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Ograniczenia w nabywaniu w³asno�ci nieruchomo�ci
rolnych wed³ug ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego

(cz.II)

Podstawowe kategorie ograniczeñ w nabywaniu praw do
nieruchomo�ci rolnych (cd.)

Jednym z dwóch podstawowych warunków zaliczenia gospodarstwa
rolnego do grupy gospodarstw rodzinnych jest spe³nienie warunku
wskazanego w art. 5 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r., czyli prowadzenie gospodar-
stwa przez rolnika indywidualnego. Status rolnika indywidualnego mo¿e
wiêc spowodowaæ (wraz z innymi wymogami stawianymi przez usta-
wodawcê), ¿e ANR nie bêdzie mog³a wykonaæ ani ustawowego prawa
pierwokupu, ani statutowego prawa wykupu.
Wed³ug art. 6 ust. 1 u.k.u.r., za rolnika indywidualnego uwa¿a siê

osobê spe³niaj¹c¹ ³¹cznie nastêpuj¹ce wymagania ustawowe:
1) jest to osoba fizyczna,
2) jest w³a�cicielem lub dzier¿awc¹ nieruchomo�ci rolnych o ³¹cznej

powierzchni u¿ytków rolnych nieprzekraczaj¹cej 300 ha,
3) prowadzi osobi�cie gospodarstwo rolne,
4) posiada kwalifikacje rolnicze,
5) zamieszkuje w gminie, na obszarze której po³o¿ona jest jedna z nie-

ruchomo�ci rolnych wchodz¹cych w sk³ad tego gospodarstwa.
Uwa¿a siê, ¿e osoba fizyczna osobi�cie prowadzi gospodarstwo rolne,

je¿eli podejmuje wszelkie decyzje dotycz¹ce prowadzenia dzia³alno�ci
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rolniczej w tym gospodarstwie. Osoba prowadz¹ca gospodarstwo rolne
to osoba w³adaj¹c¹ gospodarstwem rolnym w sensie prawnym, która
wykonuje czynno�ci natury funkcjonalnej, niezbêdne dla racjonalnej go-
spodarki w konkretnym gospodarstwie rolnym. Prowadzenie oznacza tu
sprawowanie nadzoru, kierowanie, zajmowanie siê realizacj¹ jakiego� celu,
a wiêc prowadzenie mo¿e oznaczaæ tylko zarz¹dzenie gospodarstwem,
wykonywanie czynno�ci zarz¹dzaj¹cych dla osi¹gniêcia okre�lonego celu
w zakresie produkcji rolniczej. Sam fakt bycia w³a�cicielem b¹d� posia-
daczem u¿ytków rolnych, które s¹ podstawowym elementem zorgani-
zowanego gospodarstwa rolnego, nie jest równoznaczny z prowadzeniem
tego gospodarstwa.
Uwa¿a siê, ¿e osoba fizyczna posiada kwalifikacje rolnicze, je¿eli:
1) uzyska³a wykszta³cenie rolnicze co najmniej zasadnicze lub wy-

kszta³cenie �rednie, lub wy¿sze,
2) osobi�cie prowadzi³a gospodarstwo rolne lub pracowa³a w gospo-

darstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat47.
Dowodem potwierdzaj¹cym posiadanie kwalifikacji rolniczych jest:

Ad 1. �wiadectwo lub dyplom ukoñczenia szko³y z uzyskanym ty-
tu³em zawodowym albo dyplom uzyskania tytu³u zawodowego, dyplom
potwierdzaj¹cy kwalifikacje zawodowe; honorowane wiêc bêdzie rów-
nie¿ ukoñczenie dodatkowego szkolenia organizowanego przez izby rol-
nicze z zakresu prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej;

Ad2. O�wiadczenie zainteresowanej osoby, po�wiadczone przezwójta
(burmistrza, prezydenta miasta)48 lub �wiadectwo pracy, w sytuacji gdy
osoba zainteresowana osobi�cie prowadzi³a gospodarstwo rolne, lub pra-
cowa³a w gospodarstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat. Uznaæ
nale¿y, ¿e warunek ten jest spe³niony np. wówczas, gdy przez pewien
okres nabywca osobi�cie prowadzi³ gospodarstwo rolne, ale by³ to okres
krótszy ni¿ piêæ lat, oraz przez pewien okres (wcze�niejszy lub pó�niejszy
od osobistego prowadzenia gospodarstwa) pracowa³ równie¿ w gospo-

47 Wystarczy wiêc spe³nienie jednego z tych warunków.
48W tymprzypadku organ gminy powinienwydaæ za�wiadczenie zgodnie z przepisami

k.p.a. Za�wiadczenie jest dokumentem urzêdowym, który potwierdza okre�lony fakt lub
stan prawny; zob. L. K l a t -We r t e l e c k a, Za�wiadczenie w prawie administracyjnym,
Warszawa 2001, s. 35 i nast.
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darstwie rolnym, ale tak¿e przez okres krótszy ni¿ piêæ lat, podwarunkiem
jednak, ¿e suma tych okresów wynosi najmniej piêæ lat.
Przerwa w osobistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego lub w pracy

w gospodarstwie rolnym nie powinna stanowiæ przeszkody do stwier-
dzenia, ¿e osoba zainteresowana nabyciem nieruchomo�ci rolnej spe³nia
warunki pkt 2 ust. 3 art. 6 u.k.u.r. Mamy tu na uwadze zarówno przerwê
powsta³¹ wskutek okoliczno�ci niezale¿nych od osoby zainteresowanej
(np. z powodu choroby i pobytu w szpitalu, powsta³¹ w zwi¹zku z od-
bywaniem zasadniczej s³u¿bywojskowej), jak i przerwê zamierzon¹ i spo-
wodowan¹ �wiadomym podjêciem decyzji o rezygnacji z osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego lub z pracy w gospodarstwie rolnym.
Oczywi�cie czasu tych przerw nie wlicza siê do ustalanego okresu prowa-
dzenia lub pracy w gospodarstwie. Istotne jest, aby osoba zainteresowana
nabyciem nieruchomo�ci rolnej wykaza³a, ¿e �osobi�cie prowadzi³a go-
spodarstwo rolne lub pracowa³a w gospodarstwie rolnym przez okres
co najmniej 5 lat�. Ustawodawca nie u¿y³ tu okre�leñ �nieprzerwanie�
i �bezpo�rednio przed dokonaniem czynno�ci prawnej� (por. art. 5a usta-
wy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników).
Okres tych piêciu lat mo¿e byæ wiêc sum¹ ró¿nych okresów prowadzenia
lub pracy, które to czynno�ci mog³y byæ wykonywane na d³ugo przed
dokonaniem czynno�ci prawnej. Spe³nienie wymogu praktycznych
kwalifikacji (pkt 2 ust. 3 art. 6 u.k.u.r.) nale¿y uznaæ równie¿ wtedy, gdy
prowadzenie gospodarstwa rolnego lub praca w nim by³a wykonywana
kiedykolwiek przed dniem nabycia nieruchomo�ci rolnej (byle przez okres
co najmniej piêciu lat), nawet w odleg³ym czasie. Takie unormowanie
w znacz¹cy sposób u³atwia nabycie nieruchomo�ci rolnych, szczególnie
tymosobom,którepragn¹powiêkszyægospodarstwo,anie spe³niaj¹warunku
odnosz¹cego siê do wykszta³cenia. Tylko, czy taki by³ zamiar ustawodaw-
cy? Czy chodzi³o o umo¿liwienie nabycia gruntów rolnych osobom np.
w wieku przedemerytalnym z wykszta³ceniem podstawowym, które w la-
tach siedemdziesi¹tych pracowa³y w gospodarstwie rolnym?
Nie ma znaczenia wiek osoby nabywaj¹cej nieruchomo�æ roln¹ ani te¿

stopieñ zdolno�ci do pracy w chwili jej nabywania. Ustawodawca nie
przywi¹zuje równie¿ uwagi do faktu dodatkowego zatrudnienia nabywcy
poza gospodarstwem rolnym czy prowadzenia innej pozarolniczej dzia-
³alno�ci gospodarczej (chodzi o pracê poza gospodarstwem rolnym;
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nabywca mo¿e wiêc byæ osob¹ prowadz¹c¹ gospodarstwo rolne i jed-
nocze�nie wykazywaæ aktywno�æ zawodow¹ w innych sferach dzia³al-
no�ci gospodarczej). Nie jest istotne ani to, czy dochody uzyskiwane
z osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego s¹ g³ównym, czy ubocz-
nym �ród³em utrzymania, ani to, ile czasu po�wiêca rolnik na prowadzenie
pozarolniczej aktywno�ci zawodowej, a ile czasu na osobiste prowadzenie
gospodarstwa rolnego.
Je¿eli nabycie nieruchomo�ci lub jej czê�ci nastêpuje na rzecz ma³-

¿onków na zasadach wspólno�ci ustawowej (art. 31 i nast. k.r.o.), to
wystarczy, gdy jeden z ma³¿onków spe³nia przes³anki ustalone w art. 6
u.k.u.r. Je¿eli za� nabywana nieruchomo�æ rolna ma staæ siê sk³adnikiem
maj¹tku odrêbnego, to nabyæ j¹ mo¿e tylko ma³¿onek, który wyka¿e, ¿e
spe³nia warunki okre�lone w art. 6 u.k.u.r.
Wydaje siê, ¿ewykazanie, i¿ spe³nione s¹warunki art. 6u.k.u.r. konieczne

jest zarówno w przypadku, gdy zawierana jest umowa zobowi¹zuj¹ca do
przeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci rolnej (b¹d� jej czê�ci), jak i umowa
ze skutkiem rozporz¹dzaj¹cym. W doktrynie utrwalony by³ pogl¹d, ¿e
dopuszczalne jest zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej pod warunkiem, ¿e nabywca uzyska
kwalifikacje rolnicze.
S¹dziæ nale¿y, ¿e wykazanie spe³nienia przes³anek z art. 6 u.k.u.r. nie

jest konieczne w chwili zawierania umowy przedwstêpnej. Zgodnie z nor-
mami prawa cywilnego ani umowa przedwstêpna, ani wp³ata zadatku nie
przenosz¹ w³asno�ci nieruchomo�ci. Moment przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci zosta³ okre�lony w art. 155 § 1 k.c., a art. 158 k.c. okre�la
wyra�nie formê tej czynno�ci prawnej.
Przes³anki wskazane przez ustawodawcê w art. 6 u.k.u.r. musz¹ byæ

spe³nione nie tylko w wypadku nabycia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci
rolnej b¹d� jej czê�ci, ale tak¿e w sytuacji gdy nabywany jest udzia³
w takiej nieruchomo�ci. St¹d wniosek, ¿e przes³anki z art. 6 u.k.u.r. musi
spe³niaæ wspó³w³a�ciciel-nabywca udzia³u od innego wspó³w³a�ciciela
nieruchomo�ci rolnej.
Analiza przepisów reguluj¹cych nabycie prawa u¿ytkowania wieczy-

stego prowadzi do wniosku, ¿e przepis art. 6 u.k.u.r. stosuje siê równie¿
do nabycia prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci rolnej (art.
234 i 237 k.c.).
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Obci¹¿enie nieruchomo�ci rolnej prawem u¿ytkowania (czyli ograni-
czonym prawem rzeczowym) musi nast¹piæ równie¿ z zachowaniem
wymagañ art. 6 u.k.u.r. Wniosek taki mo¿na wyprowadziæ z art. 245
§ 1 k.c., w my�l którego �z zastrze¿eniem wyj¹tków w ustawie prze-
widzianych, do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje
siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci�. Regu³a ta nie bêdzie
obowi¹zywa³a w przypadku ustanowienia do¿ywotniego u¿ytkowania
gruntów w umowie do¿ywocia, zgodnie z art. 908 § 2 i § 3 k.c.
Je¿eli umowny podzia³ nieruchomo�ci rolnej jako sposób zniesienia

wspó³w³asno�ci (w drodze porozumienia) jest dopuszczalny49, to ka¿dy
ze wspó³w³a�cicieli mo¿e otrzymaæ na w³asno�æ czê�æ dot¹d wspólnej
nieruchomo�ci rolnej, odpowiadaj¹c¹ wielko�ci i warto�ci jego udzia³u we
wspó³w³asno�ci, bez wzglêdu na to, czy spe³nia warunki z art. 6 u.k.u.r.,
czy te¿ nie. W takiej sytuacji chodzi przecie¿ o przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci rolnej tylko w sensie prawnotechnicznym. Z ekonomicz-
no-gospodarczego punktu widzenia wspó³w³a�ciciel nabywa tylko ekwi-
walent swoich dotychczasowych uprawnieñ, które mia³y postaæ udzia³u
we wspó³w³asno�ci. W stosunku do czê�ci przewy¿szaj¹cej udzia³, na-
le¿a³oby wymagaæ od wspó³w³a�ciciela spe³nienia warunków z art. 6
u.k.u.r.
Od 16 lipca 2003 r. wymóg posiadania kwalifikacji okre�lonych w art.

6 u.k.u.r. dotyczy w zasadzie wszystkich umów, moc¹ których dokonuje
siê przeniesienia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych (b¹d� ich czê�ci
lub udzia³u w takich nieruchomo�ciach), wymóg taki natomiast nie
wystêpuje przy nabyciu praw do spadkowego gospodarstwa rolnego
w drodze dziedziczenia (zarówno ustawowego, jak i testamentowego).
Przepisów ustawy nie nale¿y stosowaæ równie¿ w przypadku nabycia
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej w drodze zasiedzenia (por. art. 4
ust. 1 oraz art. 7 ust. 6 i art. 9 ust. 1 u.k.u.r.). Umowa dzier¿awy
nieruchomo�ci rolnej zawierana jest tylko w oparciu o przepisy kodeksu
cywilnego; przepisy ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego nie maj¹
zastosowania do dzier¿awy i tym samym osoba zawieraj¹ca umowê jako
dzier¿awca nie musi spe³niaæ wymogów przepisu art. 6 u.k.u.r.

49 Zob. R. S z t y k, Dzia³ spadku i zniesienie wspó³w³asno�ci gospodarstwa rolnego,
Rejent 2001, nr 9, s. 51.
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W podsumowaniu tej czê�ci rozwa¿añ mo¿na stwierdziæ, ¿e zasad-
niczo50 ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego uzale¿nia mo¿liwo�æ prze-
niesienia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej od nastêpuj¹cych (pod-
miotowych) warunków, które ³¹cznie musi spe³niaæ osoba nabywaj¹ca
nieruchomo�æ roln¹:
1) osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego o powierzchni u¿yt-

ków rolnych nie wiêkszej ni¿ 300 ha (tak¿e w wyniku nabycia nierucho-
mo�ci rolnej powinno nast¹piæ powiêkszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wiêkszej ni¿ 300 ha);
2) zamieszkanie nabywcy; nabywana nieruchomo�æ rolna powinna

byæ po³o¿ona w gminie, w której ma miejsce zamieszkania nabywca, lub
w gminie s¹siedniej (miejsce takie ustalane jest wed³ug przepisów o za-
meldowaniu na pobyt sta³y � art. 7 ust. 4 u.k.u.r.).
3) posiadanie przez nabywcê � osobê fizyczn¹ kwalifikacji do pro-

wadzenia gospodarstwa rolnego;
Regu³¹ jest wiêc, ¿e osoba fizyczna mo¿e nabyæ w drodze umowy

nieruchomo�æ roln¹ lub jej wydzielon¹ czê�æ b¹d� udzia³ w jej prawie
w³asno�ci, je¿eli spe³nia szereg warunków.Wyj¹tek od tej regu³y zachodzi
wówczas, gdy bez ograniczeñ w postaci prawa pierwokupu b¹d� wykupu
wykonywanego przez ANR na rzecz Skarbu Pañstwa:
1) nieruchomo�æ roln¹ nabywa w drodze umowy sprzeda¿y osoba,

która nale¿y do krêgu osób bliskich zbywcy w rozumieniu przepisu art.
4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami, czyli gdy kupuj¹cy nale¿y do jednej z nastêpuj¹cych grup: zstêp-
nych, wstêpnych, rodzeñstwa, dzieci rodzeñstwa, osób przysposabiaj¹-
cych i przysposobionych, ma³¿onek, który nie pozostaje we wspólno�ci
ustawowej ze sprzedaj¹cym nieruchomo�æ (lub prawo u¿ytkowania
wieczystego), oraz osoba, która pozostaje ze sprzedaj¹cym faktycznie we
wspólnym po¿yciu albo
2) przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej nastêpuje w wyniku

zawarcia umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y i nastêpuje na rzecz:
a) osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepisów o gospodarce

nieruchomo�ciami. Wed³ug art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami, pojêcie �osoba bliska� obejmuje zstêp-

50 Przepisy ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego przewiduj¹ szereg wyj¹tków od
wskazywanej tu regu³y.
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nych, wstêpnych, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, osoby przysposabia-
j¹ce i przysposobione, ma³¿onka, który nie pozostaje we wspólno�ci
ustawowej ze sprzedaj¹cym nieruchomo�æ lub prawo u¿ytkowania wie-
czystego, oraz osobê, która pozostaje ze sprzedaj¹cym faktycznie we
wspólnym po¿yciu b¹d�
b) osoby, która by³a stron¹ umowy z nastêpc¹, o której mowa w art.

84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rol-
ników51. Taka osoba nie musi byæ osob¹ blisk¹ zbywcy nieruchomo�ci
rolnej (b¹d� udzia³u w takiej nieruchomo�ci).
Stosunek prawny wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych �przed-

stawia siê jako prawo w³asno�ci sk³adaj¹ce siê z zespolonych udzia³ów�52.
Zgodnie z przepisem art. 198 k.c., ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli mo¿e roz-
porz¹dzaæ swoim udzia³em bez zgody pozosta³ych wspó³w³a�cicieli.
W takim przypadku stosuje siê zasady dotycz¹ce rozporz¹dzania prawem
w³asno�ci, w tym zasady dotycz¹ce przenoszenia prawa w³asno�ci53.
Ustawodawca wymaga wiêc spe³nienia powy¿szych przes³anek okre�lo-
nych w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego (zob. wy¿ej w pkt 1-3)
równie¿ w sytuacji, gdy nabywaj¹cym udzia³ we wspó³w³asno�ci nieru-
chomo�ci rolnej w drodze umowy sprzeda¿y b¹d� innej umowy prze-
nosz¹cej udzia³ (np. darowizny, zamiany) jest jeden ze wspó³w³a�cicieli
tej¿e nieruchomo�ci, nie bêd¹cy osob¹ blisk¹ zbywcy (sprzedawcyudzia³u)
w rozumieniu przepisów o gospodarce nieruchomo�ciami. W zwi¹zku
z takim uregulowaniem zawartym w ustawie dochodzi do paradoksalnej
sytuacji, w której wspó³w³a�ciciel, chc¹c doprowadziæ do zniesienia
wspó³w³asno�ci54, nie mo¿e bez ograniczeñ wyzbyæ siê udzia³u w nie-

51 Tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25; zm.: Dz.U. z 1998 r. Nr 106, poz. 668
i Nr 117, poz. 756, z 1999 r. Nr 60, poz. 636, z 2000 r. Nr 45, poz. 531, z 2001 r. Nr 73,
poz. 764, z 2002 r. Nr 113, poz. 984, z 2003 r. Nr 45, poz. 391 oraz z 2004 r. Nr 91,
poz. 873.

52 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Kraków 2001, s. 359.

53 Zob. E. G n i e w e k, op. cit., s. 368-369.
54 W literaturze przedmiotu podkre�lono, ¿e klasycznym przyk³adem zbycia udzia³u

w celu doprowadzenia do zniesienia wspó³w³asno�ci �jest sytuacja, gdy jeden z dwóch
wspó³w³a�cicieli przenosi swój udzia³ w nieruchomo�ci rolnej na rzecz drugiegowspó³w³a-
�ciciela. Podstawa prawna �wiadczenia by³a zwykle nieodp³atna, chocia¿ zdarza³y siê
sprzeda¿e udzia³ów.�; R. S z t y k, Dzia³ spadku i zniesienie wspó³w³asno�ci gospodarstwa
rolnego, Rejent 2001, nr 9, s. 44.
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ruchomo�ci rolnej na rzecz wspó³w³a�ciciela, który nie spe³nia warunków
wymaganych przez przepisy ustawy (kwalifikacje, miejsce zamieszkania,
wielko�æ prowadzonego gospodarstwa rodzinnego), za� w drodze s¹do-
wego zniesienia wspó³w³asno�ci warunki te nie musz¹ byæ spe³nione (art.
213 i 214 k.c.).
Ustawodawca, niestety, nie dostrzeg³ kolizji praw pierwokupu, która

mo¿e siê w tej sytuacji pojawiæ. Przedmiotem pierwokupu mo¿e byæ
u³amkowyudzia³wewspó³w³asno�ci nieruchomo�ci55.Wartow tymmiejscu
zauwa¿yæ, ¿e w przypadku gdy wspó³w³a�ciciel nieruchomo�ci rolnej
zamierza sprzedaæ udzia³ we wspó³w³asno�ci tej nieruchomo�ci osobie
fizycznej spoza krêgu wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci, która nie spe³nia
warunkówwymaganych przez art. 6 u.k.u.r. i nie jest osob¹ blisk¹ zbywcy,
a ANR zamierza skorzystaæ z ustawowego prawa pierwokupu zgodnie
z przepisem art. 3 ust. 4 u.k.u.r., to dojdzie do zbiegu ustawowego prawa
pierwokupu przys³uguj¹cego pozosta³ym wspó³w³a�cicielom takiej nieru-
chomo�ci w my�l art. 166 § 1 k.c. z ustawowym prawem pierwokupu
przyznanym przez art. 3 ust. 4 u.k.u.r. Skarbowi Pañstwa, a wykony-
wanymw jego imieniu przezANR.W judykaturze przedstawiono pogl¹d,
¿e �uzewnêtrznienie przez w³a�ciciela nieruchomo�ci zamiaru jej zbycia
tylko wtedy odnosi skutek w zakresie przeniesienia w³asno�ci na rzecz
osoby uprawnionej do pierwokupu, gdy jest do niej skierowane i �wiadczy
o woli wykonania zaci¹gniêtych w tej mierze zobowi¹zañ. Je�li dwie
osoby niezale¿nie od siebie uprawnione s¹ do pierwokupu, o�wiadczenie
woli zbywcy skierowane do jednej z nich i zmierzaj¹ce do realizacji jej
uprawnieñ pozostaje bez wp³ywu na mo¿no�æ wykonania pierwokupu
przez drugiego z uprawnionych�, i to nawet wówczas, gdy jeden z upraw-
nionych z racji prawa pierwokupu ze swych uprawnieñ nie skorzysta³56.
Wydaje siê, ¿e w tym przypadku znajdzie zastosowanie art. 602 § 2 k.c.57:
�je¿eli jest kilku uprawnionych, a niektórzy z nich nie wykonywaj¹ prawa
pierwokupu, pozostali mog¹ wykonaæ je w ca³o�ci.�

55Zob. T. D om i ñ c z y k, Pierwokup na tle przepisów ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, Rejent 1996, nr 1, s. 57.

56 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 26 pa�dziernika 1964 r. III CR 205/64, OSNC
1965, nr 9, poz. 149.

57 Zob. E. K l a t - G ó r s k a,Prawopierwokupuprzys³uguj¹ceAgencjiW³asno�ciRolnej
Skarbu Pañstwa, Rejent 2000, nr 5, s. 91.
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Ze wzglêdu na osobê nabywcy ograniczone jest przenoszenie prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej na rzecz osoby prawnej, z wyj¹tkiem gdy
nabywc¹ jest spó³dzielnia produkcji rolnej, a zbywc¹ jej cz³onek, który
przenosi nieruchomo�æ roln¹ stanowi¹c¹ wk³ad gruntowy w tej spó³dziel-
ni. Poza tym jednym wyj¹tkiem w³a�ciciel nieruchomo�ci rolnej, wyzby-
waj¹c siê prawa w³asno�ci tej nieruchomo�ci (jej czê�ci lub udzia³u w jej
wspó³w³asno�ci) na rzecz osoby prawnej, musi respektowaæ ustawowe
prawo pierwokupu przys³uguj¹ce dzier¿awcy b¹d� prawo pierwokupu
albo prawo wykupu przys³uguj¹ce ANR.

Ad 3. Demokratyczne rozwi¹zanie prawne wprowadza przepis art.
64 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. Przepis ten stanowi, ¿e ka¿dy
ma równe prawo do w³asno�ci, innych praw maj¹tkowych oraz prawo
dziedziczenia, a wszyscy podlegaj¹ równej ochronie prawnej. W³asno�æ
mo¿e byæ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza istoty prawa w³asno�ci. W tym kontek�cie nale¿y rozpatry-
waæ instytucjê gospodarstwa rodzinnego jako podstawy ustroju rolnego
pañstwa58. Przepisy ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, podobnie jak
przepisy kodeksu cywilnego, rozró¿niaj¹ pojêcia �gospodarstwo rolne�
oraz �nieruchomo�æ rolna�. Przepisy ustawy, odmiennie od regulacji za-
wartej w kodeksie cywilnym, w ramach pojêcia �gospodarstwo rolne�
wyró¿niaj¹ pojêcie �gospodarstwo rodzinne�. Definicj¹ �gospodarstwo
rolne� oraz �gospodarstwo rodzinne� nie obejmuje siê gospodarstw o po-
wierzchni u¿ytków rolnych (czyli gruntów wskazanych w art. 2 u.k.u.r.)
mniejszej ni¿ 1 ha. Zakwalifikowanie gospodarstwa do grupy gospo-
darstw rodzinnych jest jedn¹ z przes³anek wy³¹czaj¹cych b¹d� ustawowe
prawo pierwokupu wykonywane przez ANR (zob. ust. 7 art. 3 u.k.u.r.),
b¹d� ustawowe prawo wykupu wykonywane przez Agencjê (ust. 4 pkt
1 art. 4 u.k.u.r.).
Przepisy ustawy wyró¿niaj¹ kategoriê gospodarstw rodzinnych jako

rodzaj gospodarstwa rolnego. W my�l art. 5 ust. 1 u.k.u.r., za gospo-
darstwo rodzinne uwa¿a siê gospodarstwo:
1) prowadzone przez rolnika indywidualnego,

58 R. S z t y k, Nowe propozycje dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami rolnymi, Rejent
2002, nr 6, s. 41.
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2) w którym ³¹czna powierzchnia u¿ytków rolnych jest nie mniejsza
ni¿ 1 ha i jednocze�nie nie wiêksza ni¿ 300 ha.
Przeniesienie prawaw³asno�ci nieruchomo�ci rolnej jest skuteczne bez

wzglêdu na powierzchniê nieruchomo�ci nabywanej (czasem równie¿
o powierzchni nawet poni¿ej 1 ha u¿ytków rolnych59) i bez wzglêdu na
ogólny obszar gospodarstwa rolnego (nieruchomo�ci rolne, które s¹ jego
podstaw¹, wraz z nieruchomo�ci¹, która zosta³a nabyta). Jednak w przy-
padkach gdy:
1) osoba fizyczna zamierza nabyæ nieruchomo�æ roln¹ (bez wzglêdu

na jej powierzchniê) w drodze umowy przenosz¹cej prawo w³asno�ci,
a nabywca nie prowadzi³ i nie pracowa³ w gospodarstwie rolnym, bo
zamierza dopiero je utworzyæ na nabytych gruntach;
2) osoba fizyczna zamierza nabyæ nieruchomo�æ roln¹ (lub udzia³ we

wspó³w³asno�ci takiej nieruchomo�ci) w drodze umowy przenosz¹cej
prawo w³asno�ci, a skutkiem nabycia obszar u¿ytków rolnych (wraz
z obszarem, z którego rolnik korzysta zmocyumowydzier¿awy)wchodz¹-
cych w sk³ad istniej¹cego gospodarstwa rolnego przekroczy 300 ha;
3) osoba fizyczna nabywa nieruchomo�æ roln¹ (lub udzia³ we wspó³-

w³asno�ci takiej nieruchomo�ci), która nie jest po³o¿onawgminie,w której
mamiejsce zamieszkania nabywca lubwgminie s¹siedniej, i to bezwzglêdu
na fakt, czy nabywca prowadzi gospodarstwo rodzinne, czy te¿ nie,
wówczas, poza wyj¹tkowymi przypadkami, zbywca powinien respekto-
waæ albo przys³uguj¹ceANRprawopierwokupuwmy�l art. 3 ust. 3 u.k.u.r.
(gdy prawo w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub udzia³ we wspó³w³asno-
�ci takiej nieruchomo�ci przenoszone jest w drodze umowy sprzeda¿y),
albo przys³uguj¹ce ANR szczególne prawo wykupu wed³ug przepisu art.
4 ust. 1 u.k.u.r. (je¿eli przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej lub
udzia³u we wspó³w³asno�ci takiej nieruchomo�ci nastêpuje w wyniku
zawarcia umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y).
Je¿eli osoba fizyczna � nabywca nieruchomo�ci rolnej (udzia³u we

wspó³w³asno�ci takiej nieruchomo�ci) � prowadzi wiêcej ni¿ jedno gospo-
darstwo rolne (np. jedno, dlatego ¿e zosta³o zorganizowane na gruntach
dzier¿awionych i drugie, poniewa¿ rolnik naby³ nieruchomo�ci rolnew dro-
dze dziedziczenia), to rodzi siê pytanie, czy i kiedy ANR bêdzie przys³u-

59 Zob. przepis art. 461 k.c. w zw. z przepisem art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
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giwa³o jedno z wy¿ej wymienionych ustawowych praw. Aby uzyskaæ
odpowied� na to pytanie, konieczne jest rozwa¿enie przypadków z pkt
2 i 3. Sytuacja nie bêdzie skomplikowana, je¿eli nieruchomo�ci obydwu
gospodarstw rodzinnych nie s¹ po³o¿one w tej samej gminie b¹d� w gmi-
nach s¹siaduj¹cych i rolnik ma miejsce zamieszkania tylko w jednym
z nich. Skomplikuje siê, gdy bêd¹ po³o¿one np. na terenie tej samej gminy
i nabywca ma w jednym z nich miejsce zamieszkania. Czy w takiej
sytuacji nale¿a³oby sumowaæ powierzchniê u¿ytków rolnych obydwu
gospodarstw rodzinnych w celu ustalenia, czy nie przekraczaj¹ normy
300 ha? Odpowied� odnajdziemy, analizuj¹c przepisy art. 2 pkt 1 i 2 oraz
art. 5 w zw. z art. 6 ust. 1 u.k.u.r. Za rolnika indywidualnego uwa¿a
siê osobê fizyczn¹ bêd¹c¹ w³a�cicielem lub dzier¿awc¹ nieruchomo�ci
rolnych o ³¹cznej powierzchni u¿ytków rolnych nieprzekraczaj¹cej 300
ha, prowadz¹c¹ osobi�cie gospodarstwo rolne, posiadaj¹c¹ kwalifikacje
rolnicze, zamieszka³¹ w gminie, na obszarze której po³o¿ona jest jedna
z nieruchomo�ci rolnychwchodz¹cychw sk³ad tego gospodarstwa. S¹dziæ
wiêc mo¿na, ¿e obszar takich nieruchomo�ci nale¿y w tej sytuacji su-
mowaæ, niezale¿nie od liczby gospodarstw rodzinnych zorganizowanych
na tych nieruchomo�ciach. W przeciwnym razie, organizuj¹c odrêbne
gospodarstwa na gruntach jednego, mo¿na by³oby obchodziæ przepisy
ustawy.
Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego wyra�nie wyklucza ze zna-

czenia okre�lenia �nieruchomo�æ rolna� nieruchomo�ci wykorzystywane
i s¹dziæ nale¿y, ¿e przeznaczone równie¿ na cele produkcji le�nej. To
oznacza, ¿e obrót regulowany przepisami ustawy nie obejmuje swoim
zasiêgiem lasów, gruntów le�nych oraz nieu¿ytków. Przepisy ustawy
uzale¿niaj¹ zakwalifikowanie nieruchomo�ci do kategorii nieruchomo�ci
rolnych nie tylko od sposobu wykorzystywania (aktualnego lub poten-
cjalnego), ale równie¿ od przeznaczenia wed³ug miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, i to bez wzglêdu na fakt, czy kwalifi-
kowana nieruchomo�æ po³o¿ona jest na obszarze miasta, czy wsi.
Wed³ug przepisu art. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym60, ustalenie �przeznaczenia terenu� na-
stêpuje wmiejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.W przy-

60 Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pó�n. zm.
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padku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okre-
�lenie sposobów zagospodarowania i warunków zabudowy terenu nastê-
puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu, przy czym:
1) lokalizacjê inwestycji celu publicznego ustala siê w drodze decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego;
2) sposób zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych

inwestycji ustala siê w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Ustaleniamiejscowegoplanu zagospodarowania przestrzennegokszta³-

tuj¹, wraz z innymi przepisami, sposób wykonywania prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie
z art. 14 ust. 7 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy sporz¹dza siê obowi¹zkowo, je¿eli wymagaj¹ tego przepisy
odrêbne. Przyk³adem takiego przepisu odrêbnego jest art. 7 ust. 1 ustawy
zdnia 3 lutego1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych61 (u.och.g.r.il.),
w brzmieniu obowi¹zuj¹cym od 11 lipca 2003 r. W zasadzie zmiana
przeznaczenia charakteru gruntu rolnego na inny (poza le�nym)62 wymaga
uchwalenia nowego planu lub zmianw ju¿ istniej¹cymmiejscowymplanie
zagospodarowaniaprzestrzennego63.Wyj¹tekod tej zasadywskazujeprzepis
art. 7 ust. 1 u.och.g.r.il. W przypadku zmiany przeznaczenia gruntów
rolnych nie wymienionych w przepisie art. 7 ust. 1 u.och.g.r.il.64, okre-

61 Dz.U. Nr 16, poz. 78; z 1997 r. Nr 60, poz. 370, Nr 80, poz. 505 i Nr 160, poz.
1079, z 1998 r. Nr 106, poz. 668, z 2000 r. Nr 12, poz. 136 i Nr 120, poz. 1268, z 2001 r.
Nr 81, poz. 875 i Nr 100, poz. 1085, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Dz.U. z 2003 r. Nr
80, poz. 717 i 721, Nr 162, poz. 1568, Nr 175, poz. 1693, Nr 190, poz. 1865 i Nr 217,
poz. 2124 oraz z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 49, poz. 464.

62 Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 6 ustawy okre�lenie �przeznaczenie gruntów na cele
nierolnicze lub niele�ne� oznacza ustalenie innego ni¿ rolniczy lub le�ny sposobu u¿yt-
kowania gruntów rolnych oraz innego ni¿ le�ny sposobu u¿ytkowania gruntów le�nych.

63 Zob. E. K l a t, L. K l a t -We r t e l e c k a, Ochrona gruntów rolnych a miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, Rejent 1996, nr 9, s. 74 oraz M.A. K r ó l, Prze-
znaczenie gruntów rolnych na cele nierolnicze i ich wy³¹czenie z produkcji rolnej w pro-
cesie planowania przestrzennego, Samorz¹d Terytorialny 1998, nr 7-8, s. 48.

64 W my�l art. 7 ust. 1 przeznaczenia gruntów rolnych i le�nych na cele nierolnicze
i niele�ne, wymagaj¹ce zgody, o której mowa w ust. 2, dokonuje siê w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, sporz¹dzonym w trybie okre�lonym w przepisach
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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�lenie sposobów zagospodarowania i warunków zabudowy terenu nastê-
puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu, przy czym:
1) lokalizacjê inwestycji celu publicznego ustala siê w drodze decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego;
2) sposób zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych

inwestycji ustala siê w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Literalne brzmienie przepisów art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1 czy art. 8

ust. 1 u.k.u.r., odnosz¹ce siê do nieruchomo�ci, nie zawiera alternatywy
�lub jej czê�æ�. Warto tutaj nadmieniæ, ¿e w przepisach ustawy niew¹t-
pliwie chodzi te¿ o zbycie czê�ci nieruchomo�ci, mimo ¿e w ich tre�ci
jest mowa o przeniesieniu nieruchomo�ci, bez dodatkowego okre�lenia
�w ca³o�ci lub w czê�ci�. Przepisy tych artyku³ów niew¹tpliwie maj¹
znaczeniedla obrotu cywilnoprawnego.Przepisyustawy, okre�laj¹ce zasady
przenoszenia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych, pozostaj¹ równie¿
w zwi¹zku z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami65 i odwrotnie (zob. art. 1 i 2 ustawy z 1997 r.).W ustawie
o gospodarce nieruchomo�ciami pojêcie nieruchomo�ci ma charakter
swoisty w tym znaczeniu, ¿e zale¿y od szczególnych materii, które ta
ustawa reguluje: podzia³, obrót, wyw³aszczenie, zwrot wyw³aszczonej
nieruchomo�ci. W art. 93 i 96 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
mowa jest o podziale nieruchomo�ci, który ma zarówno charakter po-
dzia³u geodezyjnego �wydzielenie dzia³ek gruntu, jak i podzia³u prawnego
�wyodrêbnienie dzia³ki geodezyjnie samodzielnej, nie granicz¹cej z innymi
dzia³kami gruntu tego samego w³a�ciciela66. Nieruchomo�æ gruntowa na
tle ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami to taki grunt wyodrêbniony,
który staje siê przedmiotem obrotu. Element wyodrêbnienia gruntu rol-
nego dla potrzeb obrotu cywilnoprawnego, stosownie do przepisówustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, nastêpuje
przez geodezyjnypodzia³ gruntu.Abydokonaæobrotu, trzeba �ci�le okre�liæ

65 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm.
66 Zob. uzasadnienie uchwa³y NSA z dnia 17 maja 1999 r. OPK 17/98, ONSA 1999,

nr 4, poz. 121; zob. te¿ J. S y s i a k, Nieruchomo�ci � zagadnienia wybrane, Rejent 1996,
nr 9, s. 90-91.
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jego konkretny przedmiot, wydzieliæ go z ca³o�ci b¹d� z wiêkszej obsza-
rowo czê�ci. W procesie dokonywania tego obrotu, np. wykupu, zamia-
ny, sprzeda¿y, darowizny ta, wyodrêbniona czê�æ gruntu, zaczyna stawaæ
siê nieruchomo�ci¹ odrêbn¹ od dotychczasowej ca³o�ci, a po jego do-
konaniu staje siê odrêbn¹ nieruchomo�ci¹67. W przeciwnym razie przecie¿
wskazane wy¿ej przepisy ustawy by³yby w istocie w wielu sytuacjach
zupe³nie martwe.
Przy ustalaniu powierzchni u¿ytków rolnych gospodarstwa rodzinne-

go, bêd¹cych przedmiotem wspó³w³asno�ci, uwzglêdnia siê powierzchniê
nieruchomo�ci rolnychodpowiadaj¹c¹ udzia³owiwewspó³w³asno�ci takich
nieruchomo�ci, a w przypadku wspó³w³asno�ci ³¹cznej uwzglêdnia siê
³¹czn¹ powierzchniê nieruchomo�ci rolnych stanowi¹cych przedmiot
wspó³w³asno�ci. Tak wiêc przy ma³¿eñskiej wspó³w³asno�ci ustawowej
ma³¿onkowie nie mog¹, ustalaj¹c, czy ich gospodarstwo rolne nale¿y do
grupy gospodarstw rodzinnych, dzieliæ przez dwa powierzchni nierucho-
mo�ci rolnych wchodz¹cych w sk³ad ich maj¹tku wspólnego68.
Przy ustalaniu powierzchni u¿ytków rolnych gospodarstwa rodzinne-

go, bêd¹cych przedmiotemwspó³posiadania na podstawie umowydzier¿a-
wy, uwzglêdnia siê powierzchniê nieruchomo�ci rolnych odpowiadaj¹cych
udzia³owi we wspó³posiadaniu69 takich nieruchomo�ci, a w przypadku
wspó³posiadania ³¹cznego uwzglêdnia siê ³¹czn¹ powierzchniê nierucho-
mo�ci rolnych stanowi¹cych przedmiot wspó³posiadania na podstawie
umowy dzier¿awy (tylko). Przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa
rodzinnego nie uwzglêdnia siê wiêc u¿ytków rolnych znajduj¹cych siê
w faktycznym, samoistnymposiadaniu osoby (osób), która korzysta (które
korzystaj¹) z tych gruntów bez tytu³u prawnego.
Z analizy przepisu art. 2 i art. 5 u.k.u.r. p³ynie wniosek, ¿e przy

obliczaniu powierzchni u¿ytków rolnych gospodarstwa rodzinnego, nale-
¿¹cych do ma³¿onków, nie uwzglêdnia siê nieruchomo�ci rolnych nale¿¹-

67 Szerzej na ten temat zob. M. B e d n a r e k, Mienie. Komentarz do art. 44-553
Kodeksu cywilnego, Kraków 1997, s. 89 oraz s. 97-98.

68 Zob. B.W i e r z b o w s k i, Obrót ziemi¹ po 15 lipca tego roku, [w:] Vademecum
Rzeczpospolitej, Obrót ziemi¹ roln¹ po nowemu, dodatek do Rzeczpospolitej z dnia 14
maja 2003, nr 56, s. 3.

69 Jako regu³ê pomagaj¹c¹ okre�liæ taki udzia³ nale¿y, jak siê wydaje, przyj¹æ odpo-
wiednio stosowane unormowanie z art. 209 k.c.
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cych do odrêbnego maj¹tku ka¿dego z nich, i to bez wzglêdu na to, czy
stanowi¹ zorganizowana ca³o�æ gospodarcz¹ z nieruchomo�ciami rolnymi
nale¿¹cymi do maj¹tku wspólnego ma³¿onków, czy te¿ nie (bêd¹c pod-
staw¹ odrêbnych gospodarstw rolnych).
Wed³ug art. 2 pkt 5 u.k.u.r. u¿ytkami rolnymi s¹ grunty orne, sady,

³¹ki trwa³e, pastwiska trwa³e, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami
i grunty pod rowami. W przypadku stosowania przepisów ustawy nie
jest istotna klasa bonitacyjna tych gruntów70.
Grunty zajête pod wewnêtrzn¹ komunikacjê gospodarstw rolnych oraz

poszczególnych nieruchomo�ci nie s¹ zaliczane do kategorii dróg (w ro-
zumieniu ewidencyjnym). Wlicza siê je do przyleg³ego do nich u¿ytku
gruntowego. Ustalaj¹c powierzchniê u¿ytków rolnych, których w³a�ci-
cielem b¹d� dzier¿awc¹ jest nabywca, nie nale¿y braæ pod uwagê po-
wierzchni gruntów zadrzewionych i zakrzewionych71. Zgodnie z przepi-
sem art. 2 pkt 5 u.k.u.r., tak¿e powierzchni lasów oraz gruntów le�nych
nie uwzglêdnia siê ani przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa rolnego,
ani przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa rodzinnego, nawet wów-
czas gdywraz z gruntami rolnymiwchodz¹w sk³ad gospodarstwa rolnego.
Przy ustalaniu tej powierzchni równie¿ nie uwzglêdnia siê powierzchni
tzw. u¿ytków ekologicznych72 i nieu¿ytków73.

3. Wnioski

Przepisy ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego to zbyt s³aby instru-
ment, aby przeciwdzia³aæ nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnych.
Dla przyk³adu:
1) obszar gruntu rolnego nabywanego w drodze umowy przez osobê

(fizyczn¹) blisk¹ zbywcy gruntów, ³¹cznie z obszarem gruntów, które
stanowi¹ ju¿ wy³¹czn¹ w³asno�æ nabywcy (lub jego udzia³ we wspó³-

70 Zob. R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 22.

71 Zob. § 67 i 68 oraz za³¹cznik nr 6 �Zaliczanie gruntów do poszczególnych u¿ytków
gruntowych� Rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, Dz.U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454.

72 Op. cit.
73 Op. cit.
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w³asno�ci), mo¿e przekraczaæ wielko�æ powierzchni przyjêt¹ przez usta-
wodawcê w ustawie (czyli 300 ha);
2) obszar gruntu rolnego nabywanego w drodze dziedziczenia (usta-

wowego b¹d� testamentowego) przez osobê fizyczn¹, ³¹cznie z obszarem
gruntów, które stanowi¹ ju¿ wy³¹czn¹ w³asno�æ nabywcy (lub jego udzia³
we wspó³w³asno�ci), mo¿e przekraczaæ wielko�æ powierzchni przyjêt¹
przez ustawodawcê w ustawie (czyli 300 ha).
Oczywi�cie ustawodawca w celu ograniczania powierzchni gruntów

rolnych gospodarstwa korzysta z instrumentu, jakim jest regulacja zo-
bowi¹zañ podatkowych w podatku rolnym (zob. m.in. art. 12 ustawy
o podatku rolnym), ale oddzia³ywanie tego �rodka jest równie¿ bardzo
ograniczone ze wzglêdu na wymiar podatku rolnego (niski).
Jedn¹ z zasad obrotu nieruchomo�ciami, przyjêt¹ przez ustawodawcê,

jest zasada, ¿e obrót powinien sprzyjaæ poprawie struktury obszarowej
gospodarstw rolnych.
Ustawodawca g³ówne zagro¿enie dla kszta³tu tej struktury upatruje

w tworzeniu zbyt du¿ych gospodarstw. Jednak niebezpieczeñstwa dla
kszta³tu struktury obszarowej nale¿y upatrywaæ nie tylko w powstawaniu
gospodarstw o zbyt du¿ej powierzchni, ale równie¿ w ich rozdrabnianiu74.
Nie bêdzie mo¿na mówiæ o prawid³owej strukturze agrarnej, je¿eli brak
bêdzie zapór ekonomiczno-prawnych utrudniaj¹cych nieracjonalne po-
dzia³y gospodarstw rolnych75.
G³ówn¹ s³abo�æ polskiego rolnictwa stanowi rozdrobnienie struktury

obszarowej gospodarstw. Ma to wielorakie skutki ekonomiczne i spo³ecz-
ne: stanowi o niskim dochodzie rolników i ich rodzin i uniemo¿liwia
akumulacjê kapita³u niezbêdnego dla podjêcia inwestycji mog¹cych pod-
nie�æ efektywno�æ gospodarstw76. Rolnik wytwarzaj¹cy niewielkie ilo�ci
produktów w du¿ym asortymencie ma trudno�ci z utrzymaniem wysokiej
jako�ci (dotyczy to zw³aszcza mleka) i zbytem produkcji.

74 Zob. A. L i c h o r o w i c z, O nowy kszta³t zasad obrotu nieruchomo�ciami
rolnymi w kodeksie cywilnym, Rejent 1997, nr 6, s. 41 i nast.

75 Zob. A. L i c h o r o w i c z, Zagadnienia dopuszczalno�ci podzia³u gospodarstwa
rolnego (ze szczególnym uwzglêdnieniem roli notariusza), [w:]Ksiêga pami¹tkowa. I Kon-
gres Notariuszy RP, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 132.

76 Zob. Sektorowy Program Operacyjny..., s. 38-39.
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Nieruchomo�ci¹ roln¹, wed³ug definicji przepisu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.,
jest nieruchomo�æ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wy³¹cze-
niem nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni¿ rolne, bez wzglêdu na
powierzchniê. I tego liberalnegopodej�cia ustawodawcydokwestii podzia³u
ju¿ istniej¹cych gospodarstw rolnych nie zmieni wprowadzenie minimal-
nej normy obszarowej w definicji gospodarstwa rolnego. Zgodnie z art.
2 pkt 2 u.k.u.r., gospodarstwem rolnym jest gospodarstwo rolne w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego, o obszarze nie mniejszym ni¿ 1 ha u¿ytków
rolnych.


