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NAPRAWIC UKUR - PROPOZYCJE ZMIANY
USTAWY Z DNIA 11 KWIETNIA 2003 R. O KSZTALTOWANIU
USTROJU ROLNEGO

FIXING UKUR - POSSIBLE AMENDMENTS TO THE ACT ON THE STRUCTURING
OF THE AGRICULTURAL SYSTEM OF 11 APRIL 2003

ABSTRACT At the time of its enactment, the Act on the structuring of the agricultural system already
raised concerns about its form and contents. Numerous and, at the same time, confined amendments
gave shape to the current version of the Act, which is far from the standards of fair legislation. The
vague way in which the terms fundamental to the Act are defined has led to interpretational doubts.
UKUR was chaotic in form, but also required clarifications to be issued, such as the Common Position
of entities applying the Act or statements on the Government’s websites explaining the rationale be-
hind the Act. The very central definition of an agricultural property has become the subject of much
controversy, also being amended multiple times. These problems are important because the rationing
that the UKUR introduces, i.e. strong restrictions on the property rights of the owner, should be pro-
portional and sufficiently justified. The Act is unintuitive both with regard to basic issues, including
internal roads, pre-emption of shares and stocks, excessive concentration of agricultural real estate, as
well as more technical ones such as the circle of persons related to the seller or the obligation of run-
ning the farm personally. This paper will present the current problems of this regulation and propose
possible solutions.
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1. WSTEP

Obecne brzmienie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego' nalezy uzna¢ za niesatysfakcjonujace. Ustawa ta ma charakter modelowy
dla ustroju rolnego panstwa, a poprzedzajacy ja stan prawny nie zapewnial w tym
wzgledzie nalezytych rozwigzan®. Mimo waznej pozycji w polskim systemie praw-
nym, problemy rozpoznane przez praktyke rynkows i orzeczniczg ostatnich dwu-
dziestu lat doprowadzily do znowelizowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go blisko trzydziesci razy. Szczegélnych trudnosci nastrecza gléwnym adresatom
regulacji - rolnikom indywidualnym oraz notariuszom, ktérzy obstuguja transakcje
przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci rolnych.

Mimo wielu proéb jej naprawienia — czy moze wlasnie wskutek nattoku zmian,
dzisiejsza wersje ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego charakteryzuje chaotycz-
na forma, liczne, rozsypane w tekscie odniesienia oraz wyjatki od prawie kazdego
z ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi. Objawem ztego stanu regulacji
jest rowniez ilo$¢ oficjalnych tlumaczen dokonywanych w formie Wspoélnych Sta-
nowisk’, czy tez praktycznych wyjasnien publikowanych na stronach prowadzonych
przez polski rzad*. Mozna spotka¢ sie dalej idacym pogladem, zgodnie z ktérym
ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego od samego poczatku stanowila przyklad
prymatu doraznych celéw politycznych nad rzetelng legislacja®. Dzi$ osoba chcaca
zrozumie¢ przepisy tej ustawy musialaby kilkakrotnie przeczytac¢ calos¢, zapoznajac
sie stopniowo z niuansami praktyki orzeczniczej i oficjalnymi wytlumaczeniami,

! Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 423; dalej: u.k.u.r.

? Biuro Studidow i Ekspertyz, Opinia do rzagdowego projektu ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (druk nr 1128), Warszawa dnia 16 grudnia 2002 r.

* M.in. Wspdlne Stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie stosowa-
nia w praktyce przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, https://www.gov.pl/attachment/
d620d3a9-25d6-461c-8c5¢c-e70d9f1cadlc (dostep: 10.05.2024 r.).

* Np. zgody na zbycie nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 2a u.k.u.r., https://www.gov.pl/web/
kowr/zgody-na-zbycie-nieruchomosci (dostep: 10.05.2024 r.).

> D.J. Lobos-Kotowska, M. Staiiko, Od autordéw, (w:) D.J. Lobos-Kotowska, M. Staiiko, Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, LEX/el. 2023.
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o ktérych byla mowa wyzej. Stan ten daleko odbiega od konstytucyjnego standardu
rzetelnej legislacji.

Publikacja ma na celu zarysowanie obecnych problemdéw z ustawa o ksztatto-
waniu ustroju rolnego oraz przedstawienie mozliwosci ich naprawy. Ze wzgledu na
ograniczong forme nie zostang poruszone wyczerpujaco wszystkie kwestie, a zapro-
ponowane przez nas zmiany s3 jednymi z wielu mozliwych.

2. SYSTEMATYKA USTAWY O KSZTALTOWANIU
USTROJU ROLNEGO

W niniejszym artykule nie sposdb nie poswieci¢ szczegolnej uwagi ostatniej nowe-
lizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra miata miejsce 5 pazdziernika
2023 r.” O skali jej zasiegu §wiadczy juz na samym poczatku rozwazan obszerna lista
dostrzezonych probleméw przez rzad Premiera M. Morawieckiego, ktore zostaly
wskazane w druku nr 3429 Rzadowego Centrum Legislacji z lipca 2023 r.%, stano-
wigcym uzasadnienie wyzej wymienionej nowelizacji.

Juz na samym poczatku przedstawionego Sejmowi opisu projektowanej zmiany
znajdowala si¢ bowiem wyrazna krytyka tzw. nieruchomosci mieszanych (tj. takich,
gdzie uzytki rolne stanowia tylko cze¢$¢ danej dziatki ewidencyjnej), ktérych usu-
niecie uznano za stuszne. Problem koncentrowat si¢ wokot zjawiska nieruchomosci
traktowanych przez ustawe za nieruchomosci rolne pomimo tego, ze na przykiad
wiekszos¢ konkretnej powierzchni dziatki ewidencyjnej stanowit uzytek inny - i to
nawet jezeli byl to uzytek dotyczacy gruntéw zabudowanych - Ba, Bz, Bp lub Bi.
Rzad krytykowal wéwczas sam fakt wystepowania jakiegokolwiek uzytku rolnego,
jako takiego ktéry niejako automatycznie powoduje reglamentacje, a wiec jedno-
cze$nie utrudnia obrét. Rzad, upatrujac odpowiedzi na ten problem, zaproponowat
zmianeg, ktérg chcielibysmy, aby nowa ustawa takze zawierala. Chodzi mianowicie
o jednoznaczng negatywna definicj¢ nieruchomosci rolnej, okreslajac ja tak, jak ma
to miejsce obecnie w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r,, tj. ze przepiséw ustawy nie stosuje
sie do nieruchomosci, w ktérych powierzchnia uzytkéw rolnych jest mniejsza niz
0,3 ha. Ciekawe jest rowniez to, ze w tresci uzasadnienia dostrzegamy argument
funkcjonalny, ktéry stawat sie problemem interpretacyjnym zaréwno w orzecznic-

¢ Zasada uznana przez Trybunal Konstytucyjny w licznych orzeczeniach, m.in. w wyroku
z dnia 19 grudnia 2012 r., K 9/12.

7 Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolny-
mi Skarbu Panstwa oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1933).

8 Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, IX Kadencja, Prezes Rady Ministrow, RM-0610-86-23, druk
nr 3429, z dnia 3 lipca 2023 r.



12 BARTOSZ BRODOWSKI, ALEKSANDER KURPIAS, TIMOTHY O’NEILL

twie, jak i doktrynie, tzw. nieruchomosci mieszane, co stanowi pewna opozycje¢ do
opisanych w dalszej czgsci artykulu sztywnych form dotychczasowej interpretacji
charakteru nieruchomosci rolnych. Uwazamy bowiem, ze samo dostrzezenie pro-
blemu skrajnie praktycznego, ktory nie byl przewidziany przez ustawe, i uzycie go
do argumentacji zmiany legislacyjnej jest trafne. Nie sposdb sobie bowiem wyobra-
zi¢, azeby dzialka ewidencyjna o tacznej powierzchni 4 ha, na ktérej 0,03 ha stanowi
uzytek rolny niskiej klasy (V-VI), powodowal koniecznos$¢ uznania jej w calodci za
nieruchomos¢ rolna, gdy w rzeczywistosci nie pelni zadnej funkcjonalnej roli (ze
wzgledu na swoja niewielka objeto$¢) w rolnictwie.

Niepokojacy jest rowniez fakt, ze dopiero od pazdziernika 2023 r. znajduje si¢
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego kompletny zestaw zatacznikow (regulo-
wany przez art. 2b ust. 3c uk.u.r.), ktére musi przygotowaé wnioskodawca zamie-
rzajacy zby¢ nieruchomos¢ rolng przed uptywem 5 lat. O samej zasadnosci tego
przepisu wydaje sie, Ze napisano juz bardzo duzo i bardzo krytycznie, nalezy jednak
w ocenie autorow w tym miejscu jedynie wzmiankowac, Ze przepis ten jest daleki
od realizacji celéw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i jego byt nie wplywa
pozytywnie na zapewnienie trwalosci gospodarstw rodzinnych. W naszej ocenie
niezrozumiale jest takze wprowadzenie w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. d uk.u.r. sztywnej
ceny sprzedazy nieruchomosci rolnej (jezeli nastepuje w drodze decyzji Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR)), ktdra to nie moze by¢ nizsza niz 95% ceny
zawartej w ogloszeniu o zamiarze sprzedazy nieruchomosci rolne;j.

Nie sposob przy tym nie dostrzec, ze koniecznos¢ przygotowania przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa wytycznych online’ rowniez §wiadczy o skali skompli-
kowania danego procesu dla uczestnikéw obrotu. Warto tez pamietac o tym, ze sam
charakter tak daleko poczynionej ingerencji w prawo wlasnosci jest dostrzegany
takze przez autorow tych przepisow, ktdrzy sa odpowiedzialni jednoczesnie za ich
egzekwowanie w praktyce. Dzieje sie tak, bowiem z tresci informacji przedstawio-
nych na stronie rzagdowej — https://www.gov.pl/web/kowr/zgody-na-zbycie-nieru-
chomosci, dowiadujemy si¢ wprost, Ze zgoda, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 u.k.u.r.,
stanowi wyjatek od ,,braku swobody”. Skoro zas wprost oznacza si¢ (szczegdlnie
ze strony organu wykonawczego) ograniczenia plynace z ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego jako brak swobody dla wlasciciela rzeczy, to tym bardziej naleza-
toby oczekiwa¢, ze restrykcje te beda jasne. Dotyczg one bowiem przepiséw, ktore
mocno ingeruja w wolny i nieskrepowany obrét przedmiotem wiasnosci, a wiec
prawa gwarantowanego przez art. 64 Konstytucji RP. Skoro ustawa o ksztaltowaniu

® UKUR - obrét gruntami rolnymi, https://www.gov.pl/web/kowr/ukur--obrot-gruntami-
rolnymi (dostep: 20.05.2024 r.).
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ustroju rolnego ogranicza zakres uprawnien wlascicielskich, to nalezaloby si¢ spo-
dziewad, ze ograniczenia te bedg zrozumiatle i jednoznaczne.

O niejasnosci powyzszego przepisu stanowi takze fakt, ze Naczelny Sad Admi-
nistracyjny musial rozstrzygna¢ watpliwos$¢ interpretacyjng przez wskazanie w wy-
roku z dnia 18 lipca 2023 r., I OSK 96/21", ze tak wyrazona zgoda nie powoduje
jednoczesnie obowiazku sprzedazy nieruchomosci po uzyskaniu takiej zgody. Jak
bardzo wyjatkowy na skale calego obrotu nieruchomos$ciami musi by¢ ten proces,
skoro istniata watpliwos¢, czy po uzyskaniu takiej zgody konieczne jest jednoczesnie
pdzniejsze zbycie nieruchomosci. Nie sposdb sobie wyobrazié, ze skoro ten proces
jest szczegdlny (na co wyraznie wskazuje jezykowe brzmienie przepisu), to czy ko-
nieczne byloby rozstrzygac takze w sposéb réwnie nadzwyczajny. Tak si¢ jednak nie
dzieje, przez co w praktyce uzyskanie takiej zgody jest bardzo ciezkie i czasochfonne.

Nalezy jednak przy tym negatywnie oceni¢ nowelizacje¢ dotyczaca pierwokupu.
Stworzenie kolejnej, zupetnie nowej konstrukcji pierwszenstwa pierwokupu (art. 3a
ust. 4 uk.u.r.) nie jest w ocenie autoréw wystarczajaco uzasadnione zakresem dzia-
talnosci KOWR na tym polu. Dalsze zaawansowanie ingerencji w sprzedaz spolek,
ktore zaliczaja do swojego majatku nieruchomosci rolne, jest nieuzasadnione.

3. DEFINICJE POJEC

Oczywistym problemem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego sa takze defini-
cje w niej zawarte. Sfowniczek w art. 2 u.k.u.r. zostal nawet uznany za taki, ktory
nie przestrzega porzadku alfabetycznego ani merytorycznego''. Nie wyczerpuje on
takze wszystkich definicji — w art. 5 ust. 1 oraz art. 6 ust. 1 uk.u.r. ustawodawca
zamiescil definicje gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego, czyli pod-
stawowych poje¢ dla calej regulacji.

Jednym z najistotniejszych zagadnien jest definicja nieruchomosci rolnej, ktéra
inaczej jest rozumiana w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, inaczej w ustawie
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodek cywilny'?, i jeszcze inaczej w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®.

Proponujemy ujednolici¢ definicj¢ nieruchomosci rolnej na wzér definicji
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. odnies¢ ja do przeznaczenia w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w przypadku braku owe-
go planu - do katastru nieruchomosci. Uproscitoby to procedure pierwokupu

0 LEX nr 3597601.

'T. Czech, Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2024, komentarz do art. 2.
12 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1610; dalej: k.c.

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 344; dalej: u.g.n.
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i charakter reglamentacji uregulowany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Oczywiscie nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze nie jest to pomyst autoréw, lecz po-
glad wyrazany przez przedstawicieli doktryny'. Uwazamy, ze takie ujednolicenie
znacznie uprosciloby proces obrotu nieruchomos$ciami rolnymi zaréwno dla wias-
cicieli, jak i dla organéw administracji publiczne;j.

Nie mniejsze problemy z interpretacja ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego
mialy takze sady. W postanowieniu Sagdu Okregowego w Sieradzu z dnia 11 kwiet-
nia 2022 r., I Ca 69/22", skierowano do Sadu Najwyzszego wniosek o udzielenie
odpowiedzi na zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci w trybie art. 390
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego'® brzmigce:
»czy do bedacej przedmiotem zbycia po podziale geodezyjnym czgsci nierucho-
mosci rolnej, podlegajacej reglamentacji w ramach art. 2b ust. 1 i 2 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r,,
poz. 461), stanowigcej dziatke o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha stosuje sie wyta-
czenie przedmiotowe zawarte w art. 1a pkt 1b ustawy, czy tez przesadzajace znacze-
nie w tym zakresie ma powierzchnia nieruchomosci przed podzialem”

Uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 2023 r., IIT CZP 113/22V,
rozstrzygnieto wyzej postawione pytanie prawne, wskazujac nastepujaco: ,Do
bedacej przedmiotem zbycia po podziale geodezyjnym czes$ci nieruchomosci
rolnej, podlegajacej reglamentacji na podstawie art. 2b ust. 1 i 2 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, stanowiacej dziatke o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha stosuje si¢ wylaczenie przedmiotowe zawarte
w art. la pkt 1b tej ustawy”.

Orzeczenie to zatem przesadzito, ze podzial dziatki ewidencyjnej majacy na celu
stworzenie dzialek o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha (bez wzgledu na oznaczenie
klasouzytkowe) powoduje wylaczenie reglamentacji ustawy o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego. Mozliwa zatem jest sytuacja, w ktdrej nieruchomos¢ pierwotnie objeta
reglamentacja moze po podziale czgsciowo taki status utraci¢. Dojdzie do swoistej
zmiany stanu prawnego w kontekscie mozliwos$ci rozporzadzenia w drodze decyzji
administracyjnej wydawanej przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) na pod-
stawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Organ administracji publicznej,
ktory zatwierdzi podziat na podstawie art. 93 u.g.n., wplynie zatem na dalszy zakres
mozliwosci rozporzadzenia dang nieruchomoscia. Nalezy jednak przy tym pamie-

4 M. Stepaniuk, K. Sledz, Nabycie nieruchomosci rolnej i lesnej w praktyce notarialnej. Wzory
aktéw notarialnych. Dokumenty. Przyklady zapisow, Legalis/el. 2023, s. 5-6.

5 LEX nr 3416218.

16 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1550 ze zm.; dalej: k.p.c.

7 OSNC 2024, nr 5, poz. 49.
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ta¢, ze kazdorazowo taki podzial musi by¢ zgodny z obowigzujacym dla danego
terenu miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Co ciekawe, o do-
puszczalnosci takiego podzialu i zakresie wptywu ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego czgsciowo odmiennie wypowiedzial si¢ wczesniej Wojewddzki Sad Admi-
nistracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 26 pazdziernika 2022 r., I SA/Sz 376/22.
Wskazywal bowiem, Ze oceniajac zasadno$¢ prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
nie ma znaczenia, czy bedzie ona prowadzona w dotychczasowym ksztalcie geode-
zyjnym. Warto w tym miejscu odnie$¢ si¢ takze do poprzednich gloséw doktryny
w tym przedmiocie, jako ze uznano, iz podzial geodezyjny majacy na celu wytacze-
nie stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego ciezko uzna¢ za czynnosé¢
niewazna na podstawie art. 58 k.c.’®.

Zwrdé¢my uwage na charakter prawny samej ewidencji gruntéw i budynkow,
a konkretnie na mozliwos$¢ kwestionowania zawartych w niej danych. Nie wszyst-
kie bowiem informacje zawarte w ewidencji s3 aktualne, a uzyskiwa¢ dane w niej
zawarte moga tylko podmioty majace w tym interes prawny. Tym samym zatem
nalezy uzna¢, ze chociaz stanowi ona zbiér danych, do ktoérych dostep jest silnie
ograniczony, to jednoczesnie uzyskiwanie z niego informacji nalezy uznac za nie-
utrudnione. W zwiazku z powyzszym dla bezpieczenstwa obrotu rolnego konieczne
jest, aby szczegdlnie dokladng uwaga otoczy¢ zagadnienie oznaczenia klasouzytku,
ktore to w $wietle rozwazan dokonywanych w niniejszym artykule stanowi pod-
stawe do kwalifikacji danej nieruchomosci za rolng. Samo ograniczenie dotyczace
dostepu do ewidencji gruntéw i budynkéw jest m.in. konsekwencjg ogélnej zasady,
zgodnie z ktérg przymiot strony w sprawie majacej za przedmiot wprowadzenie
zmian do operatu ewidencji nieruchomosci i gruntéw ma podmiot, ktérego prawa
do nieruchomosci podlegaja ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Przymiot strony nie przystuguje natomiast wiascicielowi lub wspotwlascicie-
lom sasiedniej nieruchomosci. Wynika to z regulacji zawartej w art. 20 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne'. Nie maja wiec
interesu prawnego w kwestionowaniu danych zawartych w operacie powstalym
w wyniku modernizacji ewidencji podmioty, ktérych praw nie dotycza dane wy-
nikajace z takiego operatu®. Nalezy przy tym pamiegtac, ze postepowanie majace
na celu aktualizacje operatu ewidencyjnego ma charakter rejestrowy, czyli wtérny
wzgledem zdarzen prawnych, z ktérych wynikaja zmiany danych podlegajacych

18 A. Bieranowski, Uwagi o blednym dekodowaniu zakazu zbywania wlasnosci nieruchomosci
rolnej, ,Rejent” 2019, nr 8, s. 110-117.

1 Teks jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1752 ze zm.

2 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie z dnia 4 pazdziernika
2023 r., I SA/Go 414/23.
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ujawnieniu w ewidencji*'. Dlatego tez w swietle kluczowych dla statusu nierucho-
mosci rolnej aktualizacji, w toku ktérej dochodzi do zmiany oznaczenia z klaso-
uzytku ,,R” na jakikolwiek inny, kluczowa jest doktadna analiza zdarzen prawnych,
ktore to skutkuja koniecznoscig aktualizacji danych zawartych w ewidencji. Powyz-
sze staje sie szczegolnie wazne, majac na wzgledzie fakt, ze wypis z rejestru gruntow
jest dokumentem urzedowym korzystajagcym z domniemania zgodnosci jego tresci
ze stanem rzeczywistym. Zgodnie bowiem z art. 244 § 1 k.p.c. dokument urzedowy
stanowi dowdd tego, co zostalo w nim urzedowo zaswiadczone. Nie znaczy to, ze
domniemanie prawdziwosci odnosi si¢ do calej zawartej w nim tresci. To, co objete
jest domniemaniem, wynika z zakresu uprawnienia organu sporzadzajacego taki
dokument oraz zawartych w nim danych. Dlatego tez dane z ewidencji nie s3 pod-
stawg ustalania stanu wlasnosci nieruchomosci, a danych o wlascicielu, zawartych
w wypisie z ewidencji, nie obejmuje domniemania prawdziwosci z art. 244 § 1 k.p.c.
Dokument taki ma odtwdrczy i techniczny charakter oraz zasadnicze znaczenie dla
oznaczenia nieruchomosci, a nie ustalenia prawa wlasnosci*.

Kolejnym przepisem, ktéry w ocenie autoréw powinien sta¢ si¢ przedmiotem
ozywionej dyskusji Sejmowej Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wi jest art. 2b u.k.u.r.
Plynacy z niego obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w ktérego skiad
weszla nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia
przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzenia tego go-
spodarstwa osobiscie — jest przepisem, ktory bardzo istotnie ingeruje w sfere zycio-
wa i gospodarczg rolnika, ktdry stal sie nabywca nieruchomosci rolnej. Konstytuuje
on obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego osobiscie. Niestety ustawa nie
definiuje, na czym polega osobisty obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego,
a takze nie przewiduje zadnych sankcji za naruszenie wskazanego wyzej obowiazku.
Istnieje jednak bardzo bogate orzecznictwo, z ktérego chcielibysmy wyraznie pod-
kresli¢ ponizszy przyklad:

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 30 marca 2017 r., I ACa
896/16: ,,Przepis art. 6 ust. 1 ustawy z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego for-
muluje nastepujace cechy tworzace definicje rolnika indywidualnego: legitymowa-
nie si¢ okreslonym tytulem prawnym lub posiadaniem samoistnym nieruchomosci,
ktoérych laczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha (kryterium
nr 1), posiadanie kwalifikacji rolniczych (kryterium nr 2), zamieszkiwanie w gmi-
nie, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci wchodzacych w skitad
gospodarstwa rolnego (kryterium nr 3) i osobiste prowadzenie gospodarstwa rolne-

! Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 pazdziernika
2014 r., IV SA/Wa 1389/14.
2 Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2022 r., II CSKP 705/22.
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go przez wzmiankowany okres 5 lat (kryterium nr 4). Ostatnie z dwdch przestanek
kwalifikuja dang osobg jako rolnika indywidualnego ze wzgledu na jego domicyl
rozumiany jako stale (piecioletnie) zamieszkiwanie polaczone z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego na terenie danej gminy. Kryteria te maja charakter samo-
dzielny i nie czerpia z tresci dwdch pierwszych, czego widocznym przykiadem jest
postugiwanie sie¢ w konicowych partiach przepisu pojeciem gospodarstwa rolnego,
ktdre nie jest tozsame z pojeciem «nieruchomosci, w tym uzytkéw rolnych» uzytym
w kryterium nr 17,

Wydaje si¢ zatem, ze skoro sad wyzej wskazuje na wewnetrzng sprzeczno$¢ w ob-
rebie jednego przepisu, warto takich probleméw uniknaé¢ w przysztosci. O ile ko-
nieczno$¢ zachowania zasady obowigzkowego domicylu w danej gminie jest zupetnie
niezrozumiala (skoro istnieje mozliwo$¢ przemieszczania si¢ pomiedzy gminami,
niewykluczajaca statego i korzystnego dla gospodarstwa wzrostu gospodarczego),
to dodatkowo obcigza rolnika takze obowigzkiem wykazania meldunku poprzez za-
swiadczenie. Odchodzi sie zatem od rzeczywistej oceny dziatalnosci rolniczej danej
osoby fizycznej na rzecz weryfikacji dokumentu, o ktérym mowa w art. 217 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego?.

Sadzimy rowniez, ze konieczne bytoby wprowadzenie przepisu, ktory albo jed-
noznacznie wyliczatby wszystkie warunki, ktére powoduja wyltaczenie nierucho-
mosci rolnej z objecia jej ustawa, albo ujmowalby ten aspekt w ramach ujednolico-
nej listy lub wyczerpujacej definicji. Postulat ujednolicenia definicji jest szczegdlnie
konkretny w $wietle probleméw dotyczacych spotykanego czesto w praktyce ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi wewnatrz rodzin. W pazdzierniku 2023 r. krag
podmiotéw uznawanych przez ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego za bliskie
ulegl zmianie, jako ze krag podmiotéw uznawanych za ,,0soby bliskie” poszerzono
o rodzicow malzonka oraz ojczyma i macoche¢. Jednoczes$nie powiekszyla si¢ grupa
podmiotéw, ktdre zgodnie z art. 2b ust. 4 pkt 1 lit. a u.k.u.r. moga naby¢ nierucho-
mos¢ rolng przed uptywem 5 lat od chwili nabycia jej od zbywcy.

Krag ten jest o tyle istotny, ze jak stanowi uchwata Izby Cywilnej Sadu Naj-
wyzszego z dnia 22 czerwca 2017 r., III CZP 24/17: ,Zbycie nieruchomosci rol-
nej przez nabywce przed uptywem okresu przewidzianego w art. 2b ust. 1 usta-
wy z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r.,
poz. 2052) osobie bliskiej w rozumieniu art. 2 pkt 6 wymienionej ustawy nie wy-
maga zgody sadu wydanej na podstawie art. 2b ust. 3 tej ustawy”. Pomimo faktu,
ze od 2019 r. organem wyrazajacym zgode na zbycie nieruchomosci jest KOWR, to
wyzej wskazana teza pozostaje aktualna w takim zakresie, w jakim podkresla role tej
regulacji, tj. ulatwienie obrotu pomiedzy czlonkami rodziny.

2 Tekst jedn. Dz.U. 2 2024 r., poz. 572; dalej: k.p.a.
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W tym miejscu pojawia si¢ jednak inny problem, ktéry w naszej ocenie wyma-
ga uwagi. Czy krag osob bliskich nie wymaga dalszego poszerzenia? Chodziloby
przede wszystkim np. o konkubentéw, ktorzy prowadza wspoélnie gospodarstwo rol-
ne bez formalnego zwiazku pomiedzy nimi. De lege lata takie osoby nie moga naby¢
nieruchomosci rolnej od swojego partnera przed uptywem 5 lat.

W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 sierpnia 2021 r.,
I OSK 498/21, wskazano, ze: ,nieruchomoscia rolng jest nieruchomos¢ o okreslo-
nych cechach agronomicznych, ktére powoduja, ze mozliwe jest uzyskiwanie na
tym gruncie produktéw rolnych, przy czym nie musi ono nastepowaé. Oznacza to,
ze za nieruchomosci rolne nalezy uzna¢ np. grunty ugorowane, tj. takie, ktére moga
zosta¢ wykorzystane do produkgji rolnej, chociaz w okresie ugorowania nie sa one
wykorzystywane do produkgji rodlinnej ani zwierzecej np. jako pastwisko. Z kolei,
definicji tej nie spelniajg drogi dojazdowe do innych nieruchomosci rolnych, gdyz
nawet w przypadku proéby ich wykorzystania do tego typu produkcji przeznacze-
nie ich jako ciaggéw komunikacyjnych powodowatoby utrate spodziewanych plo-
néw czy brak mozliwosci praktycznego wykorzystania do produkeji zwierzecej”.
Z punktu widzenia samej oceny zasadnosci takiego orzeczenia nalezy wskazac,
ze tak szczegotowa analiza rozumienia przepisu daje podstawy ku twierdzeniu, ze
centralne pojecie ustawy — nieruchomos¢ rolna - jest pojeciem niejednoznacznym.
Moéwiac bowiem o potencjale ugoru, tj. wykorzystania ziemi do celéw rolniczych,
catkowicie pomija sie klasouzytki rolne okreslane przez § 9 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkow?* na rzecz oceny samego potencjalu wykorzystania gruntu w produk-
cji rolniczej. Jest to o tyle problematyczne, ze klasyfikacja gruntu wymaga bieglego
geodety, ktory z wykorzystaniem wiedzy technicznej okresla zasadno$¢ uznania
danego gruntu za rolny.

Piszac o definicji i wynikajacych na jej tle niejasnosci wymagajacych doprecyzo-
wania, nalezy takze wymieni¢ jedno z wylaczen spod rygoru ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego nieruchomosci wymienionej w art. la pkt 1 lit. c. Dotyczy ono
nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewnetrznymi. Regulacja ta wydaje si¢
by¢ uzasadniona - szczegélnie biorac pod uwage realia organizacji ruchu drogowe-
go na terenach rolnych. Duza cze$¢ transportu drogowego na ziemiach rolnikéw
odbywa si¢ za posrednictwem wytyczonych przez nich drég wewnetrznych. Nieru-
chomosci te nastepnie bywaja przekazywane na rzecz jednostek samorzadu teryto-
rialnego (najczesciej gmin) i uzytkowane jako drogi gminne. Nie pelnia wiec zadnej
funkgji rolniczej, a wiec nie powinny by¢ objete ochrona prawna przed zbyciem na
rzecz podmiotu innego niz rolnik indywidualny. Nalezy przy tym jednak wskazac,

** Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 219.
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ze de lege lata ustawodawca polski bardzo odchodzil od koncepcji funkcjonalnego
rozumienia nieruchomosci rolnej. W $lad za orzeczeniem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu nalezy wskaza¢, ze stosunkowo twardo trzymano
sie wyrazonej w art. 46" k.c. zasady, iz irrelewantny jest zakres wykorzystania danej
nieruchomosci pod uprawe rolna, a jedynie jej rolny potencjal®.

W tej sytuacji problematyczne okazuje si¢ okreslenie kryterium, wedlug kto-
rego mozna okresli¢, ktéra nieruchomos¢ korzysta z tego wyltaczenia. W zwigzku
z powyzszym zagadnienie to stalo sie przedmiotem rozbudowanego orzecznictwa
sadowego®.

Problem zauwazono takze w kierownictwie organéw administracji publiczne;j.
Poskutkowato to m.in. powstaniem Wspolnego Stanowiska Ministra Rolnictwa i Roz-
woju Wsi, Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej
z dnia 27 lutego 2020 r. - wedtug ktérego przy klasyfikacji nieruchomosci jako drogi
wewnetrznej: ,,nie ma znaczenia oznaczenie uzytku w ewidencji gruntéw i budynkow,
lecz rzeczywiste wyodrebnienie przedmiotu obrotu w charakterze drogi wewnetrznej,
potwierdzane np. decyzja podzialows, jej ksztattem lub sposobem korzystania™.

Tak sformutowana definicja powoduje jednak, ze powstaja kolejne watpliwosci.
Z tego powodu przepis ten czesto staje si¢ przedmiotem wyktadni. Niejasnosci te
zdajg si¢ fatwe do usuniecia, a to za sprawg definicji drogi wewnetrznej, ktora zosta-
ta ujeta w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych?®. Jest
to negatywna definicja legalna drogi wewnetrznej, ktérg sformulowano za pomo-
ca formuly wylaczenia®. Wedtug tego przepisu za drogi wewnetrzne nalezy uznaé
»drogi, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdoéw, niezaliczone do zad-
nej z kategorii drog publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym takiej drogi”

Majac powyzsze na wzgledzie nie sposob pojaé, dlaczego autonomia ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest w tym zakresie tak radykalna. Nalezy sobie
przez to zadaé pytanie, dlaczego w opisanym w niniejszym artykule przypadku -

2> Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 kwietnia 2014 r.,
II SA/Po 93/14; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2022 r., II CSKP 271/22,
LEX nr 3546241.

2 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 19 lipca 2017 r.,
II SA/Po 866/16, LEX nr 2336402; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 sierpnia
2021 r., I OSK 498/21, LEX nr 3224047.

27 Wspdlne Stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowego O$rodka Wsparcia
Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie stosowania w praktyce
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, https://www.gov.pl/attachment/d620d3a9-25d6-461c-8c-
5c-e70d9flcadlc (dostep: 10.05.2024 r.).

8 Tekst jedn. Dz.U. 2 2024 1., poz. 320.

¥ R. Rychter, Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, LEX/el. 2019, komentarz do art. 8.
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tj. wylaczenia mocg art. 1a. ust. 1 lit. ¢ u.k.u.r. drogi wewnetrznej spod uregulo-
wan ustawy — unika si¢ odwolan wewnatrzsystemowych do opracowanych juz
i utrwalonych w polskim systemie prawnym definicji.

Wigkszo$¢ przedstawicieli doktryny przy komentowaniu regulacji art. 1a u.k.u.r.
i omawianiu wylaczenia dotyczacego dréog wewnetrznych w pierwszej kolejnosci
rozpoczyna wywod od przytoczonej juz definicji z ustawy o drogach publicznych.
Podobnie tez sady orzekajace na podstawie tegoz przepisu®. Tym samym jeszcze
bardziej niezrozumialy staje si¢ brak odwotania do wspomnianej definicji w posta-
ci: ,,Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych bedacych drogami
wewnetrznymi w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy z 21.03.1985 r. o drogach publicz-
nych”. Tak sformulowana definicja pozwolifaby unikna¢ dalszego rozrostu rozwa-
zan na temat kwalifikowania poszczegdlnych nieruchomosci jako zaliczajacych sie
do owego wylaczenia. Jest tak ze wzgledu na precyzyjna i do$¢ uniwersalng definicje
drogi wewnetrznej w ustawie o drogach publicznych, a za zrobieniem z niej uzytku
przemawia takze doktryna wykladni systemowe;j*'.

4. SWOBODA UDZIALU W OBROCIE GOSPODARCZYM

Znaczny wplyw na ksztalt obrotu gospodarczego maja w Polsce ograniczenia doty-
czace nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty inne niz rolnicy indywidualni,
a takze uregulowane w art. 2b u.k.u.r. obowiazki nabywcy nieruchomosci rolne;.
Ogodlne zatozenie ustawodawcy byto takie, by nieruchomosci rolne mogly by¢ na-
bywane gtéwnie przez rolnikéw indywidualnych, z uwzglednieniem pojedynczych
wyjatkéw — wymuszonych przez rzeczywistos¢ polskiego rynku. W szerszym ujeciu
przepisy te mialy uchroni¢ polskie nieruchomosci rolne przed staniem si¢ ofiarg
spekulacyjnych dziatan zagranicznych inwestoréw, co zwigzane bylo z uplywem
dwunastoletniego okresu przej$ciowego przewidzianego przez pkt 4 ppkt 2 zalacz-
nika XII do Aktu przystapienia przez Polske do Unii Europejskiej*.

Jednakze takie sformulowanie przez polskiego prawodawce przepiséw ograni-
czajacych zmiany w zakresie struktury obszarowej gospodarstw rolnych powoduje,

* M.in. T. Czech, Ksztattowanie ustroju..., komentarz do art. 1(a); D.J. Lobos-Kotowska,
M. Stanko, (w:) D.J. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., komentarz do art. 1(a), a takze wy-
rok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 19 lipca 2017 r., II SA/Po 866/16,
LEX nr 2336402 i wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 pazdziernika
2000 r., ITT SA 1432/99, LEX nr 47974.

' T. Czech, Ksztaltowanie ustroju..., komentarz do art. 1(a).

2 K. Osajda (red. serii), P. Popardowski (red. tomu), (w:) Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolne-
go. Komentarz, Legalis/el. 2023.
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ze wiele wylaczen ujetych w katalogu w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. staje si¢ trudnych do
zastosowania.

Tego typu problem uwidacznia si¢ przykladowo w sytuacjach, gdy w oparciu o wy-
jatek wymieniony w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. dochodzi do zbycia nieruchomosci na rzecz
osoby bliskiej zbywcy. Taki nowy wlasciciel, w rozumieniu art. 2b ust. 4 pkt 1 lit. a,
powinien by¢ zwolniony ze wspomnianych wczesniej ograniczen i nakazéw nakltada-
nych przez art. 2b ust. 1-2. Regulacja ta zdaje si¢ mie¢ uzasadnienie i odzwierciedla¢
zasade proporcjonalnosci®. Jednakze w pkt 7 tego przepisu - czesci przedmiotowej
wylaczen spod rygoru art. 2b ust. 1-2 - ograniczenia w zbywaniu i nakazy nalozo-
ne w niniejszych ustepach nie dotycza nieruchomosci nabytych w okresie od dnia
30 kwietnia 2016 r. do dnia 25 czerwca 2019 r. od osoby bliskiej.

W ten sposob przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego kreuja sytuacje
prawna osoby bliskiej — nabywcy nieruchomosci rolnej — na dwa rézne sposoby.
Kwestig tg zajal si¢ Sad Najwyzszy, ktory wskazal, ze ,brak [jest] koniecznosci uzy-
skania zgody sadu wydanej na podstawie art. 2b ust. 3 ustawy z 2003 r. o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego na zbycie nieruchomosci rolnej przez nabywce przed uptywem
okresu przewidzianego w art. 2b ust. 1 ustawy osobie bliskiej w rozumieniu art. 2
pkt 6 tej ustawy”. Nastepnie Sad dodal, ze ,,niewatpliwie nabywca po dniu 30 kwiet-
nia 2016 r. nieruchomosci rolnej od osoby bliskiej nie podlega rygorom okreslo-
nym w art. 2b ust. 1 i 2 wk.u.r., mozna wigc a contrario wnosi¢, ze nabywca po dniu
30 kwietnia 2016 r. nieruchomosci rolnej od osoby obcej podlega wskazanym rygo-
rom’. Zdaniem Sadu, nie sposéb jednak znalez¢ racjonalnych argumentéw, by rady-
kalnie inaczej ksztaltowa¢ sytuacje prawng wlasciciela nieruchomosci rolnej w rela-
cji z osobami bliskimi w zaleznosci od tego, od kogo nabyl nieruchomos¢*. Tym
samym pozbawienie prawa do korzystania z wylaczenia z art. 2b ust. 4 pkt 7 oséb,
ktore nabyly nieruchomos¢ rolng od oséb innych niz bliskie, nie znajduje naszym
zdaniem ugruntowanego uzasadnienia. W ten sposdb, miedzy innymi, dochodzi
do naruszenia zagwarantowanej konstytucyjnie (art. 64 Konstytucji RP**) ochrony
prawa wlasnosci, a takze do swobody w jego wykonywaniu. W ocenie przedstawicieli
doktryny uzasadniony jest wniosek, ze zakazy zbywania oraz oddawania w posiada-
nie nieruchomodci rolnych w terminie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz na-
kaz prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomosé¢
rolna w tym czasie, stanowig w niektorych sytuacjach zyciowych zbyt daleko idaca
ingerencje.

3 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2024.

3 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2017 r., III CZP 24/17, OSNC 2018, nr 3,
poz. 30.

% Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 ze zm.).

3 T. Czech, Ksztattowanie ustroju..., komentarz do art. 2b.
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Dlatego tez mimo znikomej w obecnym ladzie prawnym szkodliwosci omawia-
nego powyzej przepisu, korzystajac z niego - jako przykladu niespdjnej i tworzacej
sie¢ nieprzemyslanych wyjatkow legislacji — postulujemy bardziej stabilne, uniwer-
salne i nieograniczone cezurami czasowymi regulowanie sytuacji prawnej wtasci-
cieli nieruchomosci rolnych, przy szczegdlnym uwzglednieniu przez ustawodawce
prymatu relacji rodzinnych nad cel ustawowy polityki rolnej.

Kolejny problem, ktéry zamierzamy omowic, jest jednak duzo bardziej zauwa-
zalny. Art. 2b ust. 4 pkt 9 uk.u.r. wylacza spod rygoru art. 2b ust. 1-2 nieruchomo-
$ci, w odniesieniu do ktérych, po ich nabyciu, zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym nabyta nieruchomos¢ jest
przeznaczona na cele inne niz rolne. Przepisy te nie uwzgledniaja jednak rzeczywi-
stego obrazu procesu inwestycyjno-budowlanego w Polsce. W kraju, gdzie miejsco-
we plany zagospodarowania przestrzennego zostaly uchwalone dla okoto 1/3 jego
powierzchni”, nalezaloby uwzgledni¢ takze inwestycje prowadzone na podstawie
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz decyzje o wylaczeniu z produkcji
rolnej. To zagadnienie zostalo juz zauwazone przez ustawodawce oraz judykature
w odniesieniu do ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
ustaw”®. W wyniku regulacji art. 11 pkt 2 tej ustawy w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych, ktére w dacie 30 kwietnia 2016 r. w ostatecznych decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone sa na cele inne niz rolne - nie
stosuje si¢ przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w znowelizowanej for-
mie — zawierajacych ograniczenia i nakazy z art. 2b ust. 1-2, tj. nakazu prowadze-
nia dzialalnosci rolniczej na nieruchomosci oraz zakaz jej zbywania. W ten sposéb
ustawodawca uwzglednit interes podmiotéw prowadzacych inwestycje w regionach
nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego®. W naszej
ocenie brak jest argumentdéw, by wspdtczesnych inwestoréw traktowac inaczej.

Rozsadne wydaje si¢ wylaczenie spod rygoru art. 2b u.k.u.r. nieruchomosci rol-
nych, co do ktérych wiadomo, Ze przeznaczone s na cele inne niz rolne za po$red-
nictwem opisanej powyzej drogi. Dla zagwarantowania trwalosci i transparentnosci
tego rozwigzania, a takze wzglednej odpornosci systemu na uzyskiwanie decyzji
o warunkach zabudowy w drodze spekulacji, mozna by sformulowa¢ nowe przepisy

%7 https://www.portalsamorzadowy.pl/finanse/raport-plany-zagospodarowania-przestrzenne-
go-teoria-vs-praktyka,262599.html (dostep: 14.05.2024 r.), https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktu-
alnosci/opublikowano-ranking-pokrycia-gmin-miejscowymi-planami-zagospodarowania (dostep:
13.05.2024 r.).

38 Tekst jedn. Dz.U. 2 2024 r., poz. 801.

¥ Postanowienie Sadu Okregowego w Elblagu z dnia 25 czerwca 2018 r., I Ca 91/18, LEX
nr 2695067.
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lub tez zastapi¢ ustawe w ten sposob, ze wylaczenie nieruchomosci rolnej w trybie
art. 2b ust. 4 nastepowaltoby dopiero po uzyskaniu ostatecznego lub prawomocnego
pozwolenia na budowe w odniesieniu do danej nieruchomosci.

Poruszajac ten temat, warto réwniez nadmieni¢ o oczywistej koniecznosci
aktualizacji przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, uwzgledniajacej
nowelizacje ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym® z 2023 r. W przyjetym ksztalcie tych przepiséw dodano nowy akt
planistyczny - plan ogdlny majacy zastagpi¢ dotychczasowe studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin. W obecnym ksztalcie ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego wydanie planu ogélnego gminy, zgodnie z ktérym
dana nieruchomo$¢ znajdzie si¢ poza strefg dzialalnosci rolniczej, nie powoduje
wygasnigcia nakazu wyrazonego w art. 2b ust. 1 tej ustawy*’.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego przewidujaca ograniczenia w obro-
cie nieruchomosciami rolnymi w istotny sposob oddziatuje réwniez na niektore
czynnosci prawne dotyczace spdtek handlowych oraz akeji i udzialéw w spoétkach
kapitatowych.

Waznym ograniczeniem majgcym na celu ochrone gospodarstw rodzinnych
jest zakaz nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych. Niestety w obecnym stanie
prawnym rzeczywiste koncentracje nieruchomosci ponad dozwolony limit wcigz
s3 mozliwe, wymagaja jednak umiejetnego poruszania si¢ w prawie handlowym.
W celu skuteczniejszego spelnienia jednej z najwazniejszych zasad wymienionych
w art. 1 wkur, w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. ¢ nalezaloby odwotac¢ si¢ do instytucji
beneficjenta rzeczywistego (ang. ultimate beneficial owner — UBO) albo przepisow
regulujacych koncentracje kapitatu w grupach kapitatowych z prawa handlowego.

5. PRAKTYKA GOSPODARCIA

Nastepnym, groznym z perspektywy bezpieczenstwa obrotu gospodarczego zjawi-
skiem jest mechanizm wprowadzony przepisem art. 8 ust. 3 u.k.u.r., ktéry znajduje
zastosowanie w sytuacji, gdy Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa wykona prawo
pierwokupu lub nabycia, wynikajace z przepisoéw ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego. W mysl tej regulacji, umowy zawarte w odniesieniu do nieruchomosci rolnej
(w szczegolnosci stosowane powszechnie w realiach rynku umowy dzierzawy, najmu
lub uzyczenia) wygasaja w terminie roku od dnia wejécia nieruchomosci w sktad Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na podstawie art. 8 ust. 3 w zw. z art. 8 ust. 1

40 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.
41T, Czech, Ksztattowanie ustroju..., komentarz do art. 2(b).
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u.k.u.r. Jest to ius cogens - niemozliwe do wylaczenia za posrednictwem bilateralnych
ustalen umownych*>. Co wiecej, w zwigzku z nowelizacja ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego, od 5 pazdziernika 2023 r. podobne reguly wprowadzono w odnie-
sieniu do nieruchomosci rolnych, ktére wchodza w sktad majatku spotek handlo-
wych (wniesionych aportem do spoiki), ktérych akcje lub udzialy zostaly nabyte
przez KOWR na podstawie przystugujacego mu pierwokupu®. Nieruchomo$¢ taka
pozostaje we wladaniu uprawnionych do tego na podstawie uméw oséb na dotych-
czasowych warunkach, do chwili zawarcia z KOWR nowych uméw w tym zakresie.

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze w zwiazku z charakterem szczegdl-
nym przepisu art. 8 ust. 3 u.k.u.r. wzgledem regulacji w art. 678 k.c. w zwigzku
z art. 694 k.c. oraz art. 704 k.c. — osoby wtadajace nieruchomosciami nie moga ko-
rzysta¢ z ochrony gwarantowanej przez przepisy Kodeksu cywilnego, w mysl kto-
rych nabywca nieruchomosci wstepuje w stosunek dzierzawy na miejsce poprzed-
niego wlasciciela nieruchomosci - jako wydzierzawiajacy — zachowujac jednak
mozliwo$¢ wypowiedzenia dzierzawy w ustawowym terminie wypowiedzenia, czyli
na jeden rok naprzoéd na koniec roku dzierzawnego. Uprawnienie to nie przystugi-
waloby najemcy, w sytuacji gdy umowa dzierzawy lub najmu byta zawarta na czas
oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewna, a rzecz zostala najemcy
wydana*.

Tak uksztaltowane rozwigzanie ma stuzy¢, zdaniem niektérych przedstawicie-
li doktryny, ochronie intereséw Skarbu Panstwa, w imieniu ktérego — na zasadzie
powiernictwa — dziata KOWR®. Jednoczesnie zauwazalna jest rosngca popularno$¢
bardziej krytycznej postawy wzgledem omawianego przepisu. Wskazuje si¢ bowiem
na szkodliwy wplyw przepisu art. 8 ust. 3 u.k.u.r. na bezpieczenstwo obrotu gospo-
darczego oraz wynikajace z niego ograniczenie praw nabytych oséb wladajacych
nieruchomosciami na podstawie umoéw. To z kolei prowadzi¢ ma do naruszenia
art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP, a takze zasady swobody uméw*. Tak utrwalony
poglad nalezy podzieli¢, szczegdlnie ze wzgledu na niezwykle ostabiong pozycje
uzytkownikéw nieruchomosci, ktére trafiajg do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Osoby te sa calkowicie pozbawione ochrony i postawione na gorszej pozy-

#2T. Czech, Ksztattowanie ustroju..., komentarz do art. 8.

 Ibidem

# K. Osajda (red. serii), P. Popardowski (red. tomu), Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Komentarz, Legalis/el. 2023.

* Tak m.in. T. Czech, Ksztattowanie ustroju..., komentarz do art. 8.

¢ 'W ten sposéb: D.J. Lobos-Kotowska, M. Staniko, (w:) D.J. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Usta-
wa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, LEX/el. 2023, komentarz do art. 8; E. Klat-Gdrska,
Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2013, s. 122, oraz J. Bieluk, Ustawa...,
s. 254.
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cji w negocjacjach dotyczacych tresci nowej umowy, na podstawie ktdrej chcieliby
uzytkowa¢ dalej grunt, ktérego wlascicielem stal si¢ Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa. Jest to tym bardziej niebezpieczne, Ze KOWR jednostronnie decyduje
w tym przypadku o tym, czy przyktadowo dzierzawca, ktéry uprawia grunt rolny
od dziesiatek lat, inwestujac w niego naklady finansowe liczone w setkach tysiecy
ztotych oraz ogromng ilo$¢ czasu, moze w ciagu jednego roku zosta¢ pozbawiony
dostepu do nieruchomosci.

Co wiecej, nie musi by¢ tak, ze decydenci KOWR podejma te decyzje $wiado-
mie. Mechanizm wprowadzony art. 8 ust. 3 u.k.u.r. jest automatyczny i nie wymaga
wszczecia zadnej procedury, na przyktad na wniosek Krajowego O$rodka. Powodu-
je to tym samym, Ze nawet jesli negocjacje nowej umowy przez uzytkownika nie-
ruchomosci oraz KOWR s3 juz w koncowym stadium lub op6zniajg si¢, w wyniku
biurokratyzacji badz nadmiernego obcigzenia praca organu administracyjnego,
a w tzw. miedzyczasie minie rok od nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa za
posrednictwem powiernika, to tytul prawny uzytkownika nieruchomosci wygasa ex
lege i nie ma przed tym zadnej obrony.

Postulat zmiany tej regulacji zdaje si¢ tym bardziej uzasadniony, przy wzieciu
pod uwage, ze w przypadku wygasniecia umowy najmu/dzierzawy, ze wzgledu na
przepisy art. 679 k.c., najemcy/dzierzawcy przystugiwac bedzie roszczenie o od-
szkodowanie wzgledem KOWR w zakresie damnum emergens i lucrum cessans®.
W naszej opinii, jest to sytuacja niewystarczajaco uregulowana w ustawie o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, ktéry nie przedstawia szczegélnego rozwigzania na wypa-
dek sytuacji wystapienia szkody po stronie uzytkownika wieczystego, spowodowa-
nej zamierzonym badz nie postgpowaniem KOWR na tle przytoczonych przepisow
art. 8 ust. 1-3. Obecny ksztalt przepiséw narusza prawa uzytkownikéw nierucho-
mosci rolnych, ograniczajac ich dostep do wolnego rynku. Problem ten mozna, na-
szym zdaniem, rozwigzac na wiele sposobow, wsrdd ktorych najbardziej uzasadnio-
nymi wydaja sie: (i) wydluzenie okresu, w ktérym wygasaja umowy, (ii) likwidacja
mechanizmu wygaszajacego umowy uzytkownikdow nieruchomosci nabytych do
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, (iii) ustalenie, ze do wygasniecia umoéw
moze doj$¢ jedynie na wniosek KOWR za odpowiednim wynagrodzeniem lub po
uplywie bardziej znacznego czasu, np. 3 lat, lub (iv) ustanowienie mechanizmu uzy-
skiwania odszkodowan wpisanego wprost w tresci ustawy o ustroju rolnym tak, aby
mozna bylo unikna¢ daleko posunietej wykltadni przepiséw Kodeksu cywilnego,
by méc chroni¢ uczestnikéw obrotu gospodarczego. Takie odszkodowanie mozna

Y], Bieluk, Ustawa..., s. 359, a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2012 r.,
III CSK 228/11, LEX nr 1250570.
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by takze uzalezni¢ od przyporzadkowania winy za niezawarcie nowej umowy Kra-
jowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa.

Niepraktyczno$¢ przepisow moze uwidocznic si¢ takze w inny sposdb - przez
niezwykle nieregularng i niejasng regulacje terminu na zawiadomienie KOWR
o nabyciu nieruchomosci w trybie art. 3 i 4 u.k.u.r. Regulacja ta wystawiona zostala
na uzasadniong krytyke przedstawicieli doktryny*. Jak wskazuje profesor T. Czech,
w wielu przypadkach ustalenie momentu, od ktérego nalezy rozpoczaé uplyw ter-
minu na zawiadomienie KOWR o nabyciu nieruchomosci rolnej, moze przysporzy¢
problemow, a ustalenie zasady ogélnej wyznaczania takiego terminu jest niemozli-
we®. Wynika to z odestania w przepisach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego do
regulacji Kodeksu cywilnego dotyczacych wykonywania prawa pierwokupu. Zgod-
nie z art. 598 k.c. w zwiazku z art. 4 ust. 5 u.k.u.r. nabywca nieruchomosci powinien
dokona¢ zawiadomienia KOWR niezwlocznie, co w praktyce oznacza kilka dni
roboczych od daty zawarcia umowy*. Jednakze, zwazajac na réznorodnosc sposo-
béw nabycia nieruchomosci rolnej, wspomniana juz trudno$¢ dotyczy wyznaczania
daty, od ktorej nalezy liczy¢ bieg terminu. W doktrynie wskazuje si¢ np. na réznice,
w sytuacji gdy podstawa nabycia nieruchomosci rolnej jest umowa i termin nalezy
liczy¢ od dnia jej zawarcia. Z kolei inaczej liczony jest termin w przypadku, gdy
nabycie prawa nastepuje pod warunkiem konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczy-
stej. Wowczas za logiczne uznaje si¢ liczenie terminu od dnia doreczenia nabywcy
nieruchomosci zawiadomienia o wpisie®. Tak uksztaltowane przepisy powoduja
brak intuicyjnosci i zrozumialo$ci w procedurze wyznaczania terminu na dorecze-
nie zawiadomienia do KOWR o nabyciu nieruchomosci rolnej. Stad tez naszym po-
stulatem jest takie formulowanie przepiséw dotyczacych terminéw w ustawie sta-
nowigcej podstawe polskiego ustroju rolnego, by byt to termin staly w odniesieniu
do jak najszerszego i najbardziej uniwersalnego katalogu przypadkéw. Ewentualnie
proponujemy, by terminy te byly opisane w formie konkretnego katalogu przypad-
kow ujetych bezposrednio w ustawie.

Ostatnim zagadnieniem, ktére budzi watpliwosci w zakresie legislacji prowa-
dzonej za posrednictwem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jest mechanizm
wprowadzony przepisem art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. Ustawodawca ustalit w nim, ze

8 K. Maj, Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego obowigzujgca od dnia 26 czerwca
2019 ., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2019, nr 2, s. 87-88; P. Wojciechowski, (w:) P. Popradowski
(red.), Prawo rolne. Komentarz, Warszawa 2021, s. 471 i n.

# T. Czech, Ksztattowanie ustroju..., art. 4.

*0]. Bieluk, Ustawa..., s. 305-306; P. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Komentarz, Warszawa 2020, s. 312-314.

1. Bieluk, Ustawa..., s. 312-313; W. Fortunski, M. Kupis, Uwagi do ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego po nowelizacji, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 31.
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zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci bez zgody Dyrektora General-
nego Krajowego Os$rodka, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 wk.u.r, jest niewazne,
jako dokonane na podstawie czynnosci prawnej niezgodnej z przepisami ustawy. Tu
nasuwa si¢ pytanie natury doktrynalnej. Objecie w posiadanie jest z definicji czyn-
noscia faktyczng, a wigc nie sposéb jest objac je sankcjg niewaznosci’?. Ustawodaw-
ca w tym przypadku dobrat nieodpowiednig metode do rozwigzywania problemu,
jakim jest faktyczne oddawanie posiadania nieruchomosci rolnej z pominigciem
prawnego usankcjonowania takiego stanu rzeczy. Jest to oczywisty bfad natury me-
rytorycznej i z tego powodu przepis ten powinien zosta¢ zmodyfikowany tak, by
przepis dotyczacy niewaznosci ex lege nie odnosit si¢ do czynnosci, ktore wymykaja
sie z zakresu regulacji prawnych.

6. REDAKCJA USTAWY

Kazdy, kto zapoznal si¢ z regulacjami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zro-
zumie, ze redakcja tej ustawy wymaga ,,zracjonalizowania”. Ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego korzysta z prawie kazdej formy przepisu przewidzianej przez zasady
techniki prawodawczej - artykuly, ustepy, punkty, litery. Proponujemy uporzadko-
wanie przepiséw wedlug tematyki, by ich chronologia ulatwiala zrozumienie zawar-
tych w niej regulacji. Nalezatoby przeredagowa¢ stowniczek i wprowadzi¢ do niego
wszystkie definiowane w ustawie terminy. Jako$¢ legislacyjng ustawy poprawiloby
wyodrebnienie art. 2a ust. 4 (zgoda dyrektora KOWR na nabycie nieruchomosci
przez nie-rolnika) i przeniesienie go do odrebnego artykutu dla wigkszej przej-
rzystoéci. T. Czech podsumowuje redakcje art. 2a uk.u.r,, okreslajacego warunki
nabycia nieruchomosci przez rolnikéw indywidualnych i inne podmioty, jako ,,nie-
zmiernie chaotyczna, bez zachowania porzadku merytorycznego™. Nalezaloby
réwniez rozbi¢ wylaczenia podmiotowe (pkt 1 lit. a-m) i przedmiotowe (pkt 2-9)
w ramach art. 2b ust. 4 na dwa odrebne artykuty. Syntetyczne ujecie podstawowych
kwestii pozwoli nie tylko na unikniecie watpliwosci pomiedzy uczestnikami obrotu,
ale tez bedzie wazne dla wszystkich organéw stosujacych prawo dotyczace obrotu
ziemig rolng.

Nieracjonalne wydaje si¢ przy tym obecne rozwigzanie ustawodawcy, w kto-
rym okredlit on prawa i obowigzki rolnika indywidualnego we fragmencie ustawy
znajdujacym sie jeszcze przed miejscem, gdzie ustanowiono jego definicje. Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 lipca 2022 r., I OSK 1677/21, wskazal, ze

2 D.J. Lobos-Kotowska, M. Stanko, (w:) D.J. Lobos-Kotowska, M. Staiikko, Ustawa ..., komen-
tarz do art. 9.
53 T. Czech, Ksztaltowanie ustroju..., komentarz do art. 2(a).
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»celem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest co do zasady nakaz zbywania
nieruchomosci rolnej w pierwszej kolejnosci rolnikom indywidualnym, nie zas zby-
wania publicznej ziemi rolnej temu, kto zaoferuje najwyzsza ceng”. Jesli Naczelny Sad
Administracyjny uznaje to za jeden z podstawowych celow ustawy, cigzko zrozumiec,
dlaczego definicja rolnika indywidualnego znajduje si¢ dopiero w art. 6, podczas gdy
jego prawa i obowigzki znajduja si¢ duzo wczesniej, tj. w art. 2a, 41 5.

Dobrze zobrazuje to praktyczny przyklad: obywatel zainteresowany nabyciem
nieruchomosci rolnej postanowi samodzielnie sprawdzi¢ stan prawny i ryzyka
zwigzane z transakcjg. Otwierajac tre$¢ ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
w przegladarce, definicje rolnika indywidualnego znajdzie dopiero na 29 stronie
(z 37 stron) tekstu opublikowanego w Internetowym Systemie Aktéw Prawnych
Kancelarii Sejmu*. W konsekwencji trudno sobie wyobrazi¢, azeby byt w stanie
bezproblemowo sam oceni¢ ryzyka dotyczace zbycia lub nabycia nieruchomosci.
W konsekwencji bedzie on zmuszony poszukiwa¢ pomocy prawnej. Czgsto tez jego
sytuacja moze okaza¢ si¢ niejasna dla notariusza, ktéry bedzie odpowiedzialny za
objecie takiej transakeji aktem notarialnym i jednoczesnie obarczenie siebie odpo-
wiedzialnoscig za legalnos¢ takiej czynnosci. Dlatego tez przestanki przedmiotowe
i podmiotowe konstytuujace rolnika indywidualnego powinny by¢ zawarte w stow-
niczku art. 2 uk.u.r.

Istotne wydaje sie rowniez postawienie w tym miejscu wyraznego znaku zapy-
tania, czy wspomniany przepis odpowiada zaleceniom stawianym w rozporzadze-
niu Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej”>. Juz w § 3 ww. rozporzadzenia czytamy, ze: ,,Ustawa powinna by¢
tak skonstruowana, aby od przyjetych w niej zasad regulacji nie trzeba byto wpro-
wadza¢ licznych wyjatkow”, czy tez: ,,Przepisy ustawy redaguje sie tak, aby dokfad-
nie i w sposéb zrozumiaty dla adresatéw zawartych w nich norm wyrazaly intencje
prawodawcy”. Obecne brzmienie art. 2a ust. 3 u.k.u.r. jest daleko od tego standar-
du, poniewaz regulujac zasade nabywania nieruchomosci rolnej przez rolnika in-
dywidualnego, wymienia tgcznie az dwadziescia pig¢ wyjatkéw. Ponadto wyjatki
w art. 2a wk.u.r. sg rozpatrywane o tyle, o ile w ogéle méwimy o nieruchomosci
rolnej, a one takze, zgodnie z art. 1a, podlegaja wielu wyjatkom>®. Dochodzi zatem
do kaskadowego ujecia systemu wyjatkow, w ktéorym musimy si¢ zastanowi¢, jaka
jest sytuacja nieruchomosci o powierzchni 0,28 ha zbywanej tesciowej w ciagu 4 lat

>4 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/ WDU20030640592/U/D20030592Lj.pdf
(dostep: 13.05.2024 1.).

% Tekst jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 283.

* Wiecej na temat wielowarstwowej reglamentacji zob. P. Bender, Podstawowe problemy sto-
sowania znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, cz. I, ,Rejent” 2019, nr 11, s. 9-66.
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od jej nabycia, a jaka nieruchomosci sasiedniej, o tym samym klasouzytku zbywana
koledze w ciggu 16 lat od jej nabycia. Oba te prima facie kazuistyczne przypadki
beda wymaga¢ od potencjalnego sprzedawcy dokladnej i uwaznej lektury ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W doktrynie podkreslone zostalo, ze § 3 dziala
w celu zwigkszania ,,czytelnosci systemu prawa i ulatwienia wyszukiwania odpo-
wiedzi na pytanie o to, jak prawo reguluje dang kwesti¢”’. W naszej ocenie art. 2a
u.k.u.r. nie realizuje standardu czytelno$ci prawa ze wzgledu na swoja obfitos¢ i me-
tode tworzenia dlugiego szeregu sytuacji wyjatkowych. W konsekwencji odczyta-
nie kluczowej dla calej ustawy normy wymaga czasu, dokladnosci i - jak wskazano
w niniejszym artykule — nadal pozostaje niejasne.

7. PODSUMOWANIE

Niniejszy artykul nie powstal z zamiarem wyliczenia wszelkich mankamentéw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, lecz z checi wskazania poszczegdlnych
probleméw - tak teoretycznych, jak i praktycznych - z jakimi zmagajg si¢ gtow-
ni adresaci owej ustawy. Naszym celem bylo przede wszystkim podkreslenie tych
zagadnien, ktére pozostawiajg pole do usprawnien. Propozycje zawarte w artykule
maja charakter sugestii i wskazowek dotyczacych mozliwych dyrektyw rozwoju pra-
wa rolnego w Polsce.

Nie zmienia to faktu, Ze uzytki rolne w Polsce zajmuja obszar 18 418 tys. ha, co
stanowi 58% powierzchni kraju®. Sposrdéd tych gruntéw znaczna ich cze$¢ podlega
regulacjom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Dlatego nie sposéb zignorowaé
tego, jak nieocenione znaczenie dla polskiej gospodarki maja te przepisy. Kluczowa
ich rola przejawia sie w wielu sytuacjach praktycznych, gdzie jednak czgsto zawodza
i tym artykulem chcielismy zbiorczo wykaza¢, na ktérych polach te problemy sa
szczegolnie uwidocznione.

Niezmienna pozostaje wiec takze teza ze wstepu tego artykulu: ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego jest ustawa napisang w pospiechu, nieprzystosowana do
zmieniajacych si¢ realiow polskiego i europejskiego rynku. Jest pelna przepisow,
co do ktdrych istnieja powazne watpliwosci dotyczace ich zgodnosci z Konstytucja
RP oraz prawem europejskim. Te niespojnosci systemu prawnego stanowia zatem
znaczne zagrozenie dla calego obrotu gospodarczego, w ktorym biorg udzial nie tyl-
ko lokalni rolnicy.

7 G. Wierczynski, Komentarz do rozporzgdzenia w sprawie ,Zasad techniki prawodawcze;”,
(w:) Redagowanie i oglaszanie aktéw normatywnych. Komentarz, Warszawa 2016, zalacznik.

*8 https://www.fdpa.org.pl/sposoby-rolniczego-uzytkowania-a-stan-bioroznorodnosci (dostep:
20.05.2024 r.).
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Z tego wzgledu chcieliby$my wyrazi¢ poparcie dla podjecia prac nad przygoto-
waniem zupelnie nowej ustawy, ktéra moglaby stanowi¢ fundament polskiego ustro-
ju rolnego, zastepujac tym samym ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Mamy nadziej¢, ze nowa ustawa, tworzona w bardziej przemyslanym procesie
legislacyjnym, uniknie wad obecnie dotykajacych wspoélczesne ustawodawstwo
w tej dziedzinie. Nowo napisane prawo powinno skutecznie rozwigza¢ problemy,
z ktorymi borykaja sie wspotczesni uczestnicy obrotu gospodarczego, ktorych nie-
ruchomosci podlegaja regulacjom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Powinno
réwniez zdecydowanie usprawni¢ funkcjonowanie rynku nieruchomosci rolnych,
ktérych nabycie nie faczytoby sie z wieloma decyzjami KOWR, ktdrych ostateczny
ksztalt nierzadko trudno przewidzie¢, oraz z ograniczeniami, ktére sprawiaja, ze
nabycie nieruchomosci nie jest cennym zasobem w majatku, lecz czasem staje si¢
obcigzeniem w prowadzonej dziatalnosci.

Pozostaje liczy¢ na to, ze nowe przepisy beda bardziej przejrzyste, spojne i do-
stosowane do realiéw zaréwno polskiego, jak i europejskiego rynku rolnego. Po-
winno sig¢ tak sta¢ zaréwno w przypadku zauwazenia przez ustawodawce zagadnien
podniesionych w tym artykule, jak i ograniczen wynikajacych z niejasnej polity-
ki KOWR w zakresie wyrazania zgody na zbycie nieruchomosci rolnej. Jest to tez
szczegllnie wazne w kontekscie przystugujacego KOWR prawa pierwokupu nieru-
chomosci, a takze akcji spotek kapitalowych (lub dominujacych), bedacych wiasci-
cielem (bezposrednio lub posrednio) nieruchomosci rolnych o tgcznej powierzchni
co najmniej 5 ha. Autorzy niniejszego artykulu sg réwniez swiadomi, ze dotyczy to
takze wielu innych zagadnien, w ktorych legislacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego stawala si¢ ucigzliwa w stosowaniu. Wierzymy, ze przyszlo$¢ prawa rolne-
go jest mozliwa do uksztaltowania w sposob zaréwno korzystny dla rolnictwa, jak
i jednoczesnie nierestrykcyjny dla obrotu ziemia.
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