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W zwiazku z naptywajacymi skargami do Rzecznika Praw Obywatelskich, dotyczacymi
nieprawidtowosci w gospodarowaniu nieruchomosciami przez Agencje Nieruchomosci

Rolnych, pragne zwréci¢ uwage Pana Ministra na poruszane przez wnioskodawcow kwestie.

1. We wnioskach kierowanych do Rzecznika, skarzacy podnosza, iz Agencja
Nieruchomosci Rolnych przy sprzedazy nieruchomosci znajdujacych sie w Zasobie Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa nie stosuje zasad wynikajacych z ustawy z dnia 19.10.1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.07.231.1700 z pézn. zm.).
Nalezy podkresli¢, iz przepisy tej ustawy wprowadzaja szczegdlne preferencje w nabywaniu
nieruchomos$ci przez okre$lona grupe podmiotéw. Przepis art. 29 ust. 1 w/w ustawy ustanawia
bowiem zasade pierwszenstwa, do skorzystania z ktoérej uprawnieni sa m.in. dotychczasowi
dzierzawcy. Jednakze, zgodnie z przyjetymi przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych zasadami,
opublikowanymi na stronie internetowej', do sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu na
rzecz uprawnionych dzierzawcow, nie przeznacza si¢ m.in. nieruchomosci:

- przeznaczonych w miejscowym planie lub przewidzianych w studium na cele
pozarolnicze, a takze co do ktérej wydano decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu na cele pozarolnicze,

- przeznaczonych w miejscowym planie lub przewidzianych w studium na cele rolne, ale
uznanych przez oddziat terenowy (fili¢) za atrakcyjne z uwagi na potencjalna mozliwos¢ ich
wykorzystania na cele pozarolnicze zwiazane np. z budownictwem mieszkaniowym,
handlem, ustugami, przemystem, wydobyciem surowcéw naturalnych, rekreacja i

wypoczynkiem.

' http://www.anr.gov.pl/attachements/AdminArticle/141/1 |3/sprzedaz.pdf
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- potozonych w granicach administracyjnych miast, niezaleznie od funkcji w miejscowym

planie lub studium.

Praktyka zaobserwowana przez Rzecznika na podstawie wptywajacych do niego wnioskow
potwierdza to, co wynika z zasad opublikowanych przez Agencje. W przypadku zmiany
przeznaczenia nieruchomosci rolnych w aktach planowania przestrzennego na nieruchomosci
np. pod zabudowe. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych dokonuje sprzedazy w oparciu o zasady
wynikajace z ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.04.261.2603
z p6zn. zm.). Pozbawia to m.in. dzierzawcow gruntdw prawa pierwszenstwa w ich nabyciu.

Zdaniem Rzecznika, pozbawianie podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomosci
rolnych na zasadzie pierwszenstwa, nie znajduje uzasadnienia w przepisach ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Skoro art. 29 ust. 1 wprowadza
obowiazek zastosowania zasady pierwszenstwa, to odnosi si¢ to do wszystkich nieruchomosci
pozostajacych w Zasobie, ktérymi dysponuje Agencja.

Podnies¢ nalezy, iz samo przeznaczenie gruntow rolnych lub lesSnych w planie
zagospodarowania przestrzennego gminy na cele nierolne lub nieleSne nie powoduje zmiany
charakteru tych gruntéw (zob. wyrok NSA w Warszawie z 25.05.1998 r., Il SA 415/98). Plany
zagospodarowania przestrzennego umozliwiaja tylko inne niz dotychczasowe wykorzystanie
gruntu, nie stanowia natomiast podstawy do zmiany zapisu w rejestrze gruntu co do ich
charakteru. Praktyka stosowana przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych powoduje, iz wskutek
zmiany przeznaczenia gruntdw w planie zagospodarowania przestrzennego, dzierzawcy sa
pozbawieni nabycia nieruchomo$ci na zasadzie pierwszenstwa, pomimo iz dzierzawione

nieruchomosci sa wykorzystywane nadal jako grunty rolne.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, sprzedaz nastgpuje w
drodze przetargu, a odstgpstwa od tej zasady okresla ust. 2. Do skorzystania z tego wyjatku sa
uprawnione podmioty, ktérym przystuguje prawo pierwszenstwa, okreslone w art. 34 ust. 1.
Podmioty uprawnione do nabycia nieruchomosci na zasadzie pierwszenstwa nie sa tozsame z
osobami, ktérym przystluguje prawo pierwszenstwa z ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Z kregu podmiotdow uprzywilejowanych
wylaczeni sa m.in. dzierzawcy, ktorzy najczeéciej sa zainteresowani nabyciem nieruchomosci
od Agencji Nieruchomosci Rolnych.

W ocenie Rzecznika, brak jest podstaw prawnych do stosowania przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych zasad z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Sprzedaz

nieruchomosci innych niz rolne znajdujacych sie¢ w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa



powinno sie opiera¢ wytacznie na przepisach ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa.

Nalezy zauwazy¢, iz wskutek uchylenia z dniem 15.06.1999 r. przepisu art. 12 ust. 4- 6,
brak jest normy odsylajacej do stosowania innej ustawy przy gospodarowaniu
nieruchomog$ciami Zasobu. Przepis art. 12 ust. 4 stanowit, iz nieruchomosciq przeznaczong w
planach zagospodarowania przestrzennego na cele nie zwigzane z prowadzeniem gospodarki
rolnej i lesnej oraz nieruchomosciq, ktora nie jest nieruchomosciq rolng w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, Agencja dysponuje stosujqc odpowiednio przepisy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci, uwzgledniajqc przepisy art. 24 ust. 1 pkt 4, ust. 5 i ust. 6, art.
38a oraz art. 42-50. O ile w stanie prawnym obowiazujacym przed 15.06.1999 r. mozna
bytoby uzasadnié¢ stosowanie przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, na podstawie
ktérej zgodnie z art. 241 utracita moc ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, to obecnie brak jest podstaw prawnych do jej stosowania. Przepisy ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie zawieraja obecnie normy
odsytajacej do stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Siegniecie do
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest uzasadnione tylko wtedy, jezeli w odrebnych
ustawach znajdujemy wyrazne odestanie do stosowania jej przepisow (zob. G. Bieniek, Ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, art. 2, Warszawa 2007). Jesli zatem w lex
specialis nie ma normy odsytajacej, iz w sprawach nieuregulowanych stosuje si¢ ustawg o
gospodarce nieruchomosciami, to nie jest uzasadnione sieganie do jej przepisow.

Za takim stanowiskiem przemawia réwniez linia orzecznictwa. Warto tu zwrdci¢ uwage
na wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28.10.2005 r., VI ACa 395/05, w ktérym
podniesiono, iz ,uchylenie ustawq z dnia 6 maja 1999 r. unormowan zawartych w ust. 4-6 art.
12 ustawy nie oznacza bynajmniej, Ze Agencja nie moZe jui dysponowacé nieruchomosciami,
ktore nie sq zwiqzane z prowadzeniem gospodarki rolnej i lesnej oraz nieruchomosciami
niebgdqcymi nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu kodeksu cywilnego. Chodzi tu tylko o
wskazanie, Ze Agencja gospodarujqc nieruchomosciami nie stosuje przepisow ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lecz przepisy ustawy z dnia 19 paZdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, chyba e w tej ostatniej
zawarto norme odsytajqcq.

W swietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz zmiana przeznaczenia gruntéw w planie
zagospodarowania przestrzennego nie wytacza dalszego stosowania przepisOw ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Jak juz powyzej wspomniano,

przeznaczenie gruntdow rolnych lub leSnych na cele nierolne Ilub nielesne w planie
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zagospodarowania przestrzennego gminy, a tym bardziej w studium  uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, jak w jednym z przypadkéw
zaobserwowanych przez Rzecznika, nie powoduje samo przez si¢ zmiany charakteru tych
gruntow. Nie jest zatem uprawnione pozbawianie przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych
podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomosci na zasadzie pierwszenstwa zgodnie z art.
29 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, iz wprowadzone przez Agencj¢ Nieruchomos$ci Rolnych
odmienne warunki sprzedazy niektorych nieruchomos$ci stanowia w opinii Rzecznika obejscie

przepisOw powyzszej ustawy.

2. Ponadto Rzecznik pragnie zwréci¢ uwage Pana Ministra na inny jeszcze aspekt
pojawiajacy sie na tle stosowania przepiséw ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Stosownie do tresci art. 29 ust. 1c ustawy o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, do
ktérej przystuguje pierwszenstwo osobie wymienionej w art. 29 ust. 1 pkt 1, Agencja zawiadamia
na pi$mie t¢ osobeg, podajac ceng nieruchomosci oraz termin ztozenia wniosku o nabycie na
warunkach podanych w zawiadomieniu, przy czym termin ten nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od
dnia otrzymania zawiadomienia. Powyzszy przepis ustanawia zatem po stronie Agencji obowiazek
ustalenia, czy istnieje podmiot, o jakim mowa w art. 29 ust. 1, ktéremu przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomo$ci przeznaczonych przez Agencje do sprzedazy. W takim wypadku - w
opinii Rzecznika - Agencja winna poczyni¢ stosowne dziatania majace na celu ustalenie, czy
istnieje podmiot, ktéry mogtby skorzystaé z pierwszenstwa ustanowionego przepisami ustawy z 19
pazdziernika 1991 r., a to w oparciu o dokumenty jakimi dysponuje, lub do ktérych ma utatwiony
dostep z racji wykonywania wtascicielskich praw wzgledem nieruchomosci.

Tymczasem ze spraw naplywajacych do Biura Rzecznika wynika (kopia stosownego pisma
Agencji w zalaczeniu), ze od oséb zainteresowanych skorzystaniem z pierwszenstwa Agencja
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa zada przedstawienia szeregu dokumentéw, w tym:
stwierdzajacych wtasno$¢ nieruchomosci w chwili przejecie jej przez Panstwo jak np.: wyciagow i
wypiséw z ksiag wieczystych, aktow notarialnych, dokumentow (decyzji, protokotéw zdawczo -
odbiorczych) stwierdzajacych przejecie nieruchomosci na wlasno$¢ Panstwa i potwierdzonych
przez organ, ktéry je wydat, kopii map z ksiag wieczystych zawierajacych okreslona nieruchomosg,
wyrysu, mapy lub wykazu synchronizacyjnego z aktualnymi numerami dziatek oraz z

potwierdzeniem zmiany numeracji dziatek dokonanym przez wtasciwe organy.



W opinii Rzecznika zadanie przedstawienia takich dokumentow pozbawione jest podstawy
prawnej i wskazuje na przerzucanie obowiazkOow obciazajacych Agencje na podmioty chcace
skorzystaé z przystugujacych im praw. Skoro bowiem, jak wynika z literalnego brzmienia art. 29
ust. Ic Agencja wykonuje natlozony na nia w ustawie obowiazek przez zawiadomienie osoby
uprzywilejowanej z tytutu pierwszenstwa o zamiarze zbycia nieruchomosci, to i powinno$cia
Agencji jest uprzednie dopelnienie czynno$ci (pozyskanie dokumentéw), ktére umozliwia ustalenie,
czy istnieja podmioty, ktorym pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przystuguje, a co za tym
idzie, czy zachodzi konieczno$¢ zawiadamiania kogokolwieck o wynikajacym 2z ustawy
pierwszenstwie. Zwazy¢ bowiem mnalezy, ze intencja ustawodawcy byto uprzywilejowaniec w
nabyciu nieruchomos$ci tych bytych wiadcicieli lub ich spadkobiercow, ktorzy utracili wtadanie
nieruchomoscia poprzez jej przejecie przez Skarb Panstwa w drodze przymusu. Ponadto nie
pozbawione znaczenia jest w tym zakresie rowniez to, ze Agencja niedopelniajac ciazacego na niej
obowiazku naraza si¢ na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza.

Odmiennie natomiast oceni¢ nalezy kierowane do podmiotéw zawiadomionych zadanie
wykazania stosownymi dokumentami (orzeczenia sadowe) nabycia praw do spadku po bylym
wiadcicielu nieruchomos$ci. Wszak stusznym uzasadnieniem dla tego typu dziatan jest koniecznos$é
ustalenia, czy osoba uznana za uprawniona z racji pierwszenstwa, jest jedynym podmiotem,
ktéremu niepodzielnie przystuguja prawa w stosunku do spadku po bylym wlascicielu
nieruchomosci a tym samym jedyna uprawniona do skorzystania z pierwszenstwa.

W opinii Rzecznika praktyka zadania przedtozenia dokumentéw irmych niz stwierdzenie
nabycia spadku po bytych wilascicielach nieruchomo$ci, zwtaszcza przed zawiadomieniem osoby
uprawnionej o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, jest nieprawidtowa, bowiem nie oparta o
zaden przepis ustawy regulujacej poruszona kwestie.

Majac na uwadze przedstawione zagadnienia, na podstawie art. 12 pkt 2 ustawy z dnia
15.07.1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147) uprzejmie
prosze Pana Ministra o ustosunkowanie si¢ do poruszonych kwestii.
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