

Kolejne kwestie cywilnoprawne omowiono rozdziale trzecim,
odnoszacym sie¢ do kwestii znowelizowanego prawa pierwokupu.
W tym miejscu pojawia si¢ postulat potgczenia podrozdzialow 11 2.1
poprzez odestanie do bogatej literatury i orzecznictwa dotyczacych
ogoblnej regulacji prawa pierwokupu i poswigcenie uwagi wylacznie
zmianom wprowadzonym przez ustawe wstrzymujacg.

Nalezy odnotowa¢, ze w kilku miejscach w monografii mozna spo-
strzec, ze autorzy trafnie wskazujg na istotny problem dotyczacy
zgodnosci ustawy wstrzymujacej z Konstytucjg, jednak poprzestaja
na zasygnalizowaniu kwestii, bez jej szerszego omowienia. Nie-
kiedy przytoczone informacje sg zaczerpnigte z dorobku doktryny
i orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, acz bez ich bezposred-
niego przetozenia na kwesti¢ zgodnosci poszczegolnych regulacji
z Konstytucja. Przyktadowo wskazano, ze podstawa ustroju rolnego
panstwa jest gospodarstwo rodzinne, panstwo zas powinno czynic
starania celem wspierania rozwoju obszarow wiejskich, jednak nie
odniesiono si¢ szerzej do tej kwestii®. Z przyczyny braku szerszej
analizy cel przytoczenia tego fragmentu nie jest jasny, gdyz mozna
go poczytywac zarowno jako wyraz aprobaty, jak i dezaprobaty
dla wprowadzonych ustawa wstrzymujgca zmian. W przewazajacej
czesci monografii nastepuje jednak bardzo bogata i szczegotowa
analiza zapowiedzianych problemow.

Nie w pelni przekonuje podniesiony w recenzowanej monografii
problem wielosci odestan odnoszacych sie do prawa pierwokupu.

Law, Oxford 2014, s. 1-35; M. Dixon, Modern Land Law, Oxon-New York,
2014, s. 1-27.

7 Szerzej na ten temat zob. np.: R. Morek, op. cit.; J. Kepiniski, Komentarz
do art. 172, w: Kodeks cywilny, t. II.

8 Zob. strona 73 oraz przypis 22 recenzowanej monografii. Podobne sytuacja
np. strony 81-82, 91, 92, 93, 148.
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Ustawodawca w tresci regulacji ogolnej prawa pierwokupu odsyta
do uregulowan zawartych w ustawach szczegolnych (art. 596 k.c.).
Analogicznie w tresci ustawy wstrzymujacej (zmieniony art. 3b pkt 5
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego) zawarte jest odeslanie, by
w zakresie nieuregulowanym ta ustawa stosowac przepisy ogolne
zawarte w kodeksie cywilnym. W monografii krytycznie oceniono
taka sytuacje, podnoszac, Ze moze ona powodowac liczne nega-
tywne konsekwencje dla obrotu prawnego. Racje maja Autorzy, ze
dostrzezona kwestia powielenia odestan stanowi superfluumi jest
wyrazem niedbatosci legislacyjnej ustawodawcy. Jak si¢ jednak wy-
daje, nie nastrecza ona wiekszych problemow jurydycznych z uwagi
na zasade lex specjalis derogat legi generali. Oba omawiane przepisy
nakazujg bowiem stosowac¢ najpierw regulacje ustawy wstrzymujg-
cej, a w pozostalym zakresie przepisy kodeksu cywilnego.

Bardzo istotne znaczenie dla obrotu prawnego ma natomiast
dostrzezona przez autorow kwestia oceny ograniczenia przez usta-
wodawce katalogu podmiotow mogacych nabywac¢ nieruchomosci
rolne w kontekscie konstytucyjnej zasady bezstronnosci. Podnie-
siono wazkie argumenty, mogace swiadczy¢ o potrzebie poszerzenia
przyjetego w nowelizacji katalogu o dzierzawcow i rolnicze spotdziel-
nie produkcyjne. Trafnie zwrécono przy tym uwage, ze dzialania
podejmowane przez dzierzawcow moga pomagac¢ w rozwoju rynkow
lokalnych. Mozna by dodac, ze dzierzawcy nie zawsze beda zain-
teresowani prowadzeniem dziatalnosci rolniczej na dzierzawionej
nieruchomosci. Bardzo czesto celem bedzie przykladowo rozwdj
energetyki odnawialnej poprzez wybudowanie i eksploatacje elek-
trowni wiatrowych®.

Trafnie dostrzezono réwniez problemy zwigzane z wprowadzo-
nym nowelizacja prawem pierwokupu udzialow i akcji. Wskazano
zwlaszcza na kwestie uzyskania pakietu kontrolnego, nabycia akcji
w sytuacji gdy nieruchomos¢ rolna stanowi tylko niewielki odsetek

9 Szerzej na ten temat zob. np.: wyrok SN z 5 pazdziernika 2012 r., IV CSK
244/12, ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna” 2013, nr 5, poz. 64,
str. 54 z glosami: L. M. Wyszomirskiego, ,,Orzecznictwo Sadoéw Polskich” 2013,
nr 10, s. 686, Z. Kuniewicza i S. Stotwinskiego, ,Przeglad Prawa Rolnego”
2013, nr 2, s. 190 oraz M. Drewka, ,Monitor Prawniczy” 2016, nr 14, s. 779.
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posiadanych gruntoéw oraz kwestie zachowania udzialow lub akcji
mimo wyzbycia si¢ nieruchomosci rolnej. Dodatkowe rozwazania
w tej mierze zostaly zawarte w rozdziale pigtym, przy czym stano-
wig czesciowo powtorzenie argumentacji juz wczesniej poruszonej.

Omawiana kwestia nabycia udziatu lub akcji budzi szereg kon-
trowersji w piSmiennictwie. Dostrzega sie w szczegolnosci problem
objecia prawem pierwokupu zakupu akcji dokonanego w celu umo-
rzenia, problem ujecia w katalogu podmiotowym jedynie polskich
spotek handlowych (brak uwzglednienia np. spotdzielnie czy spotek
zagranicznych), problem pominiecia sytuacji gdy spoétka nie jest
bezposrednim (a jedynie posrednim) wiascicielem udziatow lub
akcji czy tez problem wyceny wartosci akcjil®.

Autorzy trafnie wskazali ponadto na watpliwosci, jakie moze
budzic przystugujace agencji prawo do przegladania ksigg i doku-
mentéw. Rozwazania poczynione w recenzowanej monografii mozna
wzbogaci¢ o dostrzezone w doktrynie problemy. W szczegé6lnosci
podnosi sie, ze ustawodawca okreslit zbyt krotki termin (1 miesiac),
ktory nie wystarcza w wielu wypadkach na nalezyte zapoznanie sie
z trescia dokumentow, tym bardziej ze termin ten zawity!'. Pod-
kresla si¢ ponadto, ze w ustawie wstrzymujacej nie przewidziano
zadnej sankcji za nieudostepnienie dokumentéw w terminie!2.

Rozdziat czwarty dotyczy kwestii zmian wprowadzonych noweli-
zacja w zakresie umowy sprzedazy oraz umowy dzierzawy nierucho-
mosci rolnych, giéwnie w ujeciu konstytucyjnoprawnym. Z uwagi
na réznice miedzy tymi umowami zasadne byloby omoéwienie ich
w odrebnych rozdzialach. Podobnie jak w rozdziale poprzednim
warto postulowac¢ pominiecie opisu ogolnej regulacji umowy sprze-
dazy oraz umowy dzierzawy i skupic¢ si¢ na kwestiach zmian wpro-
wadzonych ustawa wstrzymujacq. Natomiast zasadniczo w rozdziale

10 Szerzej na ten temat zob. odpowiednio: J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, wersja elektroniczna, komentarz
do art. 3 a; J. Grykiel, op. cit., s. 628-629 oraz 638-639.

11 Szerzej na ten temat zob. np.: J. Bieluk, op. cit., komentarz do art. 3 a;
J. Grykiel, op. cit., s. 638.

12 Szerzej na ten temat zob. np. P. Szymczyk, Nabywanie nieruchomosci
rolnych w Swietle nowelizacji przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego, cz. 11,
,Nieruchomosci” 2017, nr 4, s. 20; J. Bieluk, op. cit., komentarz do art. 3 a.
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czwartym utrzymuje si¢ spojna i logiczna sekwencja analogiczna
do przyjetej w poprzednim rozdziale, co zwigksza przejrzystosc
prowadzonych rozwazan.

W recenzowanej monografii trafnie wskazano, Ze pewne zmiany
wprowadzone ustawa wstrzymujaca moga niekorzystnie oddziatywac
na sytuacje prawng dzierzawcow. Mozna by jednak nieco polemi-
zowac z zaprezentowanym w monografii stanowiskiem, ze istotna
z punktu widzenia oceny konstytucyjnosci ustawy wstrzymujacej
jest kwestia inwestycji (naktadoéw) poczynionych przez dzierzawcow.
Jak sie wydaje, kwestia ta nie ma zasadniczo istotnego znaczenia dla
praktyki obrotu. Regulacja kodeksowa, a czg¢sto takze postanowienia
poszczegolnych umow dzierzawy zapewniajg ochron¢ prawng dzier-
zawcy, ktory poczynit naktady na przedmiot dzierzawy. Nowelizacja
stanu tego nie zmienita. Wszelkie inwestycje i naklady zostana wiec
dzierzawca nieruchomosci rolnych zwrocone, o ile zostaly doko-
nane zgodnie z prawem. Dotyczy to zar6wno nakladéw koniecznych
(art. 662 i 663 w zw. z art. 694 k.c.), jak i ulepszajacych (art. 676
w zw. z art. 694 k.c.), przy czym nieco inne sg przestanki. Warto
dodaé¢, ze aktualne tendencje w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
sktaniajg sie¢ ku zapewnieniu silnej ochrony dzierzawcom docho-
dzacym zwrotu wartosci nakladow!s.

W opracowaniu wskazano na watpliwosci zwigzane z wprowadzo-
nymi ustawa wstrzymujacq zmianami, ktore umozliwiaja Agencji
zmniejszenie wielkosci przedmiotu dzierzawy o 30%. Wymusza to
na dzierzawcy zainteresowanym dalszym trwaniem umowy wyra-
zenie zgody na ograniczenie wielkosci pod sankcjg utraty niekto-
rych przystugujacych dzierzawcy praw (np. pierwokupu). Trafnie
zwrocono uwage na negatywne konsekwencje zastosowania przez
ustawodawce wstecznej mocy ustawy wstrzymujacej, co moze to
powodowac ograniczenie zakresu prowadzenia inwestycji i naruszac
pewnosci obrotu (zwtaszcza w przypadku umow dzierzawy zawar-
tych na czas oznaczony). Autorzy stusznie wskazuja, ze watpliwosci

13 Szerzej na ten temat zob. w szczegélnosci aktualne orzecznictwo: wy-
rok SN z 16 czerwca 2016 r., V CSK 655/15, Legalis nr 1482705; wyrok SN
z 12 wrzesnia 2013 r.; IV CSK 44/13, ,Biuletyn SN - Izba Cywilna” 2015, nr 6,
z glosa M. Drewka, ,Studia Iuridica Toruniensia” 2015, T. 17, s. 289.
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moze budzi¢ ponadto brak jasnych kryteriow okreslajgcych, ktore
czesci nieruchomosci moga zostac przez Agencje wytaczone.

W doktrynie trafnie podnosi si¢ réwniez, ze watpliwosci budzi
kwestia, czy znowelizowane prawo pierwokupu przystuguje dzier-
zawcy rowniez w przypadku sprzedazy udzialu we wspolwlasnosci
nieruchomosci rolnej. Co wigcej, zwraca si¢ uwage na watpliwosci
interpretacyjne w zakresie okreslenia momentu powstania prawa
pierwokupu przystugujacego dzierzawcy. Nie jest jasne, czy po-
winno sie liczy¢ 3 lata ,trwania” czy tez ,wykonywania” umowy
dzierzawy, co w praktyce moze stanowi¢ odmienne okolicznosci'®.

W konkluzji recenzowang monografi¢ nalezy oceni¢ pozytywnie,
jako wazny glos w dyskusji nad kwestig konstytucyjnosci rozwigzan
przyjetych przez ustawodawce w ustawie wstrzymujacej. W doktry-
nie mozna znalez¢ obecnie zar6wno glosy przychylne, jak i scep-
tyczne wobec wprowadzonej nowelizacji. Jak sie wydaje, zgodzic sie
nalezy z wywazonym stanowiskiem, ze o ile cel wprowadzonych
zmian nie jest pozbawiony slusznosci, o tyle jakosc¢ legislacyjna
ustawy wstrzymujacej budzi watpliwosci.

STRESZCZENIE

Mariusz Bidzinski, Marek Chmaj, Bogustaw Uliasz,
Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnej Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa — aspekt konstytucyjnoprawny,
Wydawnictwo Adam Marszatek, Torun 2017, ss. 247

Celem niniejszej recenzji jest podjecie proby odniesienia si¢ do majacej
niedawno miejsce nowelizacji prawa spowodowanej ustawa o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci rolnej Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz nowelizacji kilku innych ustaw (tzw. ustawa wstrzymujaca),
przy czym dokonane w ujeciu prawa prywatnego. Wskazane odniesie-
nie nastepuje w oparciu o monografie Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci rolnej Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa — aspekt
lonstytucyjnoprawny, opracowanej przez Mariusza Bidzinskiego, Marka

14 Szerzej na ten temat zob. np.: J. Gérecki, G. Matusik, Komentarz do
art. 695, w: Kodeks cywilny. Komentarz.
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Chmaja oraz Bogustawa Uliasza, konkretnie zas poszczegolnych tez w niej
zawartych. Wspomniana monografia stanowi wazny glos w dyskusji nad
kwestig konstytucyjnosci rozwigzan przyjetych przez ustawodawce w usta-
wie wstrzymujacej.

Stowa klucze: recenzja; ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
rolnej Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; ustawa wstrzymujaca

SUMMARY

Mariusz Bidzinski, Marek Chmaj, Bogustaw Uliasz, Ustawa
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnej Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa — aspekt konstytucyjnoprawny,
Wydawnictwo Adam Marszatek, Torun 2017, ss. 247

The aim of this review is to undertake attempt of reference to the recent
legislative amendment, provided by statue on withhold sale of agricultural
real property of The National Treasury Resorces of Agrucultural Property
and amendment of several other statutes (so — called withholding statue),
whereby with regard to private law dimansion. The above — mentioned
referance will be conducted on the ground of monograph: Ustawa o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci rolnej Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa — aspekt konstytucyjnoprawny, elaborated by Mariusz Bidzinski,
Marek Chmaj and Bogustaw Uliasz, while specifically it’s particular scholar
thesis. The said monograph represents a significant voice in discussion
on complience of the withholding statue with the constitution.

Keywords: review; statue on withhold sale of agricultural real property
of The National Treasury Resorces of Agrucultural Property; withholding
statue
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