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Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w Polsce. Czes¢ I

Act on Shaping the Agricultural System in Poland. Part I

Streszczenie
Artykut ma na celu przyblizy¢ aktualny stan prawny ustroju rolnego w Polsce. Podstawowa regulacja
tego zagadnienia jest ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego w $wietle
zmian dokonanych ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zaso-
bu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw i ustawa z dnia 26 kwietnia
2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw.

W artykule przedstawiono podstawowe zagadnienia cywilistyczne zawarte w kodeksie cywil-
nym, takie jak definicja nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego, a takze prawo wtasnosci, uzyt-
kowania wieczystego, dzierzawy i posiadania samoistnego. Nastepnie przyblizono przypadki doty-
czace wylaczenia stosowania przepisow ustawy. W dalszej kolejnosci opisano podmioty uprawnione
do nabywania nieruchomosci rolnych, ktore spetniaja wymog wszystkich ograniczen ustawowych
oraz podmioty uprzywilejowane w zakresie nabywania nieruchomosci, do ktdrych nie stosuje si¢
ograniczen ustawowych.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w Polsce w obecnym stanie prawnym jest bardzo restryk-
cyjna. Ustawodawca przedmiotowo okreslit rodzaje gruntow, do ktoérych ma zastosowanie ustawa oraz
podmiotowo sklasyfikowat osoby, ktére moga by¢ nabywcami nieruchomosci rolnej. Ochrona nieru-
chomosci rolnych przed jej wolnorynkowa sprzedaza budzi kontrowersje i nieprzerwang dyskusje.

Slowa kluczowe
prawo, rolnictwo, ziemia, gospodarstwo rolne

Abstract
The article has been aimed to approach the current legal status of the agricultural system in Poland.
The fundamental regulation of this issue is the Act of 11 April 2003 on shaping the agricultural system
in the context of the changes made by the Act of 14 April 2016 on the suspension of the property sale
of the Agricultural Property of the State Treasury and the amending of certain acts, and the Act of 26
April 2019 on the amending of Act on shaping the agricultural system.

The article presents the basic civil issues contained in the Civil Code, such as the definition of the
agricultural property and agricultural holding (farm), property right, perpetual usufruct, lease and
autonomous possession. The Author has also introduced cases concerning the exclusion of the provi-
sions of the Act. The following part of the article describes entities entitled to acquire agricultural
properties that meet the requirements of all statutory restrictions, and entities entitled to acquire agri-
cultural properties to which no statutory restrictions apply.
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The Act on shaping the agricultural system in Poland in its current legal status is very restrictive.
The legislator has personally and subjectively classified persons who may be buyers of the agricul-
tural property. Protection of the agricultural property against its free market sales raises controversy
and uninterrupted discussion.

Keywords
law, agriculture, land, farm

1. Wprowadzenie

Art. 23 Konstytucji RP z 1997 r. stanowi, ze podstawa ustroju rolnego panstwa jest
gospodarstwo rodzinne. Ustawa zasadnicza wskazuje na dominujgca w Polsce praktyke
prowadzenia dziatalnosci rolniczej, ktdra w przewazajacej czgsSci zwigzana jest z osoba-
mi fizycznymi posiadajgcymi wiedze 1 uprawnienia rolnicze oraz gospodarstwa rolne,
w sktad ktorych wchodzi ziemia oraz inwentarz zywy. W takich gospodarstwach, czy
to niezmodernizowanych, czy wysoce unowoczesnionych, pracujg cate rodziny, albo-
wiem te gospodarstwa stanowia jedyne zrédto dochodu dla owych rodzin. Rola panstwa
jest ochrona tych gospodarstw, ktorych w Polsce jest obecnie ponad 1,4 min.

Artykul ma na celu przyblizy¢ aktualny stan prawny ustroju rolnego w Polsce. Pod-
stawowa regulacja tego zagadnienia jest ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592) w $wietle kolosalnych zmian dokonanych ustawg
z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wtasnosci rol-
nej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585), a takze
nastepnie poprawionych ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2019 1., poz. 1080)".

2. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego w Swietle zmian

Ustawa o ksztatltowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. w czasie swoje-
go obowiazywania przechodzita szereg istotnych zmian. Ostatnie najwazniejsze zostaty
wprowadzone ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
$ci zasobu wiasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U.
72016 1., poz. 585). Ranga tych zmian byla na tyle istotna, ze ustawodawca zdecydowat
si¢ na wprowadzenie do ustawy Preambuty, ktora stosuje sie do ustaw o szczegdlnym

! Osoby zainteresowane ustrojem rolnym w Polsce powinny siggna¢ do kolejnych waznych ustaw trak-
tujacych o tej kwestii, takich jak np. ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa; ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych; usta-
wa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; ustawa z dnia 10 lutego
2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa.
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znaczeniu, cz¢sto uchwalanych ze wzgledow ideologicznych lub politycznych. Pream-
buta odwoluje si¢ do wartosci i rozwoju gospodarstw rodzinnych, wlasciwego gospoda-
rowania ziemig rolng kraju, bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli polskich, a takze
wspierania zrOwnowazonego rolnictwa sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich?.

Zmiany nowelizacyjne w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego w catej tresci ko-
responduja z podstawowym celem zawartym w ustawie z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wtasno$ci rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw, ktorym byto wprowadzenie z mocy prawa zakazu sprzedazy
nieruchomosci albo ich czesci wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Zakaz ten wprowadzit art. 1 ustawy, expressis verbis ustalajac, ze w okresie 5
lat od dnia wej$cia w zycie ustawy wstrzymuje si¢ sprzedaz nieruchomosci albo ich
czesci wehodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zgodnie z art.
16 tejze ustawy vocatio legis zostato ustalone na dzien 30 kwietnia 2016 r., a zatem do
dnia 29 kwietnia 2021 r. obowigzuje zakaz sprzedazy nieruchomo$ci wchodzacych
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Ustawodawca przewidzial wyjatki od stosowania tego zakazu, enumeratywnie je
wyliczajac. Mianowicie, 5-letniego okresu karencji nie stosuje si¢ do sprzedazy nierucho-
mosci i ich czesci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — na cele inne
niz rolne. Ustawodawca w szczegdlnosci wskazat na parki technologiczne, parki przemy-
stowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje transportowe, bu-
downictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne. Zakaz ten rowniez nie obowia-
zuje w granicach specjalnych stref ekonomicznych. Ustawodawca wylaczyl spod
stosowania tych przepisow rowniez sprzedaz: domow, lokali mieszkalnych, budynkéw
gospodarczych, garazy wraz z niezbednymi gruntami, ogrodkdéw przydomowych, a takze
sprzedaz nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha. Wszystkie umowy zawarte
wbrew ustawowemu zakazowi sg niewazne zZ mocy prawa, co oznacza brak mozliwosci
ich konwalidowania®. Wyjatkiem jest uzyskanie zgody na sprzedaz tych nieruchomosci
od Ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi dzialajacego na wniosek Dyrektora Kra-

2 W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktore w mys$l Konstytucji Rzeczy-
pospolitej Polskiej stanowia podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia whasci-
wego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa
zywnosciowego obywateli i dla wspierania zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymo-
gami ochrony $rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszaréow wiejskich, uchwala si¢ niniejsza ustawe”,
zob. ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592) w $wietle
zmian dokonanych ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci zasobu wta-
snosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw (Dz.U. z 2016 1., poz. 585).

8 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, wyd. 6, Warszawa 2019, rozdz. 40.
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jowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z powodow spoteczno-gospodarczych. ,,W Zasobie
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa pozostaje aktualnie ok. 1,5 min hektaréw nieruchomo-
$ci rolnych i istnieje duze zainteresowanie nabyciem tych nieruchomosci Zasobu przez
osoby niebedace rolnikami indywidualnymi. Zainteresowanie to jest obserwowane juz od
kilku lat, a przejawem tego sa liczne transakcje nabywania ziemi rolnej przez zagraniczne
osoby fizyczne i1 prawne, ktére wykorzystuja do tego celu obywateli polskich, nazywa-
nych potocznie «stupami», ktorzy sg finansowani przez rzeczywistych nabywcow i tylko
tytularnie sa wlascicielami ziemi, a w rzeczywisto$ci ziemia rolna pozostaje w dyspozy-
¢ji m.in. podmiotdéw zagranicznych, ktére przygotowywaty si¢ do formalnego nabycia ich
wiasnosci po dniu 1 maja 2016 r. Nalezy si¢ spodziewac, ze praktyka nabywania nieru-
chomosci rolnych w Polsce przez zagraniczne osoby fizyczne i prawne ulegnie silnemu
wzmozeniu po dniu 1 maja 2016 . [...] Z dniem 1 maja 2016 r. ming¢to 12 lat cztonkostwa
Polski w Unii Europejskiej i skonczyt si¢ okre§lony w ust. 4.2 zatacznika XII do Aktu
o przystapieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej 12-letni okres ochronny
na zakup polskiej ziemi rolnej przez cudzoziemcow. Od tego dnia miaty bowiem obowig-
zywaé przepisy stanowiace, ze obywatele Unii Europejskiej nie muszg uzyskiwaé spe-
cjalnych zezwolen na nabywanie gruntdw na terenie Polski™. Idea reglamentacji dobra,
jakim jest ziemia rolna, powinna zmierzac nie tylko do jej koncentracji z powodow poli-
tycznych, ale przede wszystkim z uwagi na ochrong przyrody i ludzi. Przy obostrzeniach
prawnych obrotu gruntami rolnymi warto stosowac¢ na nich zasady biogospodarki, ktorej
celem 1 istotg jest zmniejszenie negatywnych zmian w wykorzystywaniu gruntoéw oraz
utraty przez nie bioréznorodnos$ci, poprawa srodowiska naturalnego, rozwoj gospodarczy
i wzrostu zatrudnienia na podstawie lokalnego potencjatu ludzkiego i przyrodniczego
z podzialem na obszary uprzemystowione i wiejskie’.

Kolejne zmiany byly przeprowadzane m.in. ustawg z dnia 5 sierpnia 2016 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2015 r. poz. 1433), gdzie ustawodawca wpro-
wadzit nowa kategori¢ podmiotow, ktore mogly skorzysta¢ z prawa pierwokupu przed
Agencja, a mianowicie wlasciciele nieruchomosci graniczacych ze zbywana nierucho-
moscia, czyli tak zwany pierwokup sasiedzki. W praktyce oznaczalo to wskazanie przez
sprzedajacego na sagsiada bedacego rolnikiem indywidualnym, ktéry miat naby¢ jego
ziemie. Jest to popularna instytucja w Hiszpanii, Portugalii i Wtoszech®. Ustawa zostata

4 Cyt. za: H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30 kwietnia 2016 r. na nowych zasa-
dach ustalonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
,»Rejent” 2016, nr 9 (305).

5 P. Krajewski, Biogospodarka — rozwdj gospodarczy i ochrona zasobéw naturalnych w kontekscie
ochrony praw czlowieka, ,,Studia Prawnoustrojowe” 2018, nr 39, s. 31.

& M. Panek, Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej w nowej ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego,
,.Nieruchomosci” 2016, nr 3, s. 5.
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uchylona przez Sejm przed jej wejsciem w zycie. Wskazuje jednak na tendencje, w ja-
kim kierunku zmierzal ustawodawca dokonujacy istotnych zmian w ustroju rolnym kra-
ju. Zmiany ustroju rolnego przebiegaly w mysl zasady, ze podstawg ustroju rolnego
w Polsce sg gospodarstwa rodzinne, co miato na celu ograniczenie nadmiernej koncen-
tracji gruntow rolnych’.

Ustawg z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa, ktora
weszta w zycie z dniem 1 wrze$nia 2017 r. utworzono Krajowy Osrodek Wsparcia Rol-
nictwa, ktory zastapi dwie agencje rolne: Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych oraz Agencje
Rynku Rolnego. Krajowy O$rodek ma na celu programowanie rozwoju polskiej wsi
i gospodarowanie nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Natomiast zagadnienia
finansowe, zwigzane z ptatnosciami, przejmie Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa (ARiIMR), ktora przejeta zadania Agencji Rynku Rolnego.

Ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolne-
go oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r., poz. 1080) w zwiazku z postulatami
roznych organizacji, federacji i samorzadow, takich jak Federacja Zwigzku Pracodaw-
coOw — Dzierzawcoéw 1 Wlascicieli Rolnych, Krajowej Rady Izb Rolniczych, Europej-
skiego Funduszu Rozwoju Wsi Polskiej, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa,
uczelni panstwowych, jednostek samorzadu terytorialnego, lekko ztagodzono i doprecy-

zowane pierwotne obostrzenia z 2016 r.8

3. Definicja nieruchomosci rolnej

Przedmiotem zainteresowania niniejszej ustawy jest nieruchomos$¢ rolna, ktorej de-
finicja zostata okreslona w art. 46 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 45 Kodeksu cy-
wilnego. Nieruchomos$ciami sg czgsci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przed-
miot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci. Natomiast nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nierucho-
mosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac produkcji ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej. ,,Pojecie nieruchomosci rolnej w ujeciu ustawy ma bardzo
szeroki charakter, nieruchomosci przeznaczone w planach miejscowych pod cele inne niz
rolne nie mogg by¢ z cala pewnoscig uznane za nieruchomos$¢ rolng. Wielokrotnie jednak
powstang watpliwosci, gdy brak jest planow miejscowych, a przeznaczenia nieruchomo-

$Sci nie okresla ani ewidencja gruntdéw, ani tez sposob jej wykorzystania. W takim przy-

7 J. Kondratowska, Reforma ustroju rolnego — analiza zmian, ,,Nieruchomoéci” 2016, nr 4, s. 4.
8 K. Nierasz-Gierejko, Zmiana ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw,
,.Nieruchomosci” 2019, nr 6, s. 4.
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padku sama jedynie potencjalna mozliwos¢ wykorzystania tej nieruchomosci do prowa-
dzenia dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie bedzie przemawiata za uznaniem jej za
nieruchomo$¢ rolng™. W interpretowaniu pojecia nieruchomosci rolnej pomocna jest ju-
dykatura. Wyrokiem Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 23 wrzesnia 2015 r.,
IT SA/Bd 730/15, ustalono, ze nie sa nieruchomos$ciami rolnymi nieruchomosci, ktore
odpowiadajg wymaganiom przewidzianym w art. 46' Kodeksu cywilnego, ale w planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczone zostaly na inne cele niz rolne'®. Nato-
miast wyrokiem Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 5 wrze$nia 2012 r., [V CSK
93/12, ustalono, ze nieruchomoscia rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592) jest takze nieru-
chomos¢ czesciowo przeznaczona w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne. Postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca
2012 r., IT OW 65/12, wskazuje, ze nieruchomos¢, na ktorej planuje si¢ budowe obiektow
zaliczanych do budowli rolniczych, nie traci przez to charakteru ,,gruntu rolnego” czy tez
,»uzytku rolnego”, co wynika z okreslen tych poje¢ zamieszczonych w art. 2 ust. 1 pkt 1
i3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. 22004 r.
Nr 121, poz. 1266 ze zm.) oraz art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm.)*,

Jezeli nieruchomo$¢ nie jest uzywana dla celow rolnych, bo stanowi np. odtogi lub
ugory, to dalej zachowuje przymiot nieruchomosci rolnej, albowiem moze stuzy¢ takiemu
celowi®®. Ustawodawca odsyta rowniez do odpowiedniego stosowania przepisu art. 55°
k.c. definiujacego gospodarstwo rolne, za ktdre uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami
lesnymi, budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub
mogg stanowi¢ zorganizowang calo$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego. Ustawa o ustroju rolnym do definicji kodeksowej dodaje
przestanke ograniczajaca, wskazujaca, ze gospodarstwo rolne nie moze mie¢ arealu mniej-
szego niz tacznie 1 ha powierzchni nieruchomosci rolnej. W doktrynie sg rézne poglady co
do tego, czy wyliczenie sktadnikow gospodarstwa rolnego zamieszczone w art. 55° k.c. ma
charakter wyczerpujacy, na co zdaje si¢ wskazywac brzmienie przepisu, czy jedynie przy-
ktadowy. Ta druga koncepcja jest trafna. Siedlisko, ktore stanowi jedynie zaplecze i bazg
gospodarstwa rolnego, nie moze by¢ uznane za gospodarstwo rolne®*. Grunt jest sktadni-

® M. Bielecki, Prawo pierwokupu. Odrolnienie nieruchomosci rolnej, ,,Nieruchomosci” 2007, nr 2, s. 1.

10 Wyrok Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 23 wrze$nia 2015 r., I1 SA/Bd 730/15.

" Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 93/12.

12 Postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca 2012 r., [ OW 65/12.

B P. Szymcezak, Nabywanie nieruchomosci rolnych w swietle nowelizacji przepiséw o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, cz. I, ,Nieruchomosci” 2017, nr 3, s. 10.

14 K. Osajda (red.), Tom I. Kodeks cywilny. Komentarz. Czgs¢ ogélna. Przepisy wprowadzajgce. Kodeks
cywilny. Prawo o notariacie (art. 79-95 i 96-99), wyd. 16, Warszawa 2017, komentarz do art. 55°.
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kiem koniecznym gospodarstwa rolnego, pozostale sktadniki dodatkowym. Prowadzenie
dziatalnos$ci rolniczej polega na prowadzeniu dzialalno$ci wytwodrczej w rolnictwie w za-
kresie produkcji roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i ryb-
nej. Ustawa ta ogranicza si¢ wylacznie do samej dzialalno$ci wytworczej, pomijajac dzia-

talnos¢ ustugowa i handlowg w rolnictwie'.

4. Wylaczenie stosowania przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego

Przepisow znowelizowanej ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, a tak-
ze do ich udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci, w pieciu przypadkach, gdzie trzy
pierwsze dodano ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r., a dwa nast¢gpne ustawg z dnia 26
kwietnia 2019 r. Sg to nieruchomosci rolne: 1) wchodzace w sktad Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa; 2) o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha; 3) bedace drogami we-
wnetrznymi; oraz 4) sprzedane na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa; 5)
w ktoérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntow i1 budynkéw jako grunty pod stawa-
mi, stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci.

Zasob Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa zostal utworzony na mocy ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Pod pojgciem tym rozumiemy kompleksowe mienie rolnicze nalezace do panstwa. Za-
kres podmiotowy tego mienia zostat uregulowany w art. 1 1 2 tej ustawy, zaliczono do
niego: nieruchomosci rolne w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, z wytacze-
niem gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych i parkow narodowych,
inne nieruchomosci i sktadniki mienia pozostate po likwidacji panstwowych przedsie-
biorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen, lasy niewydzielone geodezyj-
nie z ww. nieruchomosci. Mienie to znajduje si¢ w zarzadzie panstwowych jednostek
organizacyjnych, w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i prawnych, w uzytkowa-
niu lub faktycznym wtadaniu osob fizycznych, os6b prawnych oraz innych jednostek
organizacyjnych w Panstwowym Funduszu Ziemi. Przepisy ustawy stosuje si¢ takze do
mienia jednostek samorzadu terytorialnego oraz mienia Skarbu Panstwa niewchodzace-
go w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa'®. Ograniczenie powierzchniowe
do 0,3 ha ma swoje uzasadnienie w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami, gdzie istnieje generalny zakaz podziatu nieruchomosci rolnych na dziat-
ki mniejsze niz 0,3 ha, z wyjatkami dotyczacymi powickszania sasiednich nieruchomo-

15 J. Bieluk, Komentarz do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, 2019, wyd. 2, komentarz do art. 2.
16 J. Bieluk op. cit., komentarz do art. 1a.
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$ci, regulacji granic miedzysasiedzkich oraz dzialek pod drogi publiczne. Zgodnie
z art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ze zmianami droga-
mi wewnetrznymi s3: drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu
pojazdow, niezaliczone do zadnej z kategorii drog publicznych i niezlokalizowane w pa-
sie drogowym tych drog. Nowelizacja ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. umozliwita
sprzedaz nieruchomosci rolnych pierwotnie wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, a nastepnie nabytych przez najemcow domow, lokali mieszkal-
nych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezbednymi gruntami oraz ogrédkow
przydomowych potozonych na obszarach przeznaczonych na cele rolnicze. Spod przepi-
sOW ustawy — z uwagi na specyfike dziatalnosci — wytaczone zostaty grunty rolne, na
ktorych zlokalizowane sg stawy rybne. Nie wylaczono natomiast jezior, ktore zajmuja
1% powierzchni kraju, a na ktérych czgsto rowniez prowadzona jest dziatalnos¢ rolni-
cza. W obecnym stanie prawnym nie ma pojecia nieruchomosci wodnej, ktora bytaby
nieruchomoscia przestrzenng'®. W dniu 20 lipca 2017 r. uchwalono ustawe o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci, a w dniu 5 lipca 2018 r. ustawe o utatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych. Obie regula-
cje maja na celu realizowanie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych obywateli poprzez rozwdj budownictwa mieszkaniowego na nieruchomosciach
potozonych w granicach administracyjnych miast. Konsekwencja tych zamierzen jest
wylaczenie stosowania ustawy o ustroju rolnym w stosunku do nieruchomosci groma-
dzonych w Krajowym Zasobie Nieruchomosci lub z tego Zasobu zbyte albo wniesione
do spotki jako aport, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia
technicznego oraz nieruchomosci rolnych, co do ktorych zostata podjeta uchwata o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub nastepuje zbycie nieruchomosci w celu
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustaw z dnia 5
lipca 2018 1. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz

inwestycji towarzyszacych.

5. Podmioty uprawnione do nabywania nieruchomosci rolnych
spelniajace wymog wszystkich ograniczen wprowadzonych
ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Co do zasady nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidu-
alny. Nabycie nieruchomosci rolnej to przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej lub

nabycie wilasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnos$ci prawnej lub

17 P. Szymczak, op. cit., S. 12.
18 A. Klimach, K. Bagan-Kurluta, Jezioro jako nieruchomosé?, ,,Studia Prawnoustrojowe” 2019, nr 46,
s. 109.
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orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawne-
go. Jezeli nabywana nieruchomo$¢ rolna albo jej cze$¢ ma wejs¢ w sktad wspdlnosci
majatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden
z matzonkow. Wowczas wiascicielem lub wspotwlascicielem nieruchomosci rolnej staje
sie¢ rowniez matzonek na zasadach matzenskiej wspolnosci majatkowej. Rolnikiem in-
dywidualnym jest osoba fizyczna bgdaca wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktorych taczna po-
wierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze
oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca
przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. dodano, iz
do okresu 5 lat zamieszkiwania na obszarze danej gminy dolicza si¢ réwniez okres za-
mieszkania w innej gminie bezposrednio poprzedzajacy zmiang miejsca zamieszkania,
jezeli w gminie tej jest albo byta potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego. Osoba fizyczng jest cztowiek, a zatem za rolnika indywi-
dualnego nie mogg by¢ uznane zadne inne formy prawne bedace osobami prawnymi lub
tzw. utomnymi osobami prawnymi. Ustawodawca §wiadomie eliminuje z obrotu nieru-
chomosciami rolnymi osoby prawne, a takze podmioty nieposiadajace osobowosci
prawnej, ale wyposazone w zdolno$¢ prawng®®.

Prawo wlasnosci uregulowane jest w art. 140 k.c. poprzez wykazanie uprawnien
wilasciciela do rzeczy, bedacych najsilniejszg forma wtadztwa nad rzeczg. W znaczeniu
cywilistycznym, wlasnos¢ jest prawem podmiotowym, stanowigcym najszersza i najpet-
niejszg forme¢ korzystania z rzeczy?®. Wiasciciel to osoba, ktora moze z wyltaczeniem
innych oséb korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, w szczeg6lnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy oraz
w tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzecza. Uzytkownikiem wieczystym jest
osoba fizyczna lub prawna, ktérej zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste (tj. od 40 do
99 lat) grunty stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a polozone w granicach administra-
cyjnych miast oraz grunty Skarbu Panstwa potozone poza tymi granicami, lecz wlaczo-
ne do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan
jego gospodarki, a takze grunty stanowiace wtasno$¢ jednostek samorzadu terytorialne-
go lub ich zwiazkow lub inne grunty Skarbu Pafistwa, jednostek samorzadu terytorialne-
go lub ich zwigzkéw oddane w uzytkowanie wieczyste na mocy przepisow szczegol-
nych. Istotg uzytkowania wieczystego jest posiadanie uprawnien do cudzej rzeczy?.

19 J. Bieluk, op. cit., komentarz do art. 6.
2 K. Osajda (red.), op. cit., komentarz do art. 140 k.c.
2 Ibidem, komentarz do art. 232 k.c.
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Samoistnym posiadaczem nieruchomosci jest ten, co nig faktycznie wtada jak wiasciciel
(art. 336 k.c.). Posiadanie jest stanem faktycznym zwigzanym z wiadztwem nad rze-
czg?®. Dzierzawca nieruchomosci jest ten, kto ma uprawnienie do jej uzywania i pobie-
rania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony w zamian za zaptat¢ umowione-
go czynszu (art. 693 k.c.). Umowa dzierzawy jest powszechnie zawierang umowa
o korzystanie z rzeczy i pobieranie z niej pozytkow, jej przedmiotem sa najczesciej grun-
ty rolne®.

Laczna powierzchnia uzytkoéw rolnych nie moze przekraczac 300 ha. Pod pojeciem
uzytkoéw rolnych nalezy rozumie¢ grunty orne, sady, taki trwate, pastwiska trwate, grun-
ty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami. Przy ustalaniu po-
wierzchni uzytkéw rolnych, bedacych przedmiotem wspotwlasnosci uwzglednia sie po-
wierzchni¢ nieruchomos$ci rolnych odpowiadajacych udzialowi we wspodiwlasnosci
takich nieruchomosci, a w przypadku wspotwlasnosci tacznej uwzglednia si¢ taczng po-
wierzchnie nieruchomosci rolnych stanowiacych przedmiot wspotwlasnosci. Zasade te
stosuje si¢ odpowiednio do ustalania powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmio-
tem wspotposiadania samoistnego oraz wspotposiadania na podstawie uzytkowania wie-
czystego lub na podstawie umowy dzierzawy. Dowodem potwierdzajagcym spelnienie
warunku w zakresie dotyczacym powierzchni uzytkow rolnych jest oswiadczenie na-
bywecy albo uprawnionego do pierwokupu.

Ustawodawca wymaga posiadania przez osob¢ prowadzacg gospodarstwo rolne
kwalifikacji rolniczych. Uwaza si¢ za nig osobe, ktora uzyskata: wyksztalcenie rolnicze
zasadnicze zawodowe, zasadnicze branzowe, $rednie, $rednie branzowe, wyzsze; lub
uzyskata tytut kwalifikacyjny lub tytul zawodowy, lub tytul zawodowy mistrza w zawo-
dzie przydatnym do prowadzenia dziatalnosci rolniczej i posiada co najmniej 3-letni staz
pracy w rolnictwie; lub uzyskata wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co
najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie albo wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze
i ukonczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym z rolnictwem, albo wyksztat-
cenie $rednie lub $rednie branzowe inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz
pracy w rolnictwie; lub uzyskata wyksztalcenie podstawowe, gimnazjalne lub zasadni-
cze zawodowe lub zasadnicze branzowe inne niz rolnicze i posiada co najmniej 5-letni
staz pracy w rolnictwie. W wyroku z dnia 29 stycznia 2008 r. Sad Najwyzszy wskazat,
ze ,,brak podstaw do uznania, ze — jesli gospodarstwo rolne prowadzone jest przez mat-
zonkow — a jest to regula w polskich realiach — dla uznania tego gospodarstwa za rodzin-

ne w rozumieniu przepiséw ustawy konieczne jest, aby kwalifikacje rolnicze posiadali

22 Ibidem, komentarz do art. 336 k.c.
2 bidem, komentarz do art. 693 k.c.
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oboje matzonkowie”?. Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z 2016 r. wyjasnia jed-
nak, ze ,,przepis ten nalezy rozumie¢ jako wymog posiadania przez rolnika indywidual-
nego wszystkich «cech» rolnika indywidualnego (wszystkie przestanki dla uznania na-
bywcy za rolnika indywidualnego spetnia¢ musi ten rolnik — nabyweca, a nie cze$¢ rolnik,
a czes$¢ jego matzonek” (stanowisko KRN 2016, pkt IT ppkt 2)*. Za staz pracy uznaje si¢
okres, w ktorym osoba fizyczna: podlegata ubezpieczeniu spolecznemu rolnikéw lub
prowadzita dziatalnos$¢ rolniczg w gospodarstwie rolnym o obszarze nie mniejszym niz
1 ha stanowigcym jej wlasnos¢, przedmiot uzytkowania wieczystego, przedmiot samo-
istnego posiadania lub dzierzawy, lub byta zatrudniona w gospodarstwie rolnym na pod-
stawie umowy o prac¢ lub spotdzielczej umowy o prace, wykonujac prace zwiazang
z prowadzeniem dziatalnos$ci rolniczej, lub wykonywata prace zwigzang z prowadze-
niem dziatalnos$ci rolniczej w charakterze cztonka spotdzielni produkeji rolnej, lub od-
byta staz zgodnie z ustawg z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i instytu-
cjach rynku pracy obejmujgcy wykonywanie czynnosci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnos$ci rolniczej. Ten ostatni przepis wskazuje, ze starosta moze skierowac¢ bezro-
botnych do odbycia stazu przez okres nieprzekraczajacy 6 miesiecy do pracodawcy,
rolniczej spoldzielni produkcyjnej lub petnoletniej osoby fizycznej, zamieszkujacej
i prowadzacej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, osobiscie i na wlasny rachunek,
dziatalno$¢ w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzecej, w tym ogrodniczej, sadowni-
czej, pszczelarskiej i rybnej, w pozostajacym w jej posiadaniu gospodarstwie rolnym
obejmujacym obszar uzytkow rolnych o powierzchni przekraczajacej 2 ha przeliczenio-
we lub prowadzacej dziat specjalny produkcji rolnej. W swietle nowelizacji z dnia 26
kwietnia 2019 r. dodano rowniez okres pracy w indywidualnym gospodarstwie rolnym,
ktory jest udokumentowany zaswiadczeniem wydanym na podstawie ustawy z dnia 20
lipca 1990 r. o wliczaniu okreséw pracy w indywidualnym gospodarstwie rolnym do
pracowniczego stazu pracy. Dowodem potwierdzajagcym posiadanie kwalifikacji rolni-
czych moga by¢ rowniez odpowiednie dokumenty wydane przez wlasciwe organy lub
instytucje panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfede-
racji Szwajcarskiej. Osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli pra-
cuje w tym gospodarstwie i podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej w tym gospodarstwie. Dowodem potwierdzajacym osobiste prowadzenie
gospodarstwa rolnego jest oswiadczenie prowadzacego to gospodarstwo. Nowelizacja
z dnia 26 kwietnia 2019 r. ustawodawca zrezygnowat z wymogu po$wiadczenia tego

o$wiadczenia przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta), wprowadzajagc w to miejsce

2 Wyrok Sadu Najwyzszego Izba Cywilna z dnia 29 stycznia 2008 r, IV CSK 447/07.
2 Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z 2016 roku w sprawie stosowania w praktyce notarialnej
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w zbiorach Krajowej Rady Notarialnej, nie publikowane.
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odpowiedzialno$¢ karng osoby prowadzacej osobiscie gospodarstwo rolne za sktadanie
falszywego o$wiadczenia. Wyrok Sadu Najwyzszego — [zba Cywilna z dnia 13 listopada
2014 r., V CSK 52/14: ,,Obowigzek osobistego prowadzenia gospodarstwa rodzinnego
(art. 5 ustawy) oznacza obowigzek pracy osoby fizycznej w calym tym gospodarstwie,
badz w znaczacej jego czesci, w pordwnaniu do jego calosci. Za priorytet ustawodawca
uznaje osobiste prowadzenie gospodarstwa w odniesieniu do calosci uzytkow rolnych
sktadajacych sie na gospodarstwo rodzinne. Wyzbywanie si¢ przez osobe fizyczng grun-
tow rolnych poprzez ich wydzierzawianie wskazuje na zbgdnos$¢ takich gruntow i w kon-
sekwencji sprawia, ze struktura organizacyjna prowadzenia gospodarstwa rolnego nie
jest oparta o osobistg prace rolnika. Tak zorganizowane gospodarstwo rolne nie miesci

si¢ w ustawowej definicji gospodarstwa rodzinnego®”

. Wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu z dnia 18 wrzesnia 2015 r., I ACA 227/15: ,,skoro powddka nie prowadzi
osobiscie dziatalnosci rolniczej w calosci lub tez na znacznej jej czgséci to nie mogta
zosta¢ uznana za rolnika indywidualnego w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego™?’. Prowadzenie gospodarstwa rolnego wigze si¢ z podejmowaniem decyzji
w tym gospodarstwie, co stwierdza wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
z siedziba w Poznaniu z dnia 24 kwietnia 2014 r., Il SA/Po 93/14: ,,samo posiadanie lub
wlasno$¢ gospodarstwa rolnego nie mogg by¢ kwalifikowane jako jego prowadzenie,
jezeli nie wigze si¢ z nimi wykonywanie dziatalnosci rolniczej, co obejmuje rowniez
podejmowanie decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tym gospodar-

2 Dowodem potwierdzajacym zamieszkanie jest zaswiadczenie o zameldowaniu

stwie
na pobyt staly.

Za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne prowadzone przez rolni-
ka indywidualnego, w ktorym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wicksza niz
300 ha. Powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nierucho-
mosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze prze-
kroczy¢ powierzchni 300 ha. Przepisy ustawy stosuje si¢ odpowiednio do nabycia go-
spodarstwa rolnego, a zatem limit 300 ha odnosi si¢ takze do nabycia gospodarstwa
rolnego oraz spadku obejmujacego gospodarstwo rolne lub nieruchomos¢ rolng, nie ma

natomiast zastosowania do nabycia udziatlow oraz akcji®®.

% Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 13 listopada 2014 r., V CSK 52/14.

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 18 wrzesnia 2015 r., T ACA 227/15.

% Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z siedziba w Poznaniu z dnia 24 kwietnia 2014 r.,
1T SA/Po 93/14.

2 J. Grykiel, Ograniczenie obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spétkach po
nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 632.
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6. Podmioty uprzywilejowane w zakresie nabywania
nieruchomosci, do ktérych nie stosuje si¢ ograniczen
wprowadzonych ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Ograniczenia dotyczace nabywania nieruchomosci rolnej zwigzane z zasada, ze na-
bywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wyltacznie rolnik indywidualny, a powierzchnia
nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnia nieruchomosci rolnych wchodza-
cych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekroczy¢ powierzchni
300 ha, nie dotycza nabycia nieruchomosci rolnej przez osob¢ bliskg zbywcy, do grona
ktorych ustawodawca pierwotnie zaliczat tylko zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzie-
ci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione. ,,Godzi si¢ zauwa-
zy¢, ze tym katalogiem nie objeto 0sob pozostajacych faktycznie we wspdlnym pozyciu.
Unormowanie to oznacza wykluczenie tych osob z korzystania z ulgowych warunkow
nabywania nieruchomosci rolnych. Moim zdaniem moze ono nasuwa¢ watpliwosci co
do zgodnosci z konstytucyjng zasadg ochrony rodziny zwlaszcza odnosnie zwigzkoéw
konkubenckich posiadajacych dzieci. W orzecznictwie jest bowiem ugruntowany po-
glad, ze konkubenci sa osobami bliskimi. Brak tez jest racji jurydycznych przemawiaja-
cych za wylgczeniem pasierbow z katalogu osob bliskich™°. Osobg najblizszg w rozu-
mieniu kodeksu karnego jest rowniez osoba pozostajace we wspdlnym pozyciu. Kodeks
cywilny i rodzinny nie zawiera legalnej definicji osoby bliskiej, ale na gruncie juryspru-
dencji i judykatury do kregu 0sob bliskich zaliczaja si¢ rowniez osoby prowadzac wspol-
ne gospodarstwo domowe. Definicje taka zawiera m.in. ustawa o prawach pacjenta
1 Rzeczniku Praw Pacjenta z dnia 06 listopada 2008 r., gdzie do grona oséb bliskich
ustawodawca zaliczyt nie tylko osobe¢ pozostajaca we wspolnym pozyciu, ale takze oso-
be wskazang przez pacjenta jako osobe bliska. Pomimo licznych glosow w zakresie za-
liczenia 0s6b pozostajacych we wspdlnym pozyciu do grona 0s6b bliskich ustawodawca
nowelizacja z dnia 26 kwietnia 20019 r. rozszerzyt krag podmiotéw osoby bliskiej zbyw-
cy o rodzenstwo rodzicéw rolnika indywidualnego oraz jego pasierbéw. Z uwagi na to,
ze zawarte w definicji wyliczenie kategorii osob bliskich ma wyczerpujacy charakter,
brak jest podstaw, by za osoby bliskie na potrzeby stosowania ustawy uzna¢ inne osoby,
w tym te, ktore pozostaja w faktycznym pozyciu®. Podmiotami uprzywilejowanym sa
takze jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dzialajacy na jego rzecz
Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa, spotki prawa handlowego wiasnosci Skarbu
Panstwa zwigzane z prawem energetycznym, spotki kapitatowe lub grupa kapitatlowa
zwigzana z sektorem energii elektrycznej, ropy naftowej i paliw gazowych, a takze oso-
by prawne dziatajace na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do Kosciota katolic-

% H. Ciepta, op. cit.
% R. Golat, Osoby bliskie a obrét nieruchomosciami, ,Nieruchomosci” 2019, nr 1, s. 19.
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kiego oraz do innych kosciotow i zwigzkéw wyznaniowych. Ustawodawca uprzywilejo-
wal takze parki narodowe, w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych na cele zwigzane
z ochrong przyrody oraz osoby stajace si¢ wlascicielem nieruchomosci w wyniku dzie-
dziczenia (testamentowego lub ustawowego) oraz zapisu windykacyjnego, czyli rozrza-
dzenia testamentowego, moca ktorego spadkodawca postanawia, ze oznaczona osoba —
spadkobierca testamentowy lub ustawowy —nabywa przedmiot zapisu z chwilg otwarcia
spadku.

Ograniczenia dotyczace nabywania nieruchomosci rolnej nie dotycza nabycia nie-
ruchomosci rolnej w zwigzku z przekroczeniem granic przy budowie lub wybudowa-
niem budynku na cudzym gruncie. Zgodnie z art. 151 k.c. jezeli przy wznoszeniu budyn-
ku Iub innego urzadzenia przekroczono bez winy umyslnej granice sgsiedniego gruntu,
wlasciciel tego gruntu nie moze zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego, chyba ze bez
nieuzasadnionej zwloki sprzeciwit si¢ przekroczeniu granicy albo Ze grozi mu niewspot-
miernie wielka szkoda. Moze on zada¢ albo stosownego wynagrodzenia w zamian za
ustanowienie odpowiedniej stuzebnos$ci gruntowej, albo wykupienia zajetej czesci grun-
tu, jak rowniez tej czesci, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodar-
cze. Natomiast art. 231 k.c. stanowi, ze samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze,
ktory wzniost na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie
0 wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby
wlasciciel przeniost na niego wlasnosc zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.
Wiasciciel gruntu, na ktorym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o warto$ci prze-
noszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby ten, kto wznidst
budynek lub inne urzadzenie, nabyt od niego wtasnos¢ dziatki za odpowiednim wyna-
grodzeniem. Obok przepisow dotyczacych osob uprzywilejowanych, ktére moga naby¢
nieruchomosci rolne, dodano réwniez na podstawie odrebnych przepiséw regulacje do-
tyczaca zbycia nieruchomosci zwigzanych z realizacja inwestycji, jaka jest budowa Cen-
tralnego Portu Komunikacyjnego.

Nowelizacja ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. dodala kilka nowych podmiotow
nabywajacych nieruchomosci rolne bez wymogow ustawowych, takich jak spotdzielnie
produkcji rolnej i jej cztonkowie, w zwiazku z ich dziatalnos$cia, czy nieruchomosci
nabywane na podstawie szczegdélowych przepisoéw odrebnych umiejscowione w usta-
wach — o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
o gospodarce nieruchomos$ciami, prawie geologicznym i goérniczym. Dodatkowo usta-
wodawca wylaczyt spod dzialania ustawy nieruchomosci rolne nabywane w toku po-
stepowania egzekucyjnego i upadto$ciowego, w wyniku zniesienia wspotwlasnosci,

podziatu majatku wspolnego po ustaniu matzenstwa oraz dzialu spadku, w wyniku po-
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dziatu, przeksztatcenia badz tgczenia spotek prawa handlowego, a takze nieruchomosci

rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha.

7. Podsumowanie

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w Polsce w obecnym stanie prawnym jest
niewatpliwie bardzo restrykcyjna. Zaktada ona szereg obligatoryjnych przestanek ko-
niecznych do spelnienia, aby sta¢ si¢ wiascicielem gospodarstwa rolnego. Na tle tej
regulacji pokusi¢ si¢ mozna o teze, ze rolnik szybciej miatby mozliwos¢ przejs¢ do in-
nego sektora gospodarczego w kraju, niz osoba z tego sektora sta¢ si¢ rolnikiem. Syn
rolnika, ktory pracowal w gospodarstwie, moze ukonczy¢ medycyneg i prowadzi¢ go-
spodarstwo rolne, jednoczes$nie leczac pacjentow. Syn lekarza, po ukonczeniu studiow
rolniczych, ma male szanse, by sta¢ si¢ rolnikiem. Wydaje si¢ zatem, ze pod wzgledem
prawnym tatwiej jest kupi¢ wiezowiec w centrum metropolii niz mate gospodarstwo na
Mazurach.

Panstwo, chcac chroni¢ polska ziemie, jednoczesnie zaczeto ochrania¢ zawod rol-
nika w sposob uprzywilejowany na tle innych zawodow, przez ostatnie lata otwiera-
nych na zasadach wolnej konkurencji. Stuszny cel zwigzany z ochrong polskiej ziemi
moze broni¢ najbiedniejszych rolnikow, ale tez stwarza zagrozenie w postaci utworze-
nia uprzywilejowanych grup zawodowych. Rolnictwo jako galaz gospodarcza jest bar-
dzo trudng materia, do ktoérej nie tylko potrzebna jest wiedza, ale rowniez narzedzia
W postaci ziemi czy gospodarstwa rolnego przeznaczonego do chowu zwierzat. W $wie-
tle ustawowej regulacji nie kazdy, kto ma szanse zdoby¢ wiedzg, ma réwnoczesnie
szanse zdoby¢ narzedzia. Obowigzujacy stan prawny w zakresie analizowanej ustawy
nalezatoby rowniez zestawi¢ z przepisami Konstytucji, takimi jak prawo wlasnosci czy
wolnosci gospodarczej i na ich tle zastanowi¢ si¢ nad konstytucjonalno$cia zapropono-
wanych rozwigzan prawnych. Konieczne bytoby rowniez przeanalizowanie ustawy na
tle naszych zobowigzan migdzynarodowych, w tym szczegolnie wynikajacych z czton-
kostwa Polski w Unii Europejskiej. Jest to o wiele szersze zagadnienie niz przedstawie-
nie obowigzujacego stanu prawnego ustawy i wymaga poglebionych studiow nad sze-
regiem ustaw.

Ustr6j rolny panstwa powinien by¢ kluczowa materig dla kazdego kraju i jego oby-
wateli, albowiem tak jak wskazuje Preambuta do ustawy, ma to naczelne znaczenie
w zakresie zywienia danego spoteczenstwa. Madra legislacja powinna chronic to, co jest
cenne dla Narodu, do indywidualnego rozwazenia pozostaje kwestia, czy kosztem praw

obywatelskich jednostki, ktora lepiej odnalaztaby si¢ w pracy na roli niz w korporacji.
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