Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
z dnia 11 kwietnia 2003 r. (Dz.U. Nr 64, poz. 592)

Tekst jednolity z dnia 6 lipca 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 1405)
(zm.: Dz.U. 2018, poz. 1496, poz. 1637; 2019, poz. 1080)

W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzin-
nych, ktére w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowig
podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnie-
nia wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej
Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenistwa zywnos$ciowego
obywateli i dla wspierania zréwnowazonego rolnictwa prowadzo-
nego w zgodzie z wymogami ochrony Srodowiska i sprzyjajacego
rozwojowi obszaréw wiejskich, uchwala si¢ niniejsza ustawe.

Wprowadzenie
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1. Cele ustawy. W preambule do UstRolU ustawodawca okre§lit 1
cele, ktére ma realizowa¢ komentowany akt prawny, tj.:
1) wzmocnienie ochrony i rozwéj gospodarstw rodzinnych stanowia-
cych podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej,
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2) zapewnienie wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rze-
czypospolitej Polskiej,

3) zapewnienie bezpieczenistwa zywnoSciowego obywateli,

4) wspieranie zréwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie
z wymogami ochrony S§rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi ob-
szarow wiejskich.

Cele ustawy inaczej okreSlone zostaly natomiast w Uzasadnieniu do
WstrzSprzNierRolU (s. 2), gdzie wskazano, ze: ,,Projektowana ustawa
zmierza do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej
spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne,
ktdre nie gwarantuja zgodnego z interesem spotecznym wykorzystania
nabytej ziemi na cele rolnicze. Obowigzujace w tej materii przepisy
prawne w zaden sposéb nie przeciwdziatajg spekulacyjnemu wykupy-
waniu nieruchomosci rolnych i nie gwarantujg wykorzystania nabytych
nieruchomosci na cele rolnicze”.

2. Opinia Rady Legislacyjnej. Jak wskazuje Rada Legislacyjna
(Opinia RL, pkt II ppkt 6), ,,uzasadnienie projektu ustawy — w czgsci
dotyczacej wskazania interesu publicznego przemawiajacego za wpro-
wadzanymi zmianami — jest w pewnym stopniu niekonsekwentne.
Z jednej strony, projektodawca przywotuje istotne wartosci, ktérych
ochrona jest niewatpliwym obowigzkiem wladz publicznych w RP —
bezpieczenstwo zywnosSciowe panstwa, potrzeba zapewnienia wyko-
rzystania gruntéw rolnych w celach rolniczych, utrzymanie istnieja-
cego areatu gruntéw rolnych i zapewnienie ich wlasciwego wykorzy-
stania, niepogarszanie wlasciwosci produkcyjnych gleb, przywracanie
utraconych wartosci gruntom rolnym. Z drugiej strony, w uzasadnieniu
projektu podkresla si¢, ze w dniu 1 maja 2016 r. koriczy si¢ 12-letni
okres ochronny za zakup polskiej ziemi rolnej przez cudzoziemcéw,
zapisany w traktacie o przystapieniu Polski do UE. Zdaniem Rady
Legislacyjnej, nie jest jasne, jakiego typu zagrozenia dla interesu
publicznego wynikaja z zakoriczenia ww. okresu ochronnego i w jaki
sposéb te zagrozenia moga by¢ wyeliminowane przez opiniowany
projekt”.

3. Konstytucja RP. Preambula do UstRolU odwoluje si¢ do
Konstytucji RP. Ustawodawca powoluje si¢ na art. 23 Konstytucji RP,
zgodnie z ktérym gospodarstwa rodzinne stanowig podstawe ustroju
rolnego Rzeczypospolitej Polskiej. Przepis ten okresla, Zze zasada
powyzsza nie narusza postanowien art. 21 Konstytucji RP, zgodnie
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z ktéorym Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos$¢ i prawo dziedzi-
czenia, wywlaszczenie za$ jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy
jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem,
oraz art. 22 Konstytucji RP, ktéry stanowi, iz ograniczenie wolnosci
dzialalnos$ci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy
i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny. Preambuta odwotuje
si¢ rowniez do sformutowanej w Konstytucji RP zasady zréwnowa-
zonego rozwoju. Zgodnie z art. 5 Konstytucji RP Rzeczpospolita
Polska strzeze niepodlegtosci i nienaruszalnosci swojego terytorium,
zapewnia wolnosci i prawa cztowieka i obywatela oraz bezpieczefistwo
obywateli, strzeze dziedzictwa narodowego oraz zapewnia ochrong
Srodowiska, kierujac si¢ zasadg zréwnowazonego rozwoju.

4. Uzasadnienie wprowadzenia preambuly. Uzasadniajac wpro-
wadzenie preambuly do UstRolU, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wi,
K. Jurgiel, wskazal, ze: ,Preambufa ma stuzyé wszystkim Polakom,
ktérzy czytaja ustawe; chcemy tutaj zwréci¢ uwage na to, jakim
waznym problemem jest sprawa ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych” (Komisja Nr 23, s. 43).

5. Nienormatywny charakter preambuly. Preambuta, zgodnie
z zasadami techniki legislacyjnej, ma charakter nienormatywny —
nie zawiera norm prawnych, tj. nakazéw lub zakazéw skierowanych
do okreslonych podmiotéw (zwracano na to uwage na posiedzeniu
Komisji Nr 23, s. 42). Natomiast jej treS¢ z pewnoScig powinna by¢
brana pod uwage przy interpretacji UstRolU. O roli preambuly do
UstRolU zob. szerzej J. Mikotajczyk, Funkcje preambuly w ustawie
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, s. 131 i n.

6. Wprowadzenie preambuly po dluzszym okresie stosowania
ustawy. Zwrdci¢ nalezy uwage na pewng niekonsekwencj¢ ustawo-
dawcy, zwigzang z treScig preambutly. Koriczy ja zdanie: ,,uchwala si¢
niniejsza ustawe.” Jednak preambufa wprowadzona zostata noweliza-
cja zawarta w WstrzSprzNierRolU, UstRolU za$ zostata uchwalona
w dniu 11.4.2003 r. (t.j. Dz.U. z 2012 r. poz. 803 ze zm.) i obowigzuje
juz od 16.7.2003 r.

7. Pojecie gospodarstwa rodzinnego. Artykul 23 Konstytucji RP
stanowi, ze podstawa ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo
rodzinne. Brak jest bardziej szczegétowej definicji tego pojecia.
Gospodarstwo rodzinne, zgodnie z postulatami doktryny, to podsta-
wowa jednostka produkcyjna w rolnictwie, oparta przede wszystkim
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na pracy czlonkéw rodziny. Jedyna definicje normatywna tego pojecia
zawiera art. 5 UstRolU (szerzej zob. komentarz do art. 5).

8. ZmUstRolU z 26.4.2019 r. Poprzez ZmUstRolU z 26.4.2019 r.
zmieniono szereg przepiséw UstRolU jednak preambula pozostata
niezmieniona. Rozszerzono tylko kierunkowy art. 1 UstRolU o ele-
menty zawarte wlasnie w preambule, m.in. dodano (pkt 4) wspieranie
rozwoju obszaréw wiejskich.

9. Motywy nowelizacji. Zob. protokél z posiedzenia Komisji
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (Nr 301) z 2.4.2019 r. s. 4, WypowiedZ
Podsekretarza stanu w MRiRW Rafata Romanowskiego: ,,Kwestia wy-
magajaca pilnej interwencji legislacyjnej jest koniecznos$¢ zwigkszenia
do 1 hektara powierzchni nieruchomosci rolnej, ktérg beda mogly
nabywac réwniez osoby niebedace rolnikami, a takze wylaczenia
spod rygoréw przepisow o obrocie nieruchomosciami rolnymi tych
gruntéw, ktére sa polozone w granicach administracyjnych miast.
Ponadto uchwalenie i wejScie w zycie projektowanych przepiséw
jest niezbedne dla wdrozenia i stosowania przez organy administracji
rolnej, to jest przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Kra-
jowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, instrumentéw wsparcia rolnictwa
pozwalajacych na bardziej aktywng role w realizacji polityki rolnej
panstwa, wptywajacych na ksztaltowanie ustroju rolnego oraz wspie-
ranie rozwoju obszaréw wiejskich. Ma to w szczegd6lnosSci zapewnié
wprowadzenie art. 4b do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
oraz art. 32a do ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa”.

10. Modyfikacja regulacji. Nie zmienily si¢ cele regulacji. Nowe-
lizacja ma za zadanie poprawi¢ funkcjonowanie poprzednich rozwig-
zan, nie za§ wprowadzi¢ nowe. Jak stwierdzono w uzasadnieniu do
ZmUstRolU z 26.4.2019 r. (s. 3) ,,Zawarte w projekcie ustawy propo-
zycje nowych regulacji lub zmian obowigzujacych przepiséw stanowig
odzwierciedlenie do§wiadczell w stosowaniu obowigzujacych przepi-
séw lub wiazg sie z realizacjg postulatéw zglaszanych przez Srodowi-
ska rolnicze. W szczeg6lnosci, nie zmieniajac wprowadzonego ustawg
z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych
ustaw wymogu, zgodnie z ktérym nabywca nieruchomosci rolnej
moze by¢, co do zasady, rolnik indywidualny, zdecydowano o wpro-
wadzeniu rozwigzafi, ktére beda miaty na celu ztagodzenie dotychczas
obowigzujacych ograniczel w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi”.
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Art. 1. [Zakres ustawy]
Ustawa okre§la zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa
przez:
1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych;
2) przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rol-
nych;
3) zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospodar-
stwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach;
4)! wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich;
5)! wdrazanie i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa;
6)! aktywng polityke rolng parnstwa.
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1. Cele i zakres przedmiotowy ustawy. Artykul 1 UstRolU okresla
jej przedmiot, tj. uregulowanie zasad ksztattowania ustroju rolnego
panstwa, a takze cele przy§wiecajace ustawodawcy, tj. poprawa struk-
tury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzialanie nadmierne;j
koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia
dziatalnoSci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o od-
powiednich kwalifikacjach. Przepis zostal zmieniony ZmUSstRolU
z 2642019 r. W art. 1 UstRolU oprécz juz istniejacych celéw
jakimi byly: 1) poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych;
2) przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych;
3) zapewnienie prowadzenia dzialalno$ci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach, wprowadzono
jako narzedzia ksztaltowania ustroju rolnego parstwa dodatkowo:
4) wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich; 5) wdrazanie i stosowanie
instrumentéw wsparcia rolnictwa; 6) aktywng polityke rolng paristwa.

2. Nieadekwatny tytul ustawy. W literaturze zaznacza si¢, ze tytut
UstRolU jest nieadekwatny do faktycznego zakresu regulacji. Nazwa
ustawy sugeruje, ze okresla ona kompleksowo wszelkie aspekty
zwigzane z ksztaltowaniem ustroju rolnego, jednak w istocie obejmuje
wybidérczo jedynie niektére kwestie z tego zakresu, skupiajac si¢
jedynie na mechanizmach, ktérych zadaniem jest pozytywnie wplywaé
na ustrdj rolny (A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatlywania, s. 387 i n.;
A. Oleszko, Prawo rolne, s. 105; E. Klat-Goérska, Komentarz, s. 22).
Obecnie ten poglad nie stracit na aktualnosci, cho¢ rozszerzono zakres
zdarzefi, ktére objete s przepisami ustawy (zob. komentarz do art. 2,
Nb 3-19). Zob. tez K. Marciniuk (Prawne instrumenty, s. 393), ktéry
stusznie zauwaza, piszac o UstRolU, iz: ,,zamiast tworzy¢ instrumenty
stymulujace przeksztalcanie struktury obszarowej polskiego rolnictw,
ustawa ta koncentruje si¢ de facto na konserwacji status quo i pelni
funkcje co najwyzej ochronng, zabezpieczajac rolnikéw indywidual-
nych przed konkurencja w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych
przez inwestorow kapitalowych spoza sektora rolnego. Wydaje sie,
Ze ta niewatpliwie korzystna funkcja ustawy nie wyczerpuje potrzeb,
jakie stoja przed polskim rolnictwem w zakresie przeksztalcen struk-
tury obszarowej w kierunku struktur trwale podnoszacych wydajnosc
produkcji, a zarazem dochodowo$¢ polskiego rolnictwa”.

3. Ksztaltowanie ustroju rolnego painstwa a prawo unijne.
Zgodnie z art. 345 TFUE paristwa cztonkowskie maja mozliwos¢
swobodnego ksztaltowania zasad prawa wlasnosSci, co odnosi si¢
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réwniez do prawa wlasnosci gospodarstw rolnych. Jednak w szeregu
wyrokach TSUE wypowiadat si¢ przeciwko nadmiernym ogranicze-
niom w obrocie nieruchomo§$ciami rolnymi. Z orzecznictwa TSUE
mozna wysnu¢ wniosek, iz za wprowadzeniem ograniczei w naby-
waniu nieruchomosci powinien sta¢ interes publiczny, ograniczenia
powinny by¢ zgodne z zasadg proporcjonalnosci i nie mie¢ charakteru
dyskryminujacego [szerzej zob. M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytu-
cja RP, t. I, komentarz do art. 23; tak tez M. Mataczyriski, W kwestii
zgodnosci, s. 77 i n.; zob. tez E. Klat-Gérska, Komentarz, s. 15-18
oraz B. Jezynska, R. Pastuszko, Ramy prawne, s. 12-22].

4. Masowy wykup ziemi. Problemem rolnictwa w skali §wiatowej 4
jest proces przejmowania kontroli nad znacznymi obszarami gruntéw
rolnych czgsto przez kapital pochodzacy z zagranicy (land grabbing).
Wystepuje on nie tylko w krajach Trzeciego Swiata, lecz takze w in-
nych, szczeg6lnie stabszych ekonomicznie. Zob. szerzej R. Pastuszko,
Land grabbing, s. 147-156.

5. Nowe tendencje w prawie unijnym. Zjawisko wykupu grun- 5
téw rolnych zostalo dostrzezone przez ustawodawce unijnego i od-
powiedzia na nie stala si¢ Rezolucja Parlamentu Europejskiego
z 27.4.2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntow rolncy
w UE: jak ulatwi¢ rolnikom dostep do gruntéw? (2016/2141/INII),
stanowigca element unijnego soft law. Odpowiedzig ze strony
Komisji Europejskiej na wspomniang rezolucje jest opublikowany
18.10.2017 r.: ,,Komunikat wyjasniajagcy Komisji w sprawie naby-
wania gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej” (2017/C 350/05).
Zjawisko masowego wykupu gruntéw rolnych i nadmiernej ich
koncentracji ma negatywny wplyw na model rolnictwa europejskiego,
nie tylko w kontekscie produkcyjnosci, ale rowniez kwestii socjal-
nych. Szerzej zob. P. Czechowski, Obrét nieruchomosciami rolnymi
w Swietle europejskiego soft law, SIA 2018, t. XVI, s. 29 i n.;
P. Czechowski, A. Niewiadomski, Instrumenty prawne, s. 90.

6. Zarzuty Komisji Europejskiej wobec Polski. Sytuacja jest 6
dynamiczna — zob. Komisja Europejska przy wykorzystaniu sys-
temu EU-Pilot zwrdcita si¢ do rzadu polskiego o przedstawienie
wyjas$nien w ciggu 10 tygodni oraz udzielenia odpowiedzi na py-
tania dotyczace ustanowienia w krajowym ustawodawstwie regu-
lacji, ktére w odniesieniu do obrotu nieruchomo$ciami rolnymi
moga by¢ sprzeczne z unijng zasada swobody przeptywu kapi-
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talu (art. 63 ust. 1 TFUE) oraz dyskryminacje innych obywa-
teli pafdstw UE. Komisja po zapoznaniu si¢ z odpowiedzig pol-
skiego rzadu w powyzszej sprawie zapowiedziata wszczgcie formal-
nego postgpowania o naruszenie unijnej zasady swobodnego prze-
ptywu kapitatu (zob. E. Swietochowska, UE nie odpusci polskiej
ziemi. Restrykcje w obrocie gruntami sprzeczne z europejskim
prawem?, https://prawo.gazetaprawna.pl/artykuly/1402443 sprzedaz-
-ziemi-rolnej-ograniczenia-w-obrocie-nieruchomosciami.html, dostep:
1.7.2019 r.)

7. Zarzuty wobec Wegier. Podobne zarzuty w zakresie wpro-
wadzonych ograniczenl obrotu nieruchomos$ciami rolnymi instytucje
europejskie skierowaly przeciwko Wegrom. Wyrokiem z 21.5.2019 r.
(Nr sprawy C-235/170) TSUE orzekt, Ze wprowadzone przez Wegry
przepisy okreslajace, ze prawa uzytkowania nieruchomosci rolnych
moga zosta¢ ustanowione lub utrzymane wylacznie na rzecz oséb ma-
jacych bliska wieZ rodzinng z wlascicielem danych gruntéw, a prawa
uzytkowania oséb, ktorej takiej wiezi nie majg, zostaly zniesione
z dniem 1.5.2014 r. sa niezgodne z zobowiazaniami wynikajacymi
z art. 63 TFUE w zw. z art. 17 KPP.

8. Rola Konstytucji RP. Artykul 23 Konstytucji RP wskazuje, ze
podstawa ustroju rolnego jest gospodarstwo rodzinne. Tym samym
Konstytucja RP wskazuje kierunek, w ktérym powinno rozwijaé sie¢
ustawodawstwo zwykle, tj. ma za zadanie stwarza¢ dogodne warunki
do rozwoju gospodarstw rodzinnych, nie definiujac jednoczesnie, jak
nalezy rozumie¢ taki rodzaj gospodarstwa (szerzej zob. komentarz do
preambutly; komentarz do art. 5 i tam podang literaturg).

9. Znaczenie celéw ustawy. Niezmiernie istotne jest, jak cele
ustawy rozumiane beda przez decydentéw — w tym wypadku przez
KOWR, gdyz od tego organu zalezy stosowanie instrumentéw zawar-
tych w ustawie (prawa pierwokupu, prawa nabycia, udzielanie zgody
na zakup nieruchomosci i odstapienie od realizowania obowigzkéw
zwigzanych z nabyciem gruntéw). Pamigta nalezy, iz uzycie prawa
pierwokupu i prawa nabycia nie podlega zadnej kontroli w jakimkol-
wiek trybie. Decyzja o wykonaniu prawa pierwokupu nie jest decyzja
z punktu widzenia prawa administracyjnego, jest to uprawnienie
zarzadcze Dyrektora Generalnego KOWR (dzialajacych na podstawie
jego pelnomocnictwa dyrektoréw oddziatéw terenowych) podlegajace
ocenie wylacznie w ramach wewnetrznych struktur KOWR. W jaki
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sposéb ustawa ma by¢ stosowana, czeSciowo okreSla zarzadzenie
Nr 20/16 Prezesa ANR z 13.5.2016 r. w sprawie realizacji przez
oddziaty terenowe ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreslo-
nych w ustawie z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego wraz
z zalacznikiem zawierajacym ,,Wytyczne w sprawie zasad nabywania
nieruchomosci rolnych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa”
(ANR jest poprzednikiem prawnym KOWR).

10. Rozszerzenie kompetencji KOWR. W nowelizacji znacznie
zwickszono kompetencje KOWR. Miedzy innymi, duzo wigksze
znaczenie bedzie miato prawo pierwokupu (zob. komentarz do art. 3).
To zgoda Prezesa KOWR bedzie decydowata o mozliwosci odstapienia
od realizacji obowigzkéw wynikajacych z nabycia gruntéw rolnych,
a nie sadu, jak to miato miejsce dotychczas.

11. Poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych. Jak
wskazano w uzasadnieniu do WstrzSprzNierRolU (s. 13), chodzi tu
o stworzenie silnych, stabilnych ekonomicznie gospodarstw. Zgodnie
z zarzadzeniem Nr 20/16 (pkt IV zafacznika do zarzadzenia Nr 20/16):
,.celem nabywania nieruchomosci przez jednostki ANR jest wlasciwe
zagospodarowanie ziemi rolnej, a nastgpnie péZniejsze udostepnienie
jej rolnikom indywidualnym na powiekszenie gospodarstw rodzin-
nych. Oznacza to, ze przedmiotem nabycia powinny by¢ nieruchomo-
$ci nadajace si¢ do uzytkowania rolniczego, a nadrzedng przestanka
korzystania z uprawnien przystugujacych Agencji jest wystgpowanie
na danym terenie popytu na grunty rolne ze strony rolnikéw indywi-
dualnych. Podstawa do podjgcia decyzji o wykonaniu prawa pierwo-
kupu/nabycia jest analiza, ktérej przedmiotem jest w szczegdlnosci
badanie lokalnego rynku nieruchomosci rolnych (np. opinia soltysa,
wojta, zapytania rolnikéw w Sekcji Zamiejscowej Gospodarowania
Zasobem) i rozpoznanie Srodowiska rolnikéw pod katem ustalenia,
czy na danym terenie wystepuje popyt ze strony gospodarstw rolnych,
gléwnie rodzinnych, wskazujacy na duze prawdopodobiefistwo rozdy-
sponowania nabytej nieruchomos$ci w rozsagdnym terminie”. W tresci
zatacznika do zarzadzenia Nr 20/16 wiele razy znajduje si¢ odwotanie
do mozliwosci zagospodarowania przejetej ziemi. Z uwagi na tre$é
WstrzSprzNierRolU w zwigzku ze wstrzymaniem sprzedazy ziemi
z Zasobu WlasnoSci Rolnej Skarbu Panistwa zagospodarowanie to
moze by¢ przez najblizsze 5 lat wylacznie czasowe, przede wszystkim
w formie uméw dzierzawy. Dziatanie takie nie poprawi w spos6b
trwaly struktury obszarowej gospodarstw rolnych.

11

10

11



12

13

14

Art. 1 Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

12. Przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci
rolnych. Zgodnie z uzasadnieniem do WstrzSprzNierRolU (s. 13)
w tym zakresie celem jest zapobieganie koncentracji ziemi w takim
stopniu, w ktérym gospodarstwo straci juz charakter gospodarstwa ro-
dzinnego. Zgodnie z trescig zarzadzenia Nr 20/16 (pkt V1.2 zalacznika
do zarzadzenia Nr 20/16): ,,Przedmiotem analizy jest w szczegdlnosci
badanie umowy pod katem nadmiernej koncentracji (nalezy poréwnaé
Srednig wielko$¢ gospodarstwa w gminie/powiecie/wojewddztwie)
nieruchomosci rolnych” i wyjasnienie do tego (pkt VI.2 Ad. 1
zalacznika do zarzadzenia Nr 20/16): ,.Jako kierunkowa wytyczng dla
realizacji celu ustawy zwigzanego z przeciwdzialaniem nadmiernej
koncentracji traktowa¢ nalezy limity powierzchniowe stuzace okre-
Sleniu pojecia gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego
opisane w art. 51 6 UKUR (300 ha). Oceniajac celowo$¢ skorzystania
z prawa pierwokupu/nabycia w stosunku do danej nieruchomosci, na-
lezy uwzglednia¢ réwniez specyfike danego regionu, tj. m.in. wielko$¢
gospodarstw rolnych na danym terenie, ich potencjal ekonomiczny,
zapotrzebowanie na grunty stuzace powigkszaniu gospodarstw rodzin-
nych, powierzchnie¢ gruntéw Zasobu, ktére moga by¢ przeznaczone
na te cele, ograniczanie dostgpu do ziemi rolnej mniejszym, stab-
szym ekonomicznie gospodarstwom, wykupywanie gruntéw rolnych
od okolicznych rolnikéw, czy tez cel, na jaki nastepuje nabycie
nieruchomos$ci”. Ocena, czy w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej
nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych, jest jed-
nym z kryteriéw branych pod uwage przez Dyrektora Generalnego
KOWR, przy udzielaniu zgody na nabycie nieruchomosci rolnych,
przez podmioty, ktére takiej zgody potrzebuja. NiedookreSlonos¢
tego kryterium wielokrotnie byta przedmiotem krytyki (zob. szerzej
komentarz do art. 2a, Nb 80).

13. Zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospo-
darstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Cel
ten precyzuje uzasadnienie do WstrzSprzNierRolU (s. 13), w ten spo-
sob, ze chodzi tu o zapewnienie wykorzystania nieruchomosci do ce-
16w produkcji rolnej prowadzonej przez osoby do tego przygotowane.
Realizacji tego celu UstRolU stuzy regulacja ustawowa dotyczaca
wymaganych kwalifikacji rolniczych przy nabywaniu nieruchomosci
rolnych (szerzej zob. komentarz do art. 6 UstRolU).

14. Wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich. Jak stwierdza si¢
w uzasadnieniu do ZmUstRolU z 26.4.2019 r. (s. 3-4): ,,juz w pre-

12
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ambule u.k.u.r. wskazuje si¢, ze powinna ona sprzyja¢ rozwojowi ob-
szaréw wiejskich, a zaproponowane w projekcie przepisy, np. art. 4b
pozwalajg na bardziej aktywna role KOWR w realizacji polityk i rolnej
panstwa i wypelnianie tego celu. Uzasadnienie nie odnosi si¢ do
pozostatych wprowadzonych celéw”.

15. Wdrazanie i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa.
Nowym celem jest réwniez wdrazanie i stosowanie instrumentéw
wsparcia rolnictwa. Jezeli za instrument wsparcia rolnictwa uznac
podstawowg zasad¢ UstRolU, iz nabywca nieruchomosci rolnych moze
by¢ wylacznie rolnik indywidualny, to cel ten jest realizowany wlasnie
poprzez powyzsze ograniczenie. Jednak w ustawie z pewnoscig brak
jest aktywnych instrumentéw wsparcia rolnictwa. Jej rola polega
na ograniczeniu obrotu, nie za$ jego ulatwianiu, czy stymulowaniu
wlasciwych kierunkéw jego ksztattowania.

16. Aktywna polityka rolna panstwa. Nowym celem jest réwniez
aktywna polityka rolna paristwa. WyraZnie jest to widoczne w zwigk-
szeniu kompetencji KOWR. Jednak aktywna polityka rolna panstwa
nie moze by¢ celem samym w sobie, powinna realizowa¢ jakie§ wy-
znaczone cele. W ten sposéb jako cel okres§lamy instrument realizacji
celu. Aktywna polityka rolna powinna czemus$ stuzy¢, aktywno$¢ musi
by¢ ukierunkowana na osiggniecie jakiego§ zamierzenia.

17. Nowe cele. Pojawia si¢ pytanie, czym rézni si¢ dziatanie okres-
lone jako: wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich (art. 1 pkt 4) oraz
wdrazanie i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa (art. 1 pkt 5),
okreslonego w art. 1 pkt 6 dzialania w postaci aktywnej polityki
rolnej paistwa. W czterech pierwszych punktach art. 1 ustawodawca
okreslil cztery cele aktywnej polityki paistwa, natomiast w pigtym
jako cel sam w sobie przyjal wlasnie aktywna polityke parstwa.
W kontekscie zadan ustawy moze budzi¢ zdziwienie, iz do celéw nie
zaliczono przeciwdziatania nadmiernemu rozdrobnieniu gospodarstw
rolnych (zob. M. Bednarek, Nowe przepisy o ustroju rolnym — motywy
i koncepcja legislacyjna w aspekcie konstytucyjnym, KPN 107, Nr 4,
s. 32-33).

18. Interpretacja celéw UstRolU. Zgodnie z trescig zarzadzenia
Nr 20/16 (pkt VI.1 zatacznika do zarzadzenia Nr 20/16) przy podej-
mowaniu decyzji o nabyciu nieruchomosci przez KOWR (wykonaniu
prawa pierwokupu lub nabycia) ,,przeprowadza si¢ analize tresci aktu
notarialnego pod katem eliminacji nieruchomosci, ktére nie powinny
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Art. 1 Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

by¢ nabywane z uwagi na male znaczenie dla realizacji celéw ustawy.

Decyzja o rezygnacji z pierwokupu/nabycia moze by¢ podjeta przy

uwzglednieniu np. nast¢pujacych okolicznosci:

— charakter zabudowy na nieruchomosci (lustracja) wskazujacy, iz
pomimo zapiséw w dokumentacji formalno-prawnej, nieruchomos¢
ma w rzeczywistosci charakter nierolny,

— przedmiotem obrotu jest formalnie i faktycznie nieruchomo$¢ rolna,
jednak jej polozenie np. w granicach miasta powoduje, iZ moze
w przyszlosci wigzaé si¢ ze zmiang sposobu jej uzytkowania”.
Przy wykonywaniu prawa pierwokupu znaczenie ma np. informacja

o ewentualnym zadtuzeniu stron umowy warunkowej w jednostkach

terenowych KOWR pod katem mozliwosci ich potracenia z nalez-

noSciami za nieruchomos$¢ rolng, ktére bytyby nalezne od ANR po
wykonaniu prawa pierwokupu/nabycia.

19. Lokalny rynek pracy. Zgodnie z zarzadzeniem Nr 20/16
(pkt III zatagcznika do zarzadzenia Nr 20/16): ,,jezeli nieruchomos§é
stanowigca przedmiot umowy wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego
(przedsigbiorstwa), w ktérym zatrudnieni s3 na umowy o prace
pracownicy, a nabywca wejdzie zgodnie z umowa zawartg przez strony
w prawa i obowiazki pracodawcy, nalezy oceni¢, czy ewentualne
wykonanie przez Agencje pierwokupu/nabycia nie bedzie skutkowalo
negatywnymi konsekwencjami dla lokalnego rynku pracy”.

20. Zapobieganie spekulacji gruntami. Uzna¢ nalezy, iz aktualny
pozostaje poglad wyrazony przez Prezesa ANR (poprzednika Dyrek-
tora Generalnego KOWR), przytoczony w wyr. TK z 18.3.2010 r.
(K 8/08, OTK-A 2010, Nr 3, poz. 23): ,Prezes ANR w swojej
wypowiedzi podkreslil, ze Agencja jest Swiadoma stopnia ingerencji
w prywatnoprawny obrét nieruchomosciami rolnymi. Z tego po-
wodu w niewielkim zakresie korzystata dotychczas z przyznanych
jej uprawnieni, w szczegdélnosci z prawa nabycia (wykupu). Prezes
ANR wskazal, ze obydwa kwestionowane przepisy maja charakter
prewencyjny i zapobiegaja w praktyce naduzyciom w obrocie nieru-
chomoS$ciami rolnymi. Stanowia bowiem dogodny instrument wkra-
czania ANR w razie dzialai spekulacyjnych na rynku obrotu ziemig.
ANR dokonuje w szczegdlnoséci odkupu ziemi rolnej, aby przeciw-
dziata¢ spekulacji, zwlaszcza wtedy, gdy nabywca nieruchomosci
rolnej indywidualnie przeksztafca ja na nieruchomos¢ o charakterze
nierolnym, liczac na podniesienie jej wartosci i odsprzedaz z zyskiem,
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Iub gdy wystepuje skutecznie do gminy o zmiane¢ przeznaczenia
danej nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego”.
O aktualno$ci powyzszej wypowiedzi Swiadczyé moze wypowiedZ
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, K. Jurgiela — Komisja Nr 24
(s. 10): ,,Szereg nieruchomosci rolnych, ktére sa w miescie jeszcze
niezagospodarowane jako inwestycyjne i beda niezagospodarowanie,
moga by¢ przejete przez spekulantéw lub osoby, ktére nie powinny
tych nieruchomosci naby¢, ktérych eliminacja jest celem tej ustawy”.

21. Zasady ustroju rolnego. Zasadnicza kwestig jest jednak okres-
lenie, jaki ma by¢ w Polsce ustréj rolny, jak ma wyglada¢ struktura
polskiego rolnictwa. Niestety oprécz kierunkowego art. 23 Konstytu-
cji RP nie mamy w tym zakresie innych wskazéwek i norm praw-
nych. Fragmentaryczne regulacje komentowanej ustawy nie pozwalaja
przesadzi¢, jaki ma by¢ model polskiego rolnictwa preferowany przez
ustawodawce.

22. Zadania KOWR wynikajace z KOWRU. Istotne znaczenie
moga mie¢ réwniez okreSlone w art. 9 KOWRU zadania KOWR, ktéry
stanowi, ze KOWR realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa,
w szczegblnosci w zakresie wdrazania i stosowania instrumentow
wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju obszaréw
wiejskich. Do zadain KOWR nalezy m.in.:

1) tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw ro-
dzinnych;

2) tworzenie warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu
potencjalu produkcyjnego Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa;

3) restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panistwa uzyt-
kowanego na cele rolnicze;

4) obrét nieruchomos$ciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu
Panstwa uzytkowanymi na cele rolne;

5) administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa prze-
znaczonymi na cele rolne;

6) zabezpieczenie majatku Skarbu Paristwa;

7) inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych;

8) popieranie organizowania na gruntach Skarbu Parstwa gospo-
darstw rolnych;

9) wykonywanie praw z udziatéw i akcji;

10) wsparcie dziatai na rzecz odnawialnych Zrédet energii, w szcze-
gblnosci w rolnictwie.
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Art. 1a Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Oprécz tych zadan KOWR realizuje réwniez zadania okreSlone
odrebnymi przepisami, a w szczegdlnosci przepisami UstRolU.

Art. 1a. [Wylaczenie stosowania ustawy]
Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do:
1)? nieruchomosci rolnych:

a) wchodzacych w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panistwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdzier-
nika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2018 r. poz. 91 i 1162),

b) o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

¢) bedacych drogami wewnetrznymi,

d) sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panstwa,

e) w ktérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw jako grunty pod stawami, stanowig co najmniej
70% powierzchni nieruchomosci;

2)? udzialéw we wspétwlasnosci nieruchomosci, o ktérych mowa

w pkt 1.

Spis tresci

Nb
1. Rys historyczny . . ... ... .. . 1
2. Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa .. .......... 2
3. Zastosowanie UstRolU do mienia jednostek samorzadu
terytorialnego i Skarbu Pastwa . ... ........ ... ... 3
4. Wprowadzenie minimalnej normy obszarowej . . .. ... .. 4
5. Ocena normy ObSZarowej . . . ... ..........oou.... 5
6. ZmUstRolU z 2642019 1. . . ... .. ... 6
7. Ograniczenia w podziale nieruchomosci z GospNierU . . . 7
8. Procedura podziatu gruntéw rolnych ............... 8
9. Podzial nieruchomosci rolnych zgodnie z GospNierU . . . . 9
10. Zapis art. 93 ust. 2a GospNierU .. ................ 10

2 Art. la pkt 1 zmieniony ustawa z dnia 26.04.2019 r. (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1080), ktéra wchodzi w zycie 26.06.2019 r.

3 Art. la pkt 2 w brzmieniu ustawy z dnia 26.04.2019 r. (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1080), ktéra wchodzi w zycie 26.06.2019 r.
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11. Inne mozliwosci podziatu dziatki o powierzchni ponizej

3000 M2 . .o 11
12. Konsekwencje regulacji zawartej w GospNierU . . ... ... 12
13. Zastrzezenia wobec normy 0,3 ha ................. 13
14. Inne ograniczenia . ............... ... ......... 14
15. Drogi wewnetrzne . . . ... ......... ... 15
16. Grunty sprzedane na podstawie art. 42 GospNierRolU ... 16
17. Grunty pod stawami . ................. ..., 17
18. Proponowane wylaczenia . ...................... 18
19. Udzialy we wspétwlasnosci .. ........ ... ... ... ... 19
20. CzeSciudzialéow . ........ ... . ... ... L. 20
21. Wylaczenia na podstawie art. 11 WstrzSprzNierRolU . . .. 21
22. Skutki niezamieszczania art. 11 WstrzSprzNierRolU

wtekScie UstRolU. . .. ... ..o ... 22
23. Wylaczenie zabudowanych gruntéw stanowigcych catos¢

gOSpOdarcza . . ... ... 23
24. Inna norma obSZarowa . . ... ................. ... 24
25. Pojecie nieruchomosci rolnych . .................. 25
26. Zorganizowana calo$¢ gospodarcza . ............... 26

27. Wylaczenie gruntéw zajetych pod budynki mieszkalne
oraz budynki, budowle i urzadzenia niewykorzystywane

obecnie do produkcji rolniczej . .................. 27
28. Wylaczenie gruntu z produkeji . ........ ... ... .. .. 28
29. Grunty wylaczone z produkcji . .................. 29
30. Wylaczenie nieruchomosci rolnych z ostatecznymi warun-

kami zabudowy . . . ... ... L 30

31. Roézne przeznaczenia w decyzjach o warunkach zabudowy 31
32. Decyzja o warunkach zabudowy ostateczna po 30.4.2016 r. 32
33, Praktyka .. ... ... 33
34. Brak zastosowania w calosci UstRolU do nieruchomosci

z ostatecznymi decyzjami o warunkach zabudowy przed

30420161 ... 34
35. Propozycja rozszerzenia wylaczenia o wszczete i nieza-

kofczone postgpowania . ....................... 35
36. Nowelizacja .. ...... .. i 36
37. Nabycie nieruchomosci rolnych przez przedsigbiorstwo

GOTNICZE . . . v ot e e 37

1. Rys historyczny. Artykut la zostal wprowadzony do UstRolU 1
i WstrzSprzNierRolU i obowigzuje od 30.4.2016 r. Przepis ten zostat
nastepnie ponownie zmieniony ustawg z 6.7.2016 r. o zmianie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece (Dz.U. z 2016 1. poz. 1159). Pojecie nieruchomos$ci rolnych
— zob. komentarz do art. 2, Nb 3-19. ZmUstRolU z 26.4.2019 r.

17



Art. 1a Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

wprowadzita nowe zmiany do komentowanego artykutu. Do pkt 1
dodano lit. d i e oraz zmieniono pkt 2, wykreSlajac czesci udzialow
w nieruchomosciach jako mozliwy przedmiot obrotu.

2. Zas6b WlasnosSci Rolnej Skarbu Paristwa. Zas6b Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa utworzony zostal na mocy GospNierRolU. Jest
wyodrebniong instytucjonalnie czeScig funduszu wiasnosci paistwo-
wej, obejmujaca mienie rolnicze stanowigce wlasno$¢ Skarbu Paristwa
(szerzej zob. S. Prutis, R. Michatowski, Gospodarowanie Zasobem
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Parstwa, s. 261 i n.; zob. tez S. Prutis,
Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi, s. 7 i n.). Zakres mienia
wchodzacego w sktad Zasobu okreSlono poprzez zakres przedmiotowy
GospNierRolU (art. 1 i 2), tj. nieruchomosci rolne w rozumieniu KC,
z wylaczeniem gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Pandstwo-
wych i parkéw narodowych, inne nieruchomosci i sktadniki mienia po-
zostate po likwidacji paistwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej
oraz ich zjednoczen i zrzeszen, laséw niewydzielonych geodezyjnie
z nieruchomos$ci wspomnianych wczesniej. Zasady gospodarowania
przewidziane w GospNierRolU obejmuja opisane powyzej mienie
znajdujace si¢ w zarzadzie pafstwowych jednostek organizacyjnych,
w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i prawnych, w uzyt-
kowaniu lub faktycznym wtadaniu oséb fizycznych, oséb prawnych
oraz innych jednostek organizacyjnych oraz w Paistwowym Funduszu
Ziemi, a takze nieruchomosci rolne przejmowane na wlasnos¢ Skarbu
Paristwa na podstawie decyzji administracyjnych Iub z innych tytulow.

3. Zastosowanie UstRolU do mienia jednostek samorzadu tery-
torialnego i Skarbu Panstwa. Podkresli¢ nalezy, iz przepisy ustawy
stosuje si¢ do mienia jednostek samorzadu terytorialnego oraz mienia
Skarbu Paristwa niewchodzacego w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panistwa, co nalezy uzna¢ za btad legislacyjny (zob. K. Maj,
Zmiany, s. 55). Szczegdlnie istotne sg tu czynnoSci podejmowane
na podstawie GospNierU, np. zbywanie w drodze bezprzetargowej
nieruchomosci na cele poprawy warunkéw zagospodarowania nieru-
chomosci przyleglej (art. 37 ust. 2 pkt 6 GospNierU). Tego rodzaju
dziatania bedg wymagaty, by nabywca byl rolnik indywidualny lub
podmioty wskazane w art. 2a ust. 3 UstRolU lub tez inne podmioty,
jezeli KOWR wyrazi na to zgode (art. 2a ust. 4 UstRolU).

4. Wprowadzenie minimalnej normy obszarowej. Ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie stosuje si¢ do nieruchomosci
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rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Wylaczenie obejmuje
wiec nieruchomosci o powierzchni do 2999 m?. Z pewnoscig wpro-
wadzenie normy minimalnej (a stalo si¢ to na etapie prac w Senacie,
gdzie na posiedzeniu Senatu 13.4.2016 r. grupa senatoréw wniosta
poprawke w tym zakresie; zob. stenogram z posiedzenia Senatu
z 13.4.2016 r., poprawka zostata nastgpnie przyjeta uchwatg Senatu
z 14.4.2016 r., druk Nr 420, http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.
xsp?nr=420, dostgp: 12.7.2019 r.) oceni¢ nalezy pozytywnie. Jednak
wielko$¢ normy minimalnej (3000 m?), ze wzgledu na regulacje
GospNierU, powoduje, ze wylaczenie takie staje si¢ w duzej czesci
iluzoryczne. Przy okre§laniu powierzchni nieruchomosci rolnych na-
lezy wzia¢ pod uwage rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regional-
nego i Budownictwa z 29.3.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 393). Zgodnie z § 62 ust. 3
tegoz rozporzadzenia pole powierzchni dziatek ewidencyjnych okresla
si¢ w hektarach z precyzjq zapisu do 0,0001 ha. Tak wiec wylaczenie
obowiazuje dziatki o powierzchni nie wigkszej niz 0,2999 ha.

5. Ocena normy obszarowej. Jak stusznie zauwaza K. Maj 5
(O potrzebie, s. 24), uwagi te za$ zachowuja w duzej czgsci aktualnos$é
po wprowadzeniu zmian ZmUSstRolU z 26.4.2019 r.: ,,wylaczenie od
dziatania przepiséw ustawy nieruchomosci o powierzchni tylko do
0,30 ha jest niespdjne systemowo, niezyciowe i kompletnie nieprak-
tyczne, generujace zupelnie zbedne koszty spoteczne, rujnujace, a nie
poglebiajace zaufanie obywali do paristwa, obnizajace atrakcyjno$é
inwestycyjng Polski, jako kraju o przewidywalnym i stabilnym syste-
mie prawnym”.

6. ZmUstRolU z 26.4.2019 r. Przy pracach nad nowelizacja wiele 6
czasu i dyskusji poSwigcono zmianie minimalnej normy powierzch-
niowej, od ktérej obrét nieruchomosciami rolnymi bylby uwolniony.
Jednak ostatecznie zdecydowano si¢ na rozwigzanie posrednie. Nie
zmieniono normy powierzchniowej, od ktdérej obowigzuja reguly
ustawowe, zawartej w komentowanym artykule, tj. nadal zgodnie
z art. la pkt 1 lit. b przepiséw ustawy nie stosuje si¢ wylacznie do
nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, jednak
wprowadzono do art. 2a regulacje, iz okre§lonych w ust. 1 i 2 tegoz
artykulu ograniczen nie stosuje si¢ do nieruchomosci o powierzchni
mniejszej niz 1 ha (pkt 1a tegoz artykutu). Skutkiem tej regulacji jest
zmniejszenie rygoréw nabywania nieruchomosci rolnych pomiedzy
0,3 a 1 ha, o czym szerzej w komentarzu do art. 2a (zob. Nb 26).
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Kontrola jednak jest nadal sprawowana poprzez prawo pierwokupu
lub prawo nabycia przystugujace KOWR (zob. komentarz do art. 3,
Nb 1-24 i art. 4, Nb 53-68). Obowigzuje réwniez ograniczenie
okreslone w art. 2b UstRolU, tj. obowiazek prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sklad ktérego weszla nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
a w przypadku osoby fizycznej prowadzenia tego gospodarstwa
osobiscie (szerzej zob. komentarz do art. 2b).

7. Ograniczenia w podziale nieruchomosci z GospNierU. Zgod-
nie z art. 92 GospNierU mozliwo$¢ podziatu nieruchomosci rolnych
nie jest praktycznie ograniczona w stosunku do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
na cele rolne i leSne, a w przypadku braku planu miejscowego do
nieruchomos$ci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze
dokonanie podziatu spowodowatoby konieczno$¢ wydzielenia nowych
drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomo-
$ci wehodzacych w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby
wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.

8. Procedura podzialu gruntéw rolnych. Procedura podziatu
gruntéw rolnych zalezy wiec od wielkoSci wydzielanych dziatek.
Jezeli wielko$¢ wydzielanych dzialek powstatych na skutek podzialu
jest réwna lub przekracza 0,3 ha, nie jest wymagana na taki podzial
decyzja administracyjna. Natomiast jezeli na skutek podzialu powsta-
laby dziatka o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, taka decyzja jest
niezbedna, mozliwosci podzialu sa za$ znacznie ograniczone i $ciSle
okreslone w GospNierU.

9. Podzial nieruchomosci rolnych zgodnie z GospNierU. Tak
wigc podzial nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha jest mozliwy tylko w szczegélnych przypadkach. Zgodnie
z art. 93 ust. 2a GospNierU podzial nieruchomosci potozonych na ob-
szarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,
a w przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele
rolne i leSne, powodujacy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dziatka ta
zostanie przeznaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci lub
dokonana zostanie regulacja granic miedzy sasiadujacymi nierucho-
moSciami. W decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci okresla
sie¢ termin na przeniesienie praw do wydzielonych dzialek gruntu,
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ktéry nie moze by¢ diuzszy niz 6 miesiecy od dnia, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna.
Przepisu nie stosuje si¢ w przypadku podzialéw nieruchomosci,
o ktérych mowa w art. 95 GospNierU (zob. Z. Truszkiewicz, Aspekty
konstrukcyjnoprawne, s. 105 i n. Autor ten zglasza zastrzezenia
co do takiego ograniczenia prawa wlasnosci: ,,Mozliwo$¢ podziatu
gruntu rolnego czy leSnego na dzialki o powierzchni wynoszacej
co najmniej 0,3000 ha wylacza administracyjng kontrole podziatu.
W moim przekonaniu taki sposéb wyznaczania zakresu stosowania
przepiséw ograniczajacych prawo wlasnoSci, oparty na przypadkowej
normie obszarowej, nasuwa zastrzezenia, nawet z punktu widzenia ich
zgodnosci z postanowieniami Konstytucji RP” — ibidem, s. 121).

10. Zapis art. 93 ust. 2a GospNierU. Jak wskazuje M. Gdesz
(Podziat nieruchomosci rolnych, s. 37 i n.), ,,zapis zawarty w art. 93
ust. 2a GospNierU nie stanowi warunku zawieszajacego wobec decyzji
podziatowej. Jezeli bowiem decyzja podzialowa nie bylaby wykonalna
od daty jej ostatecznoSci, to wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nie mégltby wydzielonej dziatki zby¢, poniewaz po prostu dziatki
tej ewidencyjnie by nie bylo. Sformulowanie [«pod warunkiem»
wskazane w art. 93 ust. 2a GospNierU — przyp. J.B.] nalezy traktowad
jako niezreczno$¢ redakcyjng ustawodawcy. Zapis ten nalezy rozumiec
jako zlecenie dokonania okres§lonej czynno$ci przez wnioskodawce
podzialu. Jednak samo zlecenie nie wptywa na skutecznos$¢ decyzji
podziatowej. Jezeli strona nie dokona w okreS§lonym terminie zbycia
nieruchomosci na rzecz sasiada, bedzie to powodowato obowigzek
uchylenia decyzji, jednak nie jej wygaszenie”.

11. Inne mozliwosci podzialu dzialki o powierzchni ponizej
3000 m?. Artykut 95 GospNierU przewiduje réwniez mozliwosci
podziatu nieruchomosci rolnych ponizej 3000 m?. Zgodnie z powoty-
wang regulacja, niezaleznie od ustaledl planu miejscowego, a w przy-
padku braku planu niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, podzial nieruchomosci moze nastapi¢ w celu:

1) zniesienia wspotwlasnosci nieruchomos$ci zabudowanej co naj-
mniej dwoma budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwo-
lenia na budowe, jezeli podzial ma polega¢ na wydzieleniu
dla poszczegdlnych wspdtwlascicieli, wskazanych we wsp6lnym
wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbednymi do
prawidlowego korzystania z tych budynkéw;
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2) wydzielenia dzialki budowlanej, jezeli budynek zostal wzniesiony
na tej dzialce przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze;

3) wydzielenia czeSci nieruchomosci, ktérej wlasnos¢ lub uzytko-
wanie wieczyste zostaly nabyte z mocy prawa;

4) realizacji roszczefi do czgsci nieruchomosci, wynikajacych z prze-
piséw GospNierU lub z odrgbnych ustaw;

5) realizacji przepiséw dotyczacych przeksztatcern wlasno$ciowych
albo likwidacji przedsigbiorstw panstwowych lub samorzado-
wych;

6) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzjg o ustaleniu
lokalizacji drogi publicznej;

7) wydzielenia czgSci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej;

8) wydzielenia czeSci nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego
w rozumieniu przepiséw ustawy z 12.2.2009 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk
uzytku publicznego (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1380) albo decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK w rozumieniu
przepisé6w ustawy z 10.5.2018 r. o Centralnym Porcie Komuni-
kacyjnym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1089 ze zm.);

9) wydzielenia cze¢sci nieruchomosci objetej decyzja o pozwole-
niu na realizacj¢ inwestycji w rozumieniu przepiséw ustawy
z 8.7.2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do re-
alizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
(tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 933);

10) wydzielenia dziatki budowlanej niezbednej do korzystania z bu-
dynku mieszkalnego;
11) wydzielenia dzialek gruntu na terenach zamknigtych.

12. Konsekwencje regulacji zawartej w GospNierU. Pofaczenie
regulacji zawartej w GospNierU oraz rozwigzarn z UstRolU powoduje,
iz wylaczenie zawarte w komentowanym artykule dotyczy w praktyce
wylacznie nieruchomosci rolnych, ktére obecnie maja powierzchnie
mniejsza niz 0,3 ha. Tak dobrana wielko$¢ nieruchomosci, do ktorej
UstRolU nie ma zastosowania, powoduje, iz zwolnienie to staje si¢
w duzym stopniu iluzoryczne. Nowe nieruchomosci o tej powierzchni
praktycznie nie moga powsta¢, zwolnienie za$§ dotyczy istniejacych
juz nieruchomosci rolnych o takiej powierzchni.
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13. Zastrzezenia wobec normy 0,3 ha. Jak podkresla si¢ w dok-
trynie, z punktu widzenia merytorycznego moze budzi¢ zastrzezenia
,dowolna norma 0,3000 ha jako norma minimalna” (zob. E. Gniewek,
Rezim, s. 112). Brak jest uzasadnienia dla przyjecia takiej wlasnie
normy, gdyz ,nasuwaé si¢ moze pytanie, czy ustawowa cezura,
wynoszaca obecnie 3000 m?, jest wielkoscia stuszng i czy nie
nalezatoby jej ustali¢ na poziomie wyzszym lub nizszym” (R. Strzel-
czyk, Prawo nieruchomosci, s. 59). Jednak charakter tak okreslonej
normy powierzchniowej zmienit si¢ ze wzgledu na wprowadzenie
w art. 2a ust. 3 pkt la wylaczenia, zgodnie z ktérym cz¢sci rygoréw
ustawowych (zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
wylacznie rolnik indywidualny oraz Ze powierzchnia gospodarstwa
rodzinnego nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha), nie stosuje si¢
do nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej niz 1 ha. Kontrola
jest sprawowana w tym przypadku poprzez prawo pierwokupu lub
nabycia przystugujagce KOWR.

14. Inne ograniczenia. Przy podziale nieruchomosci rolnych brac¢
nalezy pod uwage réwniez regulacje art. 213 KC przy podziale
sadowym, tj. warunek zgodnoS$ci podziatu z zasadami prawidlowej
gospodarki rolnej (szerzej zob. J. Bieluk, Zniesienie wspétwlasnosci,
S. 43-55; M. Durzyriska, Podzial nieruchomosci, s. 334-335; P. Ksie-
Zak, Zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego, s. 623-629).

15. Drogi wewnetrzne. Ustawa z 6.7.2016 r. o zmianie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece wylaczono spod dzialania UstRolU nieruchomosci bedace
drogami wewnetrznymi. Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy z 21.3.1985 r.
o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 2068 ze zm.)
drogami wewn¢trznymi sg drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place
przeznaczone do ruchu pojazdéw, niezaliczone do zadnej z kategorii
drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drég.
Wylaczenie to obowigzuje od 16.8.2016 r.

16. Grunty sprzedane na podstawie art. 42 GospNierRolU.
ZmUstRolU z 26.4.2019 r. wprowadzita nowe wytaczenie spod dzia-
fania ustawy. Dotyczy ono gruntéw sprzedanych na podstawie art. 4
ust. 1 lub 6 GospNierRolU. Zgodnie z art. 42 ust. | KOWRU moze
przeznaczy¢ do sprzedazy najemcom wchodzace w sktad Zasobu
domy, lokale mieszkalne i budynki gospodarcze wraz z niezbednymi
gruntami. Zgodnie z ust. 6 tryb ten ma zastosowanie odpowiednio
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rowniez do sprzedazy ogrédkéw przydomowych potozonych na ob-
szarach przeznaczonych na cele rolne i garazy osobom, ktére z nich
korzystaja (zob. uzasadnienie do ZmUstRolU z 26.4.2019 r., s. 4).

17. Grunty pod stawami. Zgodnie z dodanym ZmUSstRolU
z 26.4.2019 r. punktem e przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do
nieruchomosci rolnych, w ktérych grunty, oznaczone w ewidencji
gruntéw i budynkéw jako grunty pod stawami, stanowig co najmniej
70% powierzchni nieruchomosci (por. uzasadnienie do ZmUstRolU
7 26.4.2019 1., s. 4): ,,Uwzgledniajac postulaty Srodowiska rybackiego
oraz Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej, ze wzgledu
na specyfike dzialalnosci, wylaczono spod przepiséw u.k.u.r., grunty
pod stawami rybnymi”.

18. Proponowane wylgczenia. Projekt ustawy z 13.3.2019 r. (druk
sejmowy Nr 3298) wniesiony do Sejmu i skierowany do pracy
w sejmowej Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi zawieral regulacje,
zgodnie z ktéra wylaczone byly spod dziatania ustawy grunty rolne
znajdujace si¢ w granicach administracyjnych miast bez wzgledu
na ich powierzchnie, jednak ostatecznie w trakcie prac w komisji zapis
ten zostal usunigty z uchwalonego tekstu ustawy.

19. Udzialy we wspélwlasnoSci. Ustawg z 6.7.2016 r. o zmianie
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece doprecyzowano wylaczenia okreSlone w art. la
UstRolU, dodajac pkt 2, zgodnie z ktérym przepisOw ustawy
nie stosuje si¢ rowniez do nabycia udzialéw lub czeSci udzialow
we wspotwlasnosci nieruchomosci okreslonych w pkt 1 lit. b i ¢
komentowanego artykutu, czyli do nieruchomosci o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha i do nieruchomosci bedacych drogami wewnetrz-
nymi. ZmUstRolU z 26.4.2019 r. wykreSlono z punktu 2 czeSci
udzialéw, pozostawiajac, co jest w pelni logiczne, rozwigzanie tak
samo traktujace nabycie nieruchomosci jak i udzialy w niej, usuwajac
za$ nieprawidlowe sformulowanie ,,czg¢sci udzialow”.

20. Cze$ci udzialéw. Jak stusznie, cho¢ szkoda, ze dopiero po pra-
wie 3 latach obowigzywania blednego zapisu, zauwazono w uzasad-
nieniu do ZmUstRolU z 26.4.2019 r. (s. 4): ,,Zgodnie z projektowanym
art. la pkt 2 u.k.u.r. przepisy tej ustawy nie beda mialy zastosowania
nie tylko do nieruchomosci rolnych wymienionych w pkt 1 tego prze-
pisu, ale takze do udzialéw we wspdtwiasnosci tych nieruchomosci, co
réwniez ma na celu ulatwienie ich nabycia. Ustawa z dnia 23 kwietnia
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1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025, z p6Zn. zm.),
zwana dalej «Kodeksem cywilnym», regulujaca wspétwlasnosé rzeczy
nie posluguje si¢ pojeciem «czgSci udzialéw», a jedynie pojeciem
«udziatéw», ktére okresla si¢ utamkiem. Nawet jezeliby pozostawic¢
okreslenie «czes$¢ udzialéw» to i tak bylby to udzial, ktéry nalezaloby
okresli¢ ulamkiem. Uzasadnienie to znajduje zastosowanie takze
w przypadku zmiany art. la pkt 2”.

21. Wylaczenia na podstawie art. 11 WstrzSprzNierRolU.
W art. 11 WstrzSprzNierRolU znajduja si¢ dodatkowe wyltaczenia
spod obowiazywania UstRolU. Zgodnie z t3 regulacja przepiséw
UstRolU, w brzmieniu nadanym WstrzSprzNierRolU, nie stosuje si¢
do:

1) gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej
0,5 ha, ktére w dniu wejScia w zycie WstrzSprzNierRolU zajete
sa pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzadzenia
niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z grun-
tami do nich przyleglymi umozliwiajacymi ich wlasciwe wyko-
rzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrédka przydomowego —
jezeli grunty te tworzg zorganizowang cato$¢ gospodarcza oraz nie
zostaly wylaczone z produkcji rolnej w rozumieniu OchrGrU;
nieruchomosci rolnych, ktére w dniu wejscia w zycie Wstrz-
SprzNierRolU w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu przeznaczone s3 na cele inne niz rolne.
Pojawia si¢ pytanie, dlaczego nie wlgczono art. 11 WstrzSprzNier-
RolU do tekstu UstRolU. By¢ moze ze wzgledu na tre§¢ art. 12 Wstrz-
SprzNierRolU, zgodnie z ktérym do postepowant dotyczacych nabycia
nieruchomosci rolnych oraz wpisu do ksiggi wieczystej wszczetych
na podstawie ustaw zmienianych w art. 3, 4, 6 i 7 WstrzSprzNierRolU
i niezakoniczonych do dnia wejScia w zycie WstrzSprzNierRolU
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. W takiej sytuacji art. 11 Wstrz-
SprzNierRolU bylby przepisem szczegélnym w stosunku do art. 12
WstrzSprzNierRolU i do gruntéw na jego podstawie wylaczonych
nie stosowalyby si¢ ani przepisy dotychczasowe, ani zmienione. Bez
wzgledu na interpretacje pewne jest, Ze wylaczenie okreslone w art. 11
WstrzSprzNierRolU ma charakter staly i ma istotne znaczenie dla
stosowania UstRolU i powinno znaleZ¢ si¢ w tekscie tej ustawy. Tego
rodzaju konstrukcja utrudnia dotarcie do pelnego zakresu, w jakim
UstRolU ma zastosowanie.
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