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OBOWIAZKI NABYWCY NIERUCHOMOSCI ROLNEJ
WYNIKAJACE Z USTAWY O KSZTALTOWANIU
USTROJU ROLNEGO

OBLIGATIONS OF THE PURCHASER OF AGRICULTURAL REAL
PROPERTY UNDER THE ACT ON THE ORGANIZATION OF
AGRARIAN SYSTEM

Abstract

The Act on the organization of agrarian system of 11 April 2003 introduced a special
scheme for the purchase of agricultural land. The legislator’s initiative was designed
to ensure that agricultural land would be extensively used for agriculture. The law has
been amended several times since its entry into force. The most important changes were
made in 2016, when the obligation of 10-year management and the prohibition on the
sale and acquisition of agricultural property were introduced. Another amendment of
2019 shortened the above period to five years. The aim of this Act, containing some
controversial provisions, is to lay down the basis of the agrarian system in Poland. In
practice, it sets out a number of stringent requirements that the purchaser of agricultural
property must comply with. As a result, trade in agricultural land is severely restricted.
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WPROWADZENIE I RYS HISTORYCZNY

Nieruchomosci rolne sg dobrem szczegdlnego rodzaju, poniewaz sg nieza-
stepowalnym oraz niepomnazalnym $rodkiem umozliwiajgcym produkcje rolng'.
Mamy wigc w tym przypadku do czynienia z dobrem, ktore pozwala rolnikom
osigga¢ zyski z wyprodukowanych ptodéw rolnych, oczywiscie w zaleznos$ci
od sektora produkcji, np. zwierzgcego, roslinnego, sadowniczego, ogrodniczego
i rybnego. Ponadto, bioragc pod uwage potencjat polskiego rolnictwa, mamy moz-
liwos¢ zaspokajania potrzeb zywno$ciowych nie tylko na naszym rodzimym
rynku, lecz takze na rynku europejskim; nierzadko eksport wykracza poza
obszar Unii Europejskiej, czyli do panstw trzecich.

Praktycznie kazde panstwo zdaje sobie sprawe z wartosci nieruchomosci rol-
nych oraz ich niebagatelnego znaczenia dla calej gospodarki, dlatego tez wpro-
wadzaja one akty prawne majace na celu ich zabezpieczenie, tak aby utrzymac
dotychczasowa ilo$¢ gruntow, ktora jest lub moglaby by¢ wykorzystywana do
produkcji rolnej. Jednym ze szczegdlnych zagrozen dla utrzymania dotychcza-
sowej ilo$ci gruntdw rolnych sg procesy inwestycyjne. Jak wskazujg przedstawi-
ciele doktryny, nieruchomosci rolne bardzo czgsto sg wykorzystywane na cele
inwestycyjne i stanowiag $rodek lokacji kapitatu?, jednak moga by¢ tez wykorzy-
stywane wylgcznie w celu uzyskania ubezpieczenia. Powyzsze praktyki maja
powazne skutki, jesli chodzi o rynek obrotu nieruchomosciami oraz ogolng

' K. Marciniuk, Sytuacja prawna nabywcy nieruchomosci rolnej, ,,Studia Iuridica” 2021,
t. LXXXVII, s. 302.

2 P. Czechowski, A. Niewiadomski, Mechanizmy prawne ochrony rolnego charakteru nie-
ruchomosci w swietle rezolucji Parlamentu Europejskiego z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie
aktualnego stanu koncentracji gruntow rolnych w UE: jak utatwi¢ rolnikom dostep do gruntow?,
»Studia Iuridica” 2018, t. LXXVIII, s. 104.
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kondycj¢ rolnikéw prowadzacych witasne gospodarstwa. Mozna tutaj wymienic
przede wszystkim wzrost cen nieruchomosci, a rolnicy, ktorzy chcieliby powigk-
szy¢ areat oraz zmodernizowac swoje gospodarstwa, wprowadzajac nowe roz-
wigzania techniczne czy wzbogacajac park maszynowy, stoja przed dylematem,
w co konkretnie majg zainwestowac, zwlaszcza gdy wezesniej mogli zrealizowac
obydwa cele jednocze$nie. Generalnie jest to dosy¢ jaskrawy przyktad obrotu nie-
ruchomog$ciami, a jego celem miato by¢ zobrazowanie funkcjonowania w prak-
tyce tego zjawiska.

Polskie ustawodawstwo, chcac wyeliminowa¢ niekorzystne zjawiska zwia-
zane z dotychczasowg praktyka obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, przy-
jeto ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®, ktora
w zwigzku ze swg nazwa powinna obejmowac¢ w sposob kompleksowy proble-
matyke dotyczacg podstawowych zatozen rolnictwa. Na pierwszy rzut oka mozna
odnie$¢ takie wrazenie, poniewaz ustawodawca w ramach kolejnej nowelizacji
wprowadzit preambutg, ktora odnosita si¢ do takich kwestii, jak wtasciwe zago-
spodarowanie ziemi rolnej, zabezpieczenie bezpieczenstwa zywnosciowego oby-
wateli czy wsparcie zrownowazonego rolnictwa w zgodzie z wymogami ochrony
srodowiska. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi Krzysztof Jurgiel w swojej wypo-
wiedzi na temat wprowadzenia preambuty zaznaczyl, ze: ,,Preambuta ma stuzy¢
wszystkim Polakom, ktoérzy czytajg ustawe; chcemy tutaj zwrdci¢ uwagg na to,
jakim waznym problemem jest sprawa ochrony i rozwoju gospodarstw rodzin-
nych™. W §lad za Jerzym Bielukiem, nalezy w pelni zaakceptowac poglad, ze
ww. ustawa ma nieadekwatny tytut do faktycznego zakresu regulacji’. Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego reguluje tylko wybiorczo niektore elementy pro-
blematyki ustroju rolnego, zwtlaszcza jezeli odniesiemy si¢ do tresci preambuty
i jej uzasadnienia. W duzej mierze skupia si¢ ona praktycznie tylko na obro-
cie nieruchomos$ciami rolnymi, m.in. wprowadzajac maksymalng powierzchnie
gruntow wynoszaca 300 ha, jaka moze wejs¢ w sktad rodzinnego gospodar-
stwa rolnego, oraz wiele restrykcyjnych obowigzkéw, ktore bedg wigzaty sie
z nabyciem nieruchomosci rolnej. Znaczacy wptyw na sytuacj¢ nabywcy miala
nowelizacja ustawy dokonana ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw®. Nowelizacja wprowadzita dwa kluczowe dla nabywcy obo-
wigzki, mianowicie: nakaz prowadzenia gospodarstwa rolnego przez okres co
najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku
osoby fizycznej nabywca ma obowiazek prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie
(art. 2b ust. 1 u.k.u.r)), oraz zakaz jego zbywania i oddawania w posiadanie innym

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 2569; dalej: u.k.u.r.

4 Pelny zapis przebiegu posiedzenia Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi nr 23 z dnia 17 marca
2016 1., s. 43.

3 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019, s. 8.

¢ Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 507.
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podmiotom (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.). Zaledwie 3 lata p6zniej ustawa z dnia 26 kwiet-
nia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektorych
innych ustaw’ 10-letni obowiazek powadzenia gospodarstwa zostat zliberalizo-
wany, bo skrocony do 5 lat. Jesli chodzi o kolejng zmiang art. 2b u.k.u.r., to doty-
czyla ona takze ust. 3, ktory dotyczyt zgody odno$nie do oddania nieruchomosci
w posiadanie lub jej zbycia. Nie byly to jednak jedyne zmiany. Tak w pewnym
skrocie przedstawiaty sie losy jednej z kluczowych ustaw dotyczacych polskiego
rolnictwa. Jednak celem niniejszego artykutu bedzie analiza obowigzkéw wyni-
kajacych z art. 2b u.k.u.r. i ich praktyczne znaczenie wobec nabywcy.

ART. 2B UST. 1
~NABYWCA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ JEST OBOWIAZANY
PROWADZIC GOSPODARSTWO ROLNE, W SKEAD KTOREGO
WESZELA NABYTA NIERUCHOMOSC ROLNA, PRZEZ OKRES
CO NAJMNIEJ 5 LAT OD DNIA NABYCIA PRZEZ NIEGO TEJ
NIERUCHOMOSCI, A W PRZYPADKU OSOBY FIZYCZNEJ
PROWADZIC TO GOSPODARSTWO OSOBISCIE”

W pierwszej kolejnosci, aby moc pozna¢ znaczenie omawianego ustepu,
nalezy przej$¢ do jego roztozenia na czynniki pierwsze. Przede wszystkim nalezy
zacza¢ od takich kwestii jak jego charakter, a takze dokonac analizy zawartej
w nim siatki pojeciowej. W pewnych przypadkach odpowiedzi udziela nam sama
ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, a do zdekodowania niektorych poje¢ nie-
zbedne bedzie siggnigcie do przepisow ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny® i innych ustaw dotyczacych problematyki rolnictwa oraz do dorobku
doktryny i orzecznictwa. Nalezy zacza¢ od ustalenia jego charakteru. Z niniej-
szego ustepu wynika wprost, ze mamy do czynienia z normg bezwzglednie obo-
wigzujaca (ius cogens). Oznacza to, ze nie moze ona zosta¢ zmieniona w drodze
czynnosci prawnej, a wszelkie proby ominigcia jej skutkowalyby stwierdzeniem
niewaznosci podejmowanej czynnosci prawnej. Do takiej konkluzji mozna dojs¢,
analizujac art. 9 u.k.u.r., ktory wprowadza sankcje niewaznosci w przypadku
podejmowania takich prob. Jezeli nabywca nieruchomosci rolnej zaniecha prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego, aktualizuje si¢ uprawnienie umozliwiajgce wyto-
czenie powodztwa, ktore bedzie przystugiwalo kazdemu, kto ma w tym interes
prawny, oraz Krajowemu O$rodkowi Wsparcia Rolnictwa (w przypadku braku
podjecia lub zaprzestania prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku

"Dz.U. 22019 r., poz. 1080.
8 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 1360; dalej: k.c.
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rolnika indywidualnego, osobistego prowadzenia przez niego gospodarstwa).
W art. 9 ust. 3 pkt 1 lit. a zostalo to dobitnie podkreslone.

Po zapoznaniu si¢ z charakterystyka przepisu w dalszej kolejnosci nalezy
przejs¢ do omowienia poje¢ uzytych przez ustawodawce, takich jak: nabywa-
nie nieruchomosci rolnej, nieruchomos$¢ rolna, gospodarstwo rolne oraz jego
prowadzenie, a w przypadku rolnika indywidualnego — osobiste prowadzenie.
Natomiast w dalszej czg¢$ci nalezy ustali¢ wzorzec prawidtowego postgpowania
nabywcy takiej nieruchomosci. Pierwszym z omawianych poje¢ bedzie naby-
cie nieruchomosci rolnej. W tym przypadku z pomoca przychodzi sama ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktora w art. 2 zawiera stlowniczek, w ktérym
czytamy: ,,przez nabycie nalezy rozumie¢ przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
rolnej lub nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej
lub orzeczenia sgdu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarze-
nia prawnego”. Najczesciej jednak w praktyce obrotu bedziemy mieli do czynienia
z umowami. Oczywi$cie najbardziej powszechna umowa w obrocie nieruchomo-
$ciami rolnymi jest umowa sprzedazy, lecz nie tylko, poniewaz w praktyce obrotu
mozna wskazac takie umowy, jak: darowizna, dozywocie czy zamiana. Jest to
tylko przyktadowe wyliczenie poszczegdlnych uméw i nie nalezy traktowac go
jako zupelnego. Do nabycia moze dojs¢ takze w przypadku jednostronnej czyn-
nosci prawnej. W tym przypadku na pierwszy plan powinna si¢ nasunag¢ mysl
odsytajaca do kolejnego uprawnienia, ktore jest uwypuklone w niniejszej ustawie.
Mowa tu o mozliwosci skorzystania przez dzierzawce z prawa pierwokupu. Jezeli
wigc dzierzawca spetnia warunki okre$lone w art. 3 uk.u.r. (umowa dzierzawy
zostata zawarta w formie pisemnej i ma date pewna, dzierzawa byta wykonywana
co najmniej 3 lata, liczac od daty zawarcia oraz nabywana nieruchomos$¢ rolna
wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy), ma on w takim stanie
faktycznym mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci wchodzacej w sktad jego gospo-
darstwa na warunkach uzgodnionych przez wlasciciela z potencjalnym nabywca.
W takim przypadku dzierzawca moze doprowadzi¢ do nabycia nieruchomosci
rolnej, jezeli ztozy stosowne o$wiadczenie woli. W przypadku nieskorzystania
przez dzierzawce z tego prawa, przechodzi ono bezposrednio na Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa. Oprocz wyzej wymienionych przyktadéw nalezy wskazac:
uplyw czasu, $mier¢ osoby fizycznej, ustanie bytu osoby prawnej, uchwaty, zapis
zarowno zwykty, jak i windykacyjny, czy tez znoszenie wspolnosci majatkowych.
Powyzszy katalog bardzo trafnie zostat okreslony przez Krzysztofa Maja jako
posiadajacy ,,charakter totalny i jednocze$nie wyczerpujacy i zupelny™. W tej
kwestii nie sposob nie zgodzi¢ si¢ z pogladem tego autora. Kiedy dowiedzielisSmy
sig, co kryje si¢ pod pojeciem nabycia, w drugiej kolejnos$ci nasuwa si¢ pytanie,
kto kryje si¢ pod pojgciem nabywcy. Polski ustawodawca, wprowadzajac zmiany,

® K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 76.
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dazyt do tego, aby nieruchomosci rolne byly nabywane przede wszystkim przez
osoby fizyczne. Beda one stanowity zdecydowana wigkszo$¢, ale nie sposdb nie
wspomniec¢, ze mogg to by¢ takze osoby prawne czy jednostki organizacyjne nie-
posiadajace osobowosci prawnej, ale wyposazone w zdolnos$¢ prawna, czyli tzw.
utomne osoby prawne, co do ktérych ustawa wprowadza wymog prowadzenia
gospodarstwa. Dazenia ustawodawcy do ograniczen dotyczacych nabywania nie-
ruchomosci rolnych przez t¢ grupe podmiotow nasuwajg wsrod autordéw liczne
watpliwosci w zwigzku z ich zgodnos$cia z ustawa zasadnicza. Wspomniany
mechanizm dotyczacy nabywania nieruchomosci rolnych z pierwszenstwem osob
fizycznych nawigzuje do konstytucyjnej zasady dotyczacej gospodarstwa rodzin-
nego (prowadzonego przez cala rodzine i przechodzacego na kolejne pokolenie),
w zwigzku z tym utrzymanie dotychczasowego areatu jest wigc pozadane, a wraz
z rozwojem gospodarstwa rodzinnego wedlug ustawodawcy zachodzi koniecz-
no$¢ nabywania nowych nieruchomosci rolnych. Tak pojmowane gospodarstwo
rodzinne, ktore przez okres jego prowadzenia jest stopniowo powigkszane, ma
by¢ zasadniczym filarem polskiego rolnictwa. Nalezy pamigtaé, ze nie kazda
osoba fizyczna moze naby¢ w sposob swobodny taka nieruchomosé, tak jak ma to
miejsce w przypadku nieruchomosci na cele budowlane. Osoba taka zobligowana
jest do posiadania statusu rolnika indywidualnego, ktéry moze by¢ jedynym pod-
miotem upowaznionym do jej nabycia, uwzgledniajac oczywiscie przypadki,
w ktorych upowaznionym jest inny krag podmiotéw. Rolnik indywidualny musi
wigc spelnia¢ wiele wymagan narzuconych mu przez ustawe, np. wyksztatce-
nie zapewniajace odpowiednie kwalifikacje rolnicze, zamieszkanie przez co
najmniej 5 lat w gminie, w ktdrej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, czy prowadzenie gospodarstwa
rolnego przez minimum 5 lat. Z kolei inne panstwa czlonkowskie wprowadzaja
mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej w zaleznosci od tego, czy dziatalnos¢
rolnicza jest gtownym lub dodatkowym zroédtem utrzymania takiej osoby i jego
rodziny. W zalezno$ci od tego, czy dzialalno$¢ rolnicza jest glownym zrodtem
utrzymania, uzyskuje on pierwszenstwo do jej nabycia w odniesieniu do innych
rolnikow, ktorzy czerpig dochody z innego rodzaju dziatalnosci dodatkowych.
Podany przyktad w niniejszym rozwazaniu mozna uznac¢ jako ciekawostke doty-
czaca tego, jak mozna ksztattowac obrot nieruchomosciami. Nad prawidlowym
przebiegiem obrotu nieruchomosci oraz kontrola wymagan stawianych przed
nabywca czuwa Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (jako prawny nastgpca
Agencji Nieruchomosci Rolnych 1 Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa).
Podobne rozwigzanie przyjely inne panstwa czlonkowskie, tworzagc wyspecja-
lizowane organy, tj. francuski SAFER czy niemiecki BVVG. Podmioty te dzia-
laja przez system przetargéow czy zezwolen. Zdaniem autoréw nalezy ,,zwrocic
uwagg, ze ich dziatalno$¢ w istotny sposob ogranicza prawa wiasciciela™".

0P, Czechowski, A. Niewiadomski, Mechanizmy prawne..., s. 111.



OBOWIAZKINABYWCY NIERUCHOMOSCI ROLNEJ... 167

Po omoéwieniu kwestii podmiotowych nalezy przej$¢ do pojecia nieruchomo-
$ci rolnej. Art. 2 uk.u.r. odsyta do postanowien Kodeksu cywilnego, tak wiec
przez ,,nieruchomos$¢ rolna nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktore sa lub moga
by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac produkeji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej”. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zastrzega
jednak, ze powyzsze pojecie nie obejmuje swoim zakresem nieruchomosci poto-
zonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne. Zdaniem przedstawicieli nauki nieruchomoscia rolna
moze by¢ tylko grunt. Aby uzna¢ nieruchomos¢ za rolna, zdaniem Sadu Naj-
wyzszego w wyroku z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98, nalezy mie¢
do czynienia z istnieniem zorganizowanej aktywnosci ludzkiej ukierunkowanej
na wytwarzanie i produkowanie. Z powyzszego nalezy wnioskowaé, ze dana
aktywno$¢ ludzka jest zamierzona i zawiera naktad pracy i srodkéw, ktora jest
$cisle powiazana z gruntem, ktory jest niezbednym dobrem do jej wystapienia.
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 marca 2008 r., I OSK 435/07,
zwrocil uwage na fizykochemiczne wlasciwosci gruntu, dzigki ktorym mozliwe
jest prowadzenie dziatalno$ci rolniczej. Innymi stowy, wiaze si¢ to z mozliwoscig
uzyskania okreslonych ptodow rolnych. Z tego punktu widzenia niniejsza defi-
nicja moze okresla¢ poszczegolne kierunki prowadzenia dziatalno$ci rolnicze;j,
okreslajac profil gospodarstwa, np. nastawiony na chéw trzody chlewnej jako
glowne zrodto dochoddéw, a produkeje zboz tylko na wiasne potrzeby. Ten przy-
ktad mial jedynie zasygnalizowac spektrum mozliwosci. Oczywiscie wszystko
jest uzaleznione od decyzji wlasciciela, a takze srodkow pieni¢znych, ktorymi on
dysponuje, np. w celu powigkszenie areatu czy parku maszynowego. Decyduja-
cym czynnikiem zastosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w odnie-
sieniu do konkretnej nieruchomos$ci ma plan zagospodarowania przestrzennego,
ktory decyduje o przeznaczeniu danej nieruchomosci. W praktyce wystarczy, aby
tylko czgs¢ danej nieruchomosci byta oznaczona w planie jako rolna, a w takim
przypadku do catosci nieruchomosci beda miaty zastosowanie przepisy ustawy.

Po rozwazeniu powyzszych poje¢ czas na zajecie si¢ zdekodowaniem ostat-
niego, w tym przypadku najwazniejszego dla tej czesci artykutu. Nalezy wskazac
jego niebagatelne znaczenie dla catoksztattu obrotu nieruchomos$ciami rolnymi,
ktory w zwiazku z wprowadzonym nakazem ulega czasowemu zahamowaniu.
Tym samym nadszed! czas na przedstawienie obowigzku cigzacego na nabywcy
nieruchomosci, mianowicie na prowadzeniu gospodarstwa rolnego, w ktorego
sktad weszla nabywana nieruchomos$¢ rolna. Przede wszystkim nalezy oddzieli¢
od siebie pojecie dzialalnosci rolniczej, ktora okresla profil gospodarstwa rol-
nego, czyli produkcje roslinna, zwierzeca itd., od prowadzenia gospodarstwa
rolnego. Jezeli ustawa postuguje si¢ odmiennymi pojeciami, nalezy przypisac
im odrgbne znaczenie. Ustawodawca jedynie wspomina o tym obowigzku, nato-
miast nie podaje, co doktadnie za nim si¢ kryje. Jedyna wskazoéwka znajduje si¢
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w art. 2 pkt 2 u.k.u.r., ktérego brzmienie odsyta po raz kolejny do postanowien
Kodeksu cywilnego, a konkretnie do art. 55° k.c., w mysl ktorego: ,,Za gospo-
darstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz gruntami lesnymi, budynkami lub
ich czg¢$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢
zorganizowang cato$¢ gospodarczg oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego”. Ustawodawca takze w tym przypadku modyfikuje defi-
nicj¢ poprzez wprowadzenie wymogu minimalnej powierzchni gospodarstwa,
a konkretnie 1 ha. Wymog ten, biorac pod uwage wyktadnie celowo$ciowa, ma
przede wszystkim ustali¢ minimalny prog rentowno$ci danego gospodarstwa.
Podobna teze przedstawia Tomasz Czech, ktory twierdzi, ze ,,gospodarstwa tego
rodzaju nie majg istotnego znaczenia dla osiggniecia celow ustawy”'!. Zgodnie
z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 kwietnia
2014 r., I SA/Po 93/14, uznano, ze ,,samo posiadanie lub wlasnos¢ gospodarstwa
rolnego nie moga by¢ kwalifikowane jako jego prowadzenie”. Obok tych sktadni-
kow musi by¢ wiec element aktywnosci rolnika polegajacy na dziataniach, ktore
w swej istocie dgza do uzyskania zysku. W praktyce prowadzenie gospodarstwa
polega przede wszystkim na indywidualnej aktywnos$ci rolnika polegajacej na
jego osobistej pracy w tym gospodarstwie. Nie przekresla to jednak mozliwo-
$ci zatrudniania pracownikow, biorgc pod uwage znaczne powierzchnie gospo-
darstw, gdzie samodzielne prowadzenie takiego gospodarstwa jest w praktyce
niemozliwe lub znacznie utrudnione. Aktywnos¢ ta przejawia sie takze na pode;j-
mowaniu decyzji dotyczacych, jakie rosliny beda uprawiane, jakie zwierzeta
beda hodowane, a takze na zawieraniu wielu czynnosci prawnych, tj. umowy,
sprzedazy, kontraktacji, dostawie pasz czy zakupie inwentarza czy maszyn.
Oczywiscie powyzsze wyliczenie ma charakter przyktadowy i ma na celu jedy-
nie zobrazowac¢ czynnosci, jakie wigza si¢ z rolnictwem. Wszystko to jest uzalez-
nione od wielu czynnikoéw, tj. profilu gospodarstwa, jego wielkosci czy polozenia
geograficznego gospodarstwa, klas bonitacyjnych gruntu czy dostgpnego parku
maszynowego. Ponadto mozna stwierdzi¢, ze w przypadku rolnika, ktory jest
w zaawansowanym wieku lub jest chwilowo niezdolny do pracy, prowadzenie
gospodarstwa moze przejawiac si¢ tylko na wykonywaniu czynno$ci zwigzanych
z zarzadzaniem. Podobne zdanie wyraza Pawet Wojciechowski, ktory wskazuje,
ze ,,prowadzenie gospodarstwa oznacza stala i osobista dziatalnos¢ rolnika,
majacg charakter zar6wno wykonywania pracy lub innych zwyktych czynno-
$ci wigzacych si¢ z tym prowadzeniem, jak i zarzadzaniem gospodarstwem,
ale moze tez polega¢ tylko na zarzadzaniu nim lub tylko na pracy w gospodar-
stwie”'2, W przypadku podmiotéw niebedacych osobami fizycznymi nie ma
obowiazku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, poniewaz jest to nie-
realne, bioragc pod uwage charakter tego bytu prawnego. W praktyce obowigzek

W'T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 187.
2P, Wojciechowski, (w:) M. Korzycka (red.), Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2019,
s. 269.
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ten bedzie si¢ przejawiat jedynie jako zarzadzanie danym gospodarstwem. Kon-
kludujac, obowiazek ten cigzy na nabywcy przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia nieruchomosci. W poprzedniej wersji brzmienia tego przepisu okres ten
wynosit 10 lat. Ustawodawca zmienit jednak jego dtugos¢, uwzgledniajac w ten
sposob wyraz niezadowolenia przedstawicieli organizacji rolniczych, ktorzy zde-
cydowanie oponowali za tym rozwigzaniem, stusznie uznajac go za zbyt dtugi.
Zgodnie z literalng wyktadnig minimalny czas jego wykonywania nie moze by¢
krotszy niz 5 lat, nie wykonujac go, nabywce moga dotkna¢ sankcje. Nakaz ten
nie ma jednak wyznaczonego terminu koncowego. Z literalnej wyktadni wynika,
ze nabywca moze zaprzesta¢ prowadzenia gospodarstwa rolnego po uptywie 5 lat
od dnia nabycia bez ponoszenia zadnych konsekwencji. Przyjecie innego zatoze-
nia prowadzitoby do absurdu.

ART. 2B UST. 2
»W OKRESIE, O KTORYM MOWA W UST. 1, NABYTA
NIERUCHOMOSC NIE MOZE BYC ZBYTA ANI ODDANA
W POSIADANIE INNYM PODMIOTOM?”

Kolejnym punktem bedzie oméwienie obowigzku polegajacego na zakazie zby-
wania oraz oddania w posiadanie nieruchomosci rolnej. Obowiazek ten wynika
z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. Przechodzac do interpretacji tego ustepu, nie sposob pomi-
ng¢ jego Scislej korelacji przede wszystkim z ust. 1, okreslajacym 5-letni okres,
kiedy nabywca nieruchomosci rolnej nie moze zby¢ nieruchomosci rolnej, a takze
oddac jej w posiadanie, oraz dalszymi postanowieniami ustawy, ktore przewi-
duja wyjatki od zakazu, a takze droge prowadzaca do wczesniejszego zwolnienia
z tego obowiazku. Zakaz zbywania i oddawania w posiadanie jest bardzo silnym
ograniczeniem prawa wtasnosci. Mowa tu przede wszystkim o jednym z upraw-
nien wynikajacych z tego prawa, mianowicie o ius disponendi. Za cel tego zakazu
nalezy uzna¢ zapewnienie, ze dana nieruchomos$¢ bedzie przez wskazany okres
aktywnie wykorzystywana w prowadzeniu gospodarstwa rolnego. Naruszenie
tego obowiazku poprzez dokonanie czynnosci prawnej prowadzacej do zmiany
wlasciciela lub posiadacza begdzie powodowato, ze czynnos$¢ ta bedzie niewazna,
jak wynika z brzmienia art. 9 u.k.u.r. Nalezy doj$¢ do wniosku, ze ustawodawca
do realizacji niniejszego celu przywiazuje bardzo duza uwage. Problematyczne
wydaje sie, jak nalezy rozumie¢ pojecie zbycia nieruchomosci. Nalezy tez pod-
kresli¢ jego zakres, obejmujacy calg nieruchomosé, jak rowniez zbycie udziatu.
Ustawodawca w odrdznieniu od nabycia nie przewidziat miejsca na jego zdefinio-
wanie. Stad pojawity sie watpliwos$ci interpretacyjne, ktore odbity sie szerokim
echem wsrod przedstawicieli doktryny. Jerzy Bieluk w swoich rozwazaniach na
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ten temat postawil dwa pytania, tj. czy jest to przeniesienie wtasnosci w drodze
czynnosci prawnej, orzeczenia sagdu lub w drodze decyzji administracyjnej oraz
czy jest to jedynie aktywno$¢ wilasciciela prowadzaca do przeniesienia wtasno-
$ci nieruchomosci rolnej w drodze umowy czy jednostronnej czynnosci prawne;.
Nalezy przyzna¢ racje drugiemu pogladowi; temu pojeciu trzeba przypisaé wez-
sze znaczenie, poniewaz takie rozumowanie ograniczaloby dziatalno$¢ sadow
oraz organdéw administracji publicznej w wykonywaniu wtadzy publiczne;j,
przez co uszczerbkowi uleglby szeroko rozumiany interes spoteczny. W prak-
tyce nalezy uznac, ze dotyczy on wytacznie nabywcy nieruchomosci rolnej, ktory
przez ten czas powinien powstrzymac si¢ od wszelkiej aktywnosci, ktorej celem
jest przeniesienie wiasnosci lub jej udziatu w drodze czynnosci prawnej dokony-
wanej pomiedzy zyjacymi (inter vivos), zarowno odptatnych, jak i pod tytutem
darmym.

Kolejnym ograniczeniem uprawnien natozonym przez ustawe o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego na wiasciciela bedzie zakaz oddania nieruchomosci rolnej
w posiadanie. W tej sytuacji mamy odniesienie wprost do art. 336 k.c., ktory
wprowadza dychotomiczny podziat posiadacza samoistnego wladajacego rzecza
jak wlasciciel oraz posiadacza zaleznego wtadajacego rzecza jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo umozliwiajace wtadztwo
nad rzecza. Poprzez powyzszy katalog okreslono wszelkie przypadki prowadzace
do wyzucia z faktycznego wladztwa nad rzecza nabywcy nieruchomosci, przez
co nie bedzie on mial mozliwosci uzywania rzeczy oraz pobierania pozytkow,
ktora jest nieodzowna czgsciag prowadzenia gospodarstwa rolnego. Powyzszy
zakaz odnosi si¢ zarowno do krétkotrwalego, jak i trwatego oddania w posiada-
nie. Ustawodawca moéwi w tym miejscu o ogoélnym zakazie, nie wspomina nato-
miast o czasie jego trwania. Nalezy si¢ zgodzi¢, ze zakaz dotyczy jakiegokolwiek
oddania w posiadanie, bez wzgledu na czas jego trwania, jesli uniemozliwia ono
aktywne prowadzenie gospodarstwa. W tym miejscu pojawia si¢ pytanie doty-
czace ustanawiania stuzebnosci. Kwestia ta ma niebagatelne znaczenie, zwazyw-
szy na strukturg obszarowg polskich gospodarstw rolnych, ktora to uksztattowata
si¢ w wyniku zaboréw oraz pewnej tradycji dotyczacej przekazywania ziemi.
Problem ten szczeg6lnie dotyczy obszaréw dawnej Galicji oraz dawnego zaboru
rosyjskiego, gdzie gospodarstwa rolne ulegaty znacznemu rozdrobnieniu spowo-
dowanym podzieleniem jego na wszystkich zstepnych. Problem ten pojawia si¢
na obszarach, na ktorych nie zostaty przeprowadzone postepowania scaleniowe
lub wymiana gruntow i w konsekwencji zachodzi potrzeba ustanowienia stuzeb-
nosci drogi koniecznej. W praktyce stuzebnosci ograniczajg prawo wiasnosci, ale
nawigzujac do znaczenia tego art. 2b ust. 2 u.k.u.r., nie uniemozliwiajg prowadze-
nia gospodarstwa rolnego. Tozsamg wykladni¢ nalezy przyja¢ w przypadku np.
ustanowienia stuzebnos$ci przesytu. Do kwestii stuzebno$ci nie nalezy podcho-
dzi¢ zero-jedynkowo, tylko z pewna doza ostrozno$ci, poniewaz trzeba okresli¢
jej tresc, istote oraz skutek, jaki bedzie ona wywierata przez czas jej trwania.
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Ustawodawca w art. 2b ust. 3 u.k.u.r. wprowadzil mozliwo$¢ zwolnienia
si¢ nabywcy od zakazu zbywania oraz oddawania w posiadanie nieruchomosci
rolnej osobom trzecim przed uptywem okresu 5 lat od dnia nabycia. We wcze-
$niejszym brzmieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego kompetencje do
udzielenia takiej zgody nalezaty do sadéw powszechnych. Po zmianach doko-
nanych w 2019 r. organem wtasciwym do rozstrzygnigcia tego rodzaju spraw
jest Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Postgpowanie
sadowe zastagpiono wigc postepowaniem administracyjnym, ktore w swej isto-
cie jest bardziej przystgpne dla strony, zwlaszcza jesli wezmiemy pod uwage
znaczne oblozenie sadow. Taki zabieg ma swoje zalety. Nalezy wskaza¢ argu-
menty z uzasadnienia do nowelizacji ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego:
,»Zgode na oddanie nieruchomosci w posiadanie lub jej zbycie, zgodnie ze zmiang
dokonang w pkt 6 lit. b, wydawat bedzie Dyrektor Generalny KOWR w drodze
decyzji administracyjnej, a nie sad. Ma to na celu, aby wszystkie zgody na naby-
cie nieruchomosci byty wydawane przez jeden organ, co spowoduje ujednolice-
nie praktyki w tym zakresie, a takze sprawi, ze uzyskanie takiej zgody bedzie
prostsze i tansze”. Oceniajgc te rozwigzanie, nalezy uznaé je w petni za stuszne
i uzasadnione. Nie sg to jednak jedyne zmiany, jakie zostalty wprowadzone w tym
przepisie. Zmianom ulegly przestanki uzasadniajace udzielenie zgody na takie
dziatanie. We wcze$niejszym brzmieniu jedyna mozliwoscia uzyskania zgody
byto wystapienie przyczyn losowych. Rozwigzanie to spotkato si¢ z szeroka kry-
tyka, poniewaz w praktyce obejmowato one wystapienie choroby, przez ktorg rol-
nik nie mogt uzytkowac nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Skutkiem
tej regulacji byto jeszcze mocniejsze przywiazanie rolnika do nieruchomosci,
niz jest to obecnie. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego uzaleznia uzyskanie
zgody od wystapienia waznego interesu nabywcy lub interesu publicznego. Za
wazny interes nabywcy nieruchomosci nalezy uznac okolicznosci, ktore w pelni
uzasadniajg odstapienie od obowigzkow wynikajacych z ustawy. Za takie mozna
uzna¢ np. wystgpienie choroby, che¢ zbycia nieruchomosci w celu pozyskania
srodkoéw na zakup innej korzystniej potozonej dziatki, zaprzestanie prowadze-
nia dziatalno$ci rolniczej w celu przekwalifikowania zawodowego czy wreszcie
z kwestii czysto merkantylnych, np. zbycie w celu uzyskania korzystnej dla niego
ceny. Z kolei przez interes publiczny uzasadnia szeroko pojete plany, zalozenia,
ktore majg zostac osiagniete podczas wykonywania wladzy publicznej. Klauzula
generalna zawarta w art. 2b ust. 3 wyznacza szerokie spektrum mozliwosci udzie-
lenia takiej zgody. Ma to ogromne znaczenie w dalszym obrocie, zapewniajace
aktywne wykorzystanie takiej nieruchomosci przez inne podmioty. Mozna wiec
wysnu¢ wniosek, ze uzyskanie takiej zgody w praktyce bedzie dosy¢ czeste, a nie
bedzie ono tylko rozwigzaniem czysto teoretycznym. Mozliwo§¢ wystapienia

13 Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niekto-
rych innych ustaw — uzasadnienie, druk sejmowy VIII kadencji nr 3298, https:/www.sejm.gov.pl/
sejm8.nsf/druk.xsp?nr=3298 (dostep: 1.12.2022 r.).
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z takim wnioskiem ma tylko nabywca nieruchomosci. Dziatanie kazdego innego
podmiotu nieuprawnionego lub wszczecie z urzedu postepowania przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa bedzie dotknigte sankcja niewaznosci. Pozostaje
jeszcze kwestia zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. W zaistniatej sytuacji, podobnie jak
w przypadku obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego, taki obowigzek nie
bedzie cigzyt.

Biorac pod uwage ludzka pomystowosé, beda podejmowane pewne proby
obejscia tego zakazu. Przyktadem takiego dziatanie moze by¢ podzielenie nieru-
chomosci na dziatki o powierzchni ponizej 0,3 ha, ktére nie sg objete zakresem
regulacji. Takie zachowanie nalezy uznac za sprzeczne z ustawg o ksztaltowaniu
ustroju rolnego oraz zasadami wspélzycia spotecznego i w konsekwencji taka
czynno$¢ zgodnie z art. 58 k.c. bedzie niewazna.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego przewiduje liczne wyjatki. W przy-
padku wystapienia jednego z przypadkéw wskazanych w katalogu nastgpuje
zwolnienie z obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz z zakazu
zbycia lub oddania w posiadanie nieruchomosci rolnej, bez wzgledu na to, pod
jakim tytutem prawnym jego poprzednik nabyl nieruchomo$¢. Nalezy wska-
zaé, ze w przypadku sprzedazy takiej nieruchomosci, np. przez osobe¢ bliska
(m.in. zstepny, wstepny, rodzenstwo) innemu rolnikowi, aktualizuja si¢ powyz-
sze obowiazki wzgledem nowego nabywcy. Przypadek osoby bliskiej jest jed-
nym z wylaczen, obok ktorego wystepuja jeszcze inne, tj. wykonanie umowy
z nastepca. Jest to umowa, ktéra zostata wprowadzona w ustawie z dnia 20 grud-
nia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow', dzigki ktorej dochodzi do
zmiany generacji w danym gospodarstwie, a w zamian za to rolnik przekazu-
jacy gospodarstwo nabywa $wiadczenie emerytalne (oczywiscie po spetnieniu
okreslonych przestanek). W dalszej kolejnosci nalezy wskaza¢ przekazanie: jed-
nostce samorzadu terytorialnego; Skarbowi Panstwa, ktory jest reprezentowany
przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (jako stationes fisci), panstwowe;j
lub samorzadowej osobie prawnej, jezeli nieruchomos¢ rolna jest przeznaczona
na cele okreslone w ostatecznej decyzji o lokalizacji inwestycji; spotkom zajmu-
jacym si¢ dziatalno$cig naftowa, energetyczna, gazowniczg. Ustawodawca nie
pominat tez kwestii dziedziczenia (ustawowego lub testamentowego), poniewaz
nie kazdy spadkobierca musi by¢ wykfalifikowanym rolnikiem, dlatego dziedzi-
czenie ustawowe odbywa si¢ na zasadach ogolnych'. Wylaczenie dotyczy tez
dziatu spadku oraz zapisu windykacyjnego, pominiety natomiast zostat zapis
zwykty. Ostatnimi wyjatkami bede te, ktore sg przewidziane w Kodeksie cywil-

4 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 933, z p6zn. zm.

15 Nalezy pamigta¢ o wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r., P 4/99,
ktory uznat za sprzeczne z konstytucja przepisy art. 1059, 1060, 1062, 1063, 1064, 1087 k.c., ktore
okreslaty szczegdlny porzadek dziedziczenia gospodarstw rolnych, po to, aby zapewnic ich prawi-
dlowe prowadzenie przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje rolnicze.
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nym, mowa tu o art. 151 i 231. Ich funkcja jest zabezpieczenie intereséw stron
w przypadkach niezamierzonych dziatan jednej z nich, ktore istotnie wptywaja
na relacje wlasnosciowa. Pierwszym z nich jest nieumyslne przekroczenie granic
przy wznoszeniu budynku, w takim przypadku wiasciciel jest uprawniony do
zadania wykupienia tej czgsci gruntu, ktora stracita dla niego znaczenie gospo-
darcze. Drugim przypadkiem be¢dzie wzniesienie budynku na cudzym gruncie,
jezeli warto$¢ budynku lub innego urzadzenia bgdzie znacznie przewyzszata
warto$¢ wspomnianej nieruchomosci — tutaj uprawnionymi do zadania przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci beda zarowno wiasciciel, jak i posiadacz samo-
istny. Przedstawiony katalog zdarzen ma charakter zamknigty.

PODSUMOWANIE

Celem niniejszego artykutu bylo zwigzle oméwienie mechanizmow wyni-
kajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, mianowicie obowigzkow
nabywcy nieruchomosci rolnej. W praktyce mozemy poznac, jak naprawde przed-
stawia si¢ prawo wlasnosci takiej nieruchomosci, ktére co prawda jest prawem
bezwzglednym, ale nie ma charakteru absolutnego. Mozna $miato stwierdzic,
ze wraz z innymi ograniczeniami wynikajagcymi z catoksztattu ustawodawstwa,
a nie tylko tymi wynikajagcymi z omawianej ustawy, mozemy pozna¢ prawdziwy
ksztatt tego prawa, ktore jest jak plastyczna substancja reagujgca na poszczegdlne
bodzce, a po ich ustaniu przybiera pierwotny ksztatt. Jezeli chodzi o postano-
wienia wynikajace z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, moim celem byto
opisanie ograniczen z art. 2b u.k.u.r. Nawigzano wigc do takich obowiazkow jak
prowadzenie gospodarstwa rolnego, co na pierwszy rzut oka moze okazaé si¢
bardzo proste, jednak glebsza analiza ust. 1 moze nasuna¢ wiele watpliwos$ci
interpretacyjnych, ktére majg wyraz w licznych pracach na ten temat. Ponadto
przeanalizowane zostaly aspekty dotyczace zakazu zbywania nieruchomosci rol-
nej przez nabywce w okresie 5 lat od jej nabycia. Oczywiscie, jak to zwykle
bywa w nauce prawa, od zasady sa zawsze wyjatki. Ustawodawca nie omiesz-
kat takich uwzgledni¢ w ustepie 2, dat takze pewien luz decyzyjny Dyrekto-
rowi Generalnemu w zakresie uwzgledniania szczegolnie waznych przypadkow.
Stwierdzi¢ nalezy, ze omawiang sytuacje rolnika nabywcy reguluje zespot norm
cywilno-administracyjnych, zwtaszcza jesli mamy na mysli dziatalno$¢ w tym
zakresie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Warto wspomnie¢ o kontro-
wersjach, jakie wywotuje art. 2b u.k.u.r. Co prawda, artykut ten nie dotyczyt
tej kwestii, ale tego zagadnienia nie mozna pozostawi¢ bez echa, powinno ono
zawsze wybrzmie¢, jesli mowa o art. 2b u.k.u.r,, jak i calej tej regulacji. Autorzy,
miedzy innymi Jerzy Bieluk i Pawet Blajer, zarzucaja powazne zastrzezenia co
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do zgodnosci art. 2b u.k.u.r. z ustawa zasadniczg, tj. naruszenie zasady wolno-
$ci cztowieka, wolnosci dziatalnosci gospodarczej, ochrony wtasnosci czy zarzut
niedookreslenia obowiazkow obywatela, przez co mozna rozumie¢ naruszenie
zasady demokratycznego panstwa prawnego.
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