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Ograniczenia w nabywaniu wlasnosci nieruchomosci
rolnych wedlug ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

(cz. 1)

Podstawowe kategorie ograniczen w nabywaniu praw do
nieruchomosci rolnych (cd.)

Jednym z dwoch podstawowych warunkow zaliczenia gospodarstwa
rolnego do grupy gospodarstw rodzinnych jest spetnienie warunku
wskazanego w art. 5 ust. 1 pkt 1 uk.u.r., czyli prowadzenie gospodar-
stwa przez rolnika indywidualnego. Status rolnika indywidualnego moze
wigc spowodowaé (wraz z innymi wymogami stawianymi przez usta-
wodawce), ze ANR nie bedzie mogta wykona¢ ani ustawowego prawa
pierwokupu, ani statutowego prawa wykupu.

Wedlug art. 6 ust. 1 wk.u.r, za rolnika indywidualnego uwaza si¢
osobe spelniajaca lacznie nastepujace wymagania ustawowe:

1) jest to osoba fizyczna,

2) jest wiascicielem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych o lacznej
powierzchni uzytkéw rolnych nieprzekraczajacej 300 ha,

3) prowadzi osobiscie gospodarstwo rolne,

4) posiada kwalifikacje rolnicze,

5) zamieszkuje w gminie, na obszarze ktdrej potozona jest jedna z nie-
ruchomosci rolnych wchodzacych w sktad tego gospodarstwa.

Uwaza sig, ze osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne,
jezeli podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalnosci
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rolniczej w tym gospodarstwie. Osoba prowadzaca gospodarstwo rolne
to osoba wiladajaca gospodarstwem rolnym w sensie prawnym, ktéra
wykonuje czynnosci natury funkcjonalnej, niezbgdne dla racjonalnej go-
spodarki w konkretnym gospodarstwie rolnym. Prowadzenie oznacza tu
sprawowanie nadzoru, kierowanie, zajmowanie si¢ realizacja jakiegos$ celu,
a wigc prowadzenie moze oznacza¢ tylko zarzadzenie gospodarstwem,
wykonywanie czynnosci zarzadzajacych dla osiagnigcia okreslonego celu
w zakresie produkcji rolniczej. Sam fakt bycia wiascicielem badz posia-
daczem uzytkéw rolnych, ktore sa podstawowym elementem zorgani-
zowanego gospodarstwa rolnego, nie jest rtownoznaczny z prowadzeniem
tego gospodarstwa.

Uwaza si¢, ze osoba fizyczna posiada kwalifikacje rolnicze, jezeli:

1) uzyskala wyksztalcenie rolnicze co najmniej zasadnicze lub wy-
ksztalcenie $rednie, lub wyzsze,

2) osobiscie prowadzita gospodarstwo rolne lub pracowalta w gospo-
darstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat.

Dowodem potwierdzajacym posiadanie kwalifikacji rolniczych jest:

Ad 1. Swiadectwo lub dyplom ukonczenia szkoty z uzyskanym ty-
tutem zawodowym albo dyplom uzyskania tytutu zawodowego, dyplom
potwierdzajacy kwalifikacje zawodowe; honorowane wigc bedzie row-
niez ukonczenie dodatkowego szkolenia organizowanego przez izby rol-
nicze z zakresu prowadzenia dziatalno$ci rolniczej;

Ad 2. Oswiadczenie zainteresowanej osoby, poswiadczone przez wojta
(burmistrza, prezydenta miasta)®® lub §wiadectwo pracy, w sytuacji gdy
osoba zainteresowana osobiscie prowadzila gospodarstwo rolne, lub pra-
cowata w gospodarstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat. Uznaé
nalezy, ze warunek ten jest spelniony np. wowczas, gdy przez pewien
okres nabywca osobiscie prowadzit gospodarstwo rolne, ale byt to okres
krotszy niz pigc lat, oraz przez pewien okres (wczesniejszy lub pdzniejszy
od osobistego prowadzenia gospodarstwa) pracowat réwniez w gospo-

47 Wystarczy wigc spetnienie jednego z tych warunkow.

W tym przypadku organ gminy powinien wyda¢ zaswiadczenie zgodnie z przepisami
k.p.a. Zaswiadczenie jest dokumentem urzgdowym, ktory potwierdza okreslony fakt lub
stan prawny; zob. L. Klat-Wertele cka, Zaswiadczenie w prawie administracyjnym,
Warszawa 2001, s. 35 i nast.
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darstwie rolnym, ale takze przez okres krotszy niz pieé lat, pod warunkiem
jednak, ze suma tych okresow wynosi najmniej pigé lat.

Przerwa w osobistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego lub w pracy
w gospodarstwie rolnym nie powinna stanowi¢ przeszkody do stwier-
dzenia, Ze osoba zainteresowana nabyciem nieruchomosci rolnej spetnia
warunki pkt 2 ust. 3 art. 6 uk.u.r. Mamy tu na uwadze zardwno przerwe
powstala wskutek okoliczno$ci niezaleznych od osoby zainteresowane;j
(np. z powodu choroby i pobytu w szpitalu, powstala w zwiazku z od-
bywaniem zasadniczej stuzby wojskowej), jak i przerwe zamierzona i spo-
wodowang $wiadomym podjeciem decyzji o rezygnacji z osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego lub z pracy w gospodarstwie rolnym.
Oczywiscie czasu tych przerw nie wlicza si¢ do ustalanego okresu prowa-
dzenia Iub pracy w gospodarstwie. Istotne jest, aby osoba zainteresowana
nabyciem nieruchomosci rolnej wykazata, ze ,,0sobiscie prowadzila go-
spodarstwo rolne lub pracowata w gospodarstwie rolnym przez okres
co najmniej 5 lat”. Ustawodawca nie uzyt tu okreslen ,nieprzerwanie”
i,,bezposrednio przed dokonaniem czynnosci prawnej” (por. art. 5a usta-
wy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow).
Okres tych pigciu lat moze by¢ wigc suma réznych okresow prowadzenia
lub pracy, ktore to czynnosci mogly by¢ wykonywane na dlugo przed
dokonaniem czynnosci prawnej. Spetnienie wymogu praktycznych
kwalifikacji (pkt 2 ust. 3 art. 6 u.k.u.r.) nalezy uzna¢ rowniez wtedy, gdy
prowadzenie gospodarstwa rolnego Iub praca w nim byla wykonywana
kiedykolwiek przed dniem nabycia nieruchomosci rolnej (byle przez okres
co najmniej pigciu lat), nawet w odleglym czasie. Takie unormowanie
W znaczacy sposob ulatwia nabycie nieruchomosci rolnych, szczegdlnie
tym osobom, ktdre pragna powigkszy¢ gospodarstwo, a nie spetniaja warunku
odnoszacego si¢ do wyksztatcenia. Tylko, czy taki byt zamiar ustawodaw-
cy? Czy chodzito o umozliwienie nabycia gruntéw rolnych osobom np.
w wieku przedemerytalnym z wyksztatlceniem podstawowym, ktore w la-
tach siedemdziesiatych pracowaty w gospodarstwie rolnym?

Nie ma znaczenia wiek osoby nabywajacej nieruchomos¢ rolna ani tez
stopien zdolnosci do pracy w chwili jej nabywania. Ustawodawca nie
przywiazuje rowniez uwagi do faktu dodatkowego zatrudnienia nabywcy
poza gospodarstwem rolnym czy prowadzenia innej pozarolniczej dzia-
falno$ci gospodarczej (chodzi o pracg poza gospodarstwem rolnym;
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nabywca moze wigc by¢ osoba prowadzaca gospodarstwo rolne i jed-
nocze$nie wykazywaé aktywno$¢ zawodowa w innych sferach dziatal-
noSci gospodarczej). Nie jest istotne ani to, czy dochody uzyskiwane
z osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego sa glownym, czy ubocz-
nym zrédtem utrzymania, ani to, ile czasu poswigca rolnik na prowadzenie
pozarolniczej aktywnosci zawodowej, a ile czasu na osobiste prowadzenie
gospodarstwa rolnego.

Jezeli nabycie nieruchomosci lub jej czegsci nastgpuje na rzecz mat-
zonkow na zasadach wspolnosci ustawowej (art. 31 i nast. k.r.o.), to
wystarczy, gdy jeden z matzonkow speia przestanki ustalone w art. 6
uw.k.ur. Jezeli za§ nabywana nieruchomo$¢ rolna ma sta¢ si¢ sktadnikiem
majatku odrebnego, to naby¢ ja moze tylko matzonek, ktory wykaze, ze
spetnia warunki okreslone w art. 6 u.k.u.r.

Wydaje sig, ze wykazanie, iz spelnione sa warunki art. 6 u.k.u.r. konieczne
jest zarowno w przypadku, gdy zawierana jest umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej (badz jej czesci), jak i umowa
ze skutkiem rozporzadzajacym. W doktrynie utrwalony byl poglad, ze
dopuszczalne jest zawarcie umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci rolnej pod warunkiem, ze nabywca uzyska
kwalifikacje rolnicze.

Sadzi¢ nalezy, ze wykazanie spelnienia przestanek z art. 6 u.k.u.r. nie
jest konieczne w chwili zawierania umowy przedwstepnej. Zgodnie z nor-
mami prawa cywilnego ani umowa przedwstgpna, ani wptata zadatku nie
przenosza wiasnosci nieruchomosci. Moment przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci zostat okre§lony w art. 155 § 1 k.c., a art. 158 k.c. okresla
wyraznie forme tej czynno$ci prawne;.

Przestanki wskazane przez ustawodawce w art. 6 u.k.u.r. musza by¢
spetione nie tylko w wypadku nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci
rolnej badz jej czgsci, ale takze w sytuacji gdy nabywany jest udzial
w takiej nieruchomoéci. Stad wniosek, ze przestanki z art. 6 u.k.u.r. musi
spelnia¢ wspotwlasciciel-nabywca udziatu od innego wspodtwiasciciela
nieruchomosci rolne;.

Analiza przepiséw regulujacych nabycie prawa uzytkowania wieczy-
stego prowadzi do wniosku, ze przepis art. 6 u.k.u.r. stosuje si¢ rowniez
do nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej (art.
234 1 237 k.c.).
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Obciazenie nieruchomosci rolnej prawem uzytkowania (czyli ograni-
czonym prawem rzeczowym) musi nastapi¢ rdwniez z zachowaniem
wymagan art. 6 uk.ur. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z art. 245
§ 1 k.c., w mysl ktoérego ,,z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie prze-
widzianych, do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wiasnosci”. Reguta ta nie bedzie
obowigzywala w przypadku ustanowienia dozywotniego uzytkowania
gruntdow w umowie dozywocia, zgodnie z art. 908 § 2 i § 3 k.c.

Jezeli umowny podzial nieruchomosci rolnej jako sposéb zniesienia
wspotwiasnosci (w drodze porozumienia) jest dopuszezalny®, to kazdy
ze wspotwlascicieli moze otrzymac na wiasno$¢ cze¢§¢ dotad wspdlnej
nieruchomosci rolnej, odpowiadajaca wielkos$ci 1 wartosci jego udziatu we
wspotwlasnosci, bez wzgledu na to, czy spelnia warunki z art. 6 u.k.u.r,
czy tez nie. W takiej sytuacji chodzi przeciez o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnej tylko w sensie prawnotechnicznym. Z ekonomicz-
no-gospodarczego punktu widzenia wspotwlasciciel nabywa tylko ekwi-
walent swoich dotychczasowych uprawnien, ktoére miaty posta¢ udziatu
we wspolwlasnosci. W stosunku do czgsci przewyzszajacej udzial, na-
lezatoby wymaga¢ od wspdtwlasciciela spetnienia warunkoéw z art. 6
uk.ur

Od 16 lipca 2003 r. wymog posiadania kwalifikacji okre§lonych w art.
6 uk.u.r. dotyczy w zasadzie wszystkich uméw, moca ktorych dokonuje
si¢ przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci rolnych (badz ich czgsci
lub udziatu w takich nieruchomosciach), wymog taki natomiast nie
wystepuje przy nabyciu praw do spadkowego gospodarstwa rolnego
w drodze dziedziczenia (zardwno ustawowego, jak i testamentowego).
Przepiséw ustawy nie nalezy stosowa¢ rdwniez w przypadku nabycia
prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia (por. art. 4
ust. 1 oraz art. 7 ust. 6 i art. 9 ust. 1 uk.u.r). Umowa dzierzawy
nieruchomosci rolnej zawierana jest tylko w oparciu o przepisy kodeksu
cywilnego; przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie maja
zastosowania do dzierzawy i tym samym osoba zawierajaca umowe jako
dzierzawca nie musi spelnia¢ wymogoéw przepisu art. 6 u.k.u.r.

4 Zob. R. S ztyk, Dzial spadku i zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego,
Rejent 2001, nr 9, s. 51.
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W podsumowaniu tej czgsci rozwazan mozna stwierdzié, ze zasad-
niczo® ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego uzaleznia mozliwo$¢ prze-
niesienia prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej od nastepujacych (pod-
miotowych) warunkow, ktore tacznie musi spetnia¢ osoba nabywajaca
nieruchomos$¢ rolna:

1) osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego o powierzchni uzyt-
kow rolnych nie wigkszej niz 300 ha (takze w wyniku nabycia nierucho-
mosci rolnej powinno nastapi¢ powigkszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha);

2) zamieszkanie nabywcy; nabywana nieruchomo$¢ rolna powinna
by¢ potozona w gminie, w ktorej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub
w gminie sasiedniej (miejsce takie ustalane jest wedlug przepisow o za-
meldowaniu na pobyt staty — art. 7 ust. 4 u.k.u.r).

3) posiadanie przez nabywceg — osobg fizyczna kwalifikacji do pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego;

Reguta jest wigc, ze osoba fizyczna moze naby¢ w drodze umowy
nieruchomos$¢ rolng lub jej wydzielona czgs¢ badz udziat w jej prawie
wiasnosci, jezeli spetnia szereg warunkow. Wyjatek od tej reguty zachodzi
wowczas, gdy bez ograniczen w postaci prawa pierwokupu badz wykupu
wykonywanego przez ANR na rzecz Skarbu Panstwa:

1) nieruchomos$¢ rolnag nabywa w drodze umowy sprzedazy osoba,
ktora nalezy do kregu osob bliskich zbywcy w rozumieniu przepisu art.
4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, czyli gdy kupujacy nalezy do jednej z nastepujacych grup: zstep-
nych, wstepnych, rodzenstwa, dzieci rodzenstwa, 0sob przysposabiaja-
cych 1 przysposobionych, malzonek, ktory nie pozostaje we wspolnosci
ustawowej ze sprzedajacym nieruchomo$¢ (lub prawo uzytkowania
wieczystego), oraz osoba, ktora pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we
wspolnym pozyciu albo

2) przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy i1 nastgpuje na rzecz:

a) osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepisow o gospodarce
nieruchomosciami. Wedtug art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, pojecie ,,0soba bliska” obejmuje zstep-

30 Przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego przewiduja szereg wyjatkow od
wskazywanej tu reguly.
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nych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby przysposabia-
jace i przysposobione, matzonka, ktory nie pozostaje we wspolnosci
ustawowej ze sprzedajacym nieruchomos¢ lub prawo uzytkowania wie-
czystego, oraz osobg, ktora pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we
wspolnym pozyciu badz

b) osoby, ktora byta stronag umowy z nastepca, o ktérej mowa w art.
84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rol-
nikow’!. Taka osoba nie musi by¢ osoba bliska zbywcy nieruchomosci
rolnej (badz udzialu w takiej nieruchomosci).

Stosunek prawny wspotwilasnosci w czesciach utamkowych ,,przed-
stawia si¢ jako prawo wlasnosci sktadajace si¢ z zespolonych udziatow’2,
Zgodnie z przepisem art. 198 k.c., kazdy ze wspotwlascicieli moze roz-
porzadza¢ swoim udzialem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli.
W takim przypadku stosuje si¢ zasady dotyczace rozporzadzania prawem
wlasno$ci, w tym zasady dotyczace przenoszenia prawa wilasnosci®.
Ustawodawca wymaga wigc spelnienia powyzszych przestanek okreslo-
nych w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego (zob. wyzej w pkt 1-3)
réwniez w sytuacji, gdy nabywajacym udzial we wspolwtasnosci nieru-
chomosci rolnej w drodze umowy sprzedazy badz innej umowy prze-
noszacej udziat (np. darowizny, zamiany) jest jeden ze wspotwiascicieli
tejze nieruchomosci, nie bedacy osoba bliska zbywcy (sprzedawcy udziatu)
W rozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomo$ciami. W zwiazku
z takim uregulowaniem zawartym w ustawie dochodzi do paradoksalne;j
sytuacji, w ktorej wspotwlasciciel, cheac doprowadzi¢ do zniesienia
wspotwlasnosci®, nie moze bez ograniczen wyzby¢ sig¢ udziatu 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 1. Nr 113, poz. 984, z 2003 r. Nr 45, poz. 391 oraz z 2004 r. Nr 91,
poz. 873.

32 E.Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Krakow 2001, s. 359.

3 Zob. E.Gniewek, op. cit., s. 368-369.

3 W literaturze przedmiotu podkreslono, ze klasycznym przyktadem zbycia udziatu
w celu doprowadzenia do zniesienia wspotwlasnosci ,,jest sytuacja, gdy jeden z dwoch
wspotwlascicieli przenosi swoj udzial w nieruchomoséci rolnej na rzecz drugiego wspotwia-
Sciciela. Podstawa prawna §wiadczenia byta zwykle nieodptatna, chociaz zdarzaly sig
sprzedaze udziatow.”; R. S z t y k, Dzial spadku i zniesienie wspotwiasnosci gospodarstwa
rolnego, Rejent 2001, nr 9, s. 44.
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ruchomosci rolnej na rzecz wspotwiasciciela, ktory nie spetnia warunkow
wymaganych przez przepisy ustawy (kwalifikacje, miejsce zamieszkania,
wielko$¢ prowadzonego gospodarstwa rodzinnego), za§ w drodze sado-
wego zniesienia wspotwlasnosci warunki te nie musza by¢ spetnione (art.
213 1 214 k.c.).

Ustawodaweca, niestety, nie dostrzegt kolizji praw pierwokupu, ktora
moze si¢ w tej sytuacji pojawi¢. Przedmiotem pierwokupu moze by¢
ulamkowy udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci®®. Warto w tym miejscu
zauwazy¢, ze w przypadku gdy wspdtwlasciciel nieruchomosci rolnej
zamierza sprzeda¢ udzial we wspotwlasnosci tej nieruchomosci osobie
fizycznej spoza kregu wspdtwlascicieli nieruchomosci, ktéra nie spehia
warunkow wymaganych przez art. 6 u.k.u.r. i nie jest osoba bliska zbywcy,
a ANR zamierza skorzysta¢ z ustawowego prawa pierwokupu zgodnie
z przepisem art. 3 ust. 4 w.k.u.r., to dejdzie do zbiegu ustawowego prawa
pierwokupu przyshugujacego pozostatym wspotwiascicielom takiej nieru-
chomosci w mysl art. 166 § 1 k.c. z ustawowym prawem pierwokupu
przyznanym przez art. 3 ust. 4 uku.r. Skarbowi Panstwa, a wykony-
wanym w jego imieniu przez ANR. W judykaturze przedstawiono poglad,
7e ,,uzewngtrznienie przez wiasciciela nieruchomosci zamiaru jej zbycia
tylko wtedy odnosi skutek w zakresie przeniesienia wlasno$ci na rzecz
osoby uprawnionej do pierwokupu, gdy jest do niej skierowane i $wiadczy
o woli wykonania zaciagnigtych w tej mierze zobowiazan. Jesli dwie
osoby niezaleznie od siebie uprawnione sa do pierwokupu, oswiadczenie
woli zbywcy skierowane do jednej z nich 1 zmierzajace do realizacji jej
uprawnien pozostaje bez wptywu na mozno§¢ wykonania pierwokupu
przez drugiego z uprawnionych”, i to nawet wowczas, gdy jeden z upraw-
nionych z racji prawa pierwokupu ze swych uprawnien nie skorzystat®.
Wydaje sie, ze w tym przypadku znajdzie zastosowanie art. 602 § 2 k.c.’’:
L,Jezeli jest kilku uprawnionych, a niektorzy z nich nie wykonywaja prawa
pierwokupu, pozostali moga wykonaé je w cato$ci.”

55Zob. T.D ominczyXk, Pierwokup na tle przepiséw ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, Rejent 1996, nr 1, s. 57.

%6 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 26 pazdziernika 1964 r. III CR 205/64, OSNC
1965, nr 9, poz. 149.

57Zob. E. K 1at-G 6érska, Prawo pierwokupu przystugujace Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, Rejent 2000, nr 5, s. 91.
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Ze wzgledu na osobg nabywcy ograniczone jest przenoszenie prawa
wlasnos$ci nieruchomosci rolnej na rzecz osoby prawnej, z wyjatkiem gdy
nabywca jest spotdzielnia produkcji rolnej, a zbywca jej cztonek, ktory
przenosi nieruchomo$¢ rolna stanowiaca wktad gruntowy w tej spotdziel-
ni. Poza tym jednym wyjatkiem wiasciciel nieruchomosci rolnej, wyzby-
wajac si¢ prawa wlasnosci tej nieruchomosci (jej czesci lub udzialu w jej
wspotwlasnosci) na rzecz osoby prawnej, musi respektowac ustawowe
prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy badz prawo pierwokupu
albo prawo wykupu przyshugujace ANR.

Ad 3. Demokratyczne rozwigzanie prawne wprowadza przepis art.
64 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. Przepis ten stanowi, ze kazdy
ma rowne prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia, a wszyscy podlegaja rownej ochronie prawnej. Wlasnosé
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza istoty prawa wiasnosci. W tym konteks$cie nalezy rozpatry-
wac instytucje gospodarstwa rodzinnego jako podstawy ustroju rolnego
panstwa®. Przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, podobnie jak
przepisy kodeksu cywilnego, rozrézniaja pojgcia ,,gospodarstwo rolne”
oraz ,,nieruchomos¢ rolna”. Przepisy ustawy, odmiennie od regulacji za-
wartej w kodeksie cywilnym, w ramach pojecia ,,gospodarstwo rolne”
wyrdzniaja pojecie ,,gospodarstwo rodzinne”. Definicja ,,gospodarstwo
rolne” oraz ,,gospodarstwo rodzinne” nie obejmuje si¢ gospodarstw o po-
wierzchni uzytkéw rolnych (czyli gruntow wskazanych w art. 2 u.k.u.r.)
mniejszej niz 1 ha. Zakwalifikowanie gospodarstwa do grupy gospo-
darstw rodzinnych jest jedna z przestanek wylaczajacych badz ustawowe
prawo pierwokupu wykonywane przez ANR (zob. ust. 7 art. 3 uk.u.r),
badz ustawowe prawo wykupu wykonywane przez Agencje (ust. 4 pkt
I art. 4 v.kur).

Przepisy ustawy wyrozniaja kategori¢ gospodarstw rodzinnych jako
rodzaj gospodarstwa rolnego. W mysl art. 5 ust. 1 wku.r, za gospo-
darstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo:

1) prowadzone przez rolnika indywidualnego,

8R. S ztyk, Nowe propozycje dotyczqce obrotu nieruchomosciami rolnymi, Rejent
2002, nr 6, s. 41.
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2) w ktoérym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie mniejsza
niz 1 ha 1 jednoczes$nie nie wigksza niz 300 ha.

Przeniesienie prawa wlasno$ci nieruchomosci rolnej jest skuteczne bez
wzgledu na powierzchni¢ nieruchomos$ci nabywanej (czasem réwniez
0 powierzchni nawet ponizej 1 ha uzytkéw rolnych®) i bez wzgledu na
ogblny obszar gospodarstwa rolnego (nieruchomosci rolne, ktore sa jego
podstawa, wraz z nieruchomoscia, ktora zostala nabyta). Jednak w przy-
padkach gdy:

1) osoba fizyczna zamierza naby¢ nieruchomos¢ rolna (bez wzgledu
na jej powierzchnig¢) w drodze umowy przenoszacej prawo wiasnosci,
a nabywca nie prowadzil i nie pracowal w gospodarstwie rolnym, bo
zamierza dopiero je utworzy¢ na nabytych gruntach;

2) osoba fizyczna zamierza naby¢ nieruchomo$¢ rolna (lub udziat we
wspotwlasnosci takiej nieruchomo$ci) w drodze umowy przenoszacej
prawo wlasno$ci, a skutkiem nabycia obszar uzytkéw rolnych (wraz
z obszarem, z ktorego rolnik korzysta z mocy umowy dzierzawy) wchodza-
cych w skfad istniejacego gospodarstwa rolnego przekroczy 300 ha;

3) osoba fizyczna nabywa nieruchomo$¢ rolng (lub udziat we wspot-
wilasnosci takiej nieruchomosci), ktora nie jest potozona w gminie, w ktorej
ma miejsce zamieszkania nabywca lub w gminie sasiedniej, i to bez wzgledu
na fakt, czy nabywca prowadzi gospodarstwo rodzinne, czy tez nie,
wowczas, poza wyjatkowymi przypadkami, zbywca powinien respekto-
wac albo przystugujace ANR prawo pierwokupu w mysl art. 3 ust. 3 u.k.u.r.
(gdy prawo wiasnosci nieruchomosci rolnej lub udzial we wspotwiasno-
sci takiej nieruchomosci przenoszone jest w drodze umowy sprzedazy),
albo przystugujace ANR szczeg6lne prawo wykupu wedhug przepisu art.
4 ust. 1 wk.ur (jezeli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub
udziatlu we wspotwlasnosci takiej nieruchomosci nastgpuje w wyniku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy).

Jezeli osoba fizyczna — nabywca nieruchomosci rolnej (udziatu we
wspolwlasnosci takiej nieruchomosci) — prowadzi wigcej niz jedno gospo-
darstwo rolne (np. jedno, dlatego Zze zostato zorganizowane na gruntach
dzierzawionych i drugie, poniewaz rolnik nabyt nieruchomosci rolne w dro-
dze dziedziczenia), to rodzi si¢ pytanie, czy i kiedy ANR bedzie przystu-

% Zob. przepis art. 46! k.c. w zw. z przepisem art. 2 pkt 1 uk.ur.
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giwalo jedno z wyzej wymienionych ustawowych praw. Aby uzyskaé
odpowiedz na to pytanie, konieczne jest rozwazenie przypadkoéw z pkt
2 1 3. Sytuacja nie bedzie skomplikowana, jezeli nieruchomosci obydwu
gospodarstw rodzinnych nie sa potozone w tej samej gminie badz w gmi-
nach sasiadujacych i rolnik ma miejsce zamieszkania tylko w jednym
z nich. Skomplikuje sig, gdy beda potozone np. na terenie tej samej gminy
i nabywca ma w jednym z nich miejsce zamieszkania. Czy w takiej
sytuacji nalezatoby sumowa¢ powierzchni¢ uzytkow rolnych obydwu
gospodarstw rodzinnych w celu ustalenia, czy nie przekraczaja normy
300 ha? Odpowiedz odnajdziemy, analizujac przepisy art. 2 pkt 1 i1 2 oraz
art. 5 w zw. z art. 6 ust. 1 uku.r. Za rolnika indywidualnego uwaza
si¢ osobeg fizyczna bedaca wihascicielem Iub dzierzawca nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni uzytkéw rolnych nieprzekraczajacej 300
ha, prowadzaca osobiScie gospodarstwo rolne, posiadajaca kwalifikacje
rolnicze, zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej potozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad tego gospodarstwa. Sadzi¢
wigc mozna, ze obszar takich nieruchomosci nalezy w tej sytuacji su-
mowac, niezaleznie od liczby gospodarstw rodzinnych zorganizowanych
na tych nieruchomosciach. W przeciwnym razie, organizujac odrgbne
gospodarstwa na gruntach jednego, mozna bytoby obchodzi¢ przepisy
ustawy.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wyraznie wyklucza ze zna-
czenia okreslenia ,,nieruchomos¢ rolna” nieruchomosci wykorzystywane
i sadzi¢ nalezy, ze przeznaczone réwniez na cele produkcji lesnej. To
oznacza, ze obrét regulowany przepisami ustawy nie obejmuje swoim
zasiegiem lasow, gruntéw lesnych oraz nieuzytkow. Przepisy ustawy
uzalezniajq zakwalifikowanie nieruchomosci do kategorii nieruchomosci
rolnych nie tylko od sposobu wykorzystywania (aktualnego lub poten-
cjalnego), ale rowniez od przeznaczenia wedtug miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, i to bez wzgledu na fakt, czy kwalifi-
kowana nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze miasta, czy wsi.

Wedlug przepisu art. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym®, ustalenie ,,przeznaczenia terenu” na-
stepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przy-

% Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.
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padku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okre-
$lenie sposoboéw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu naste-
puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych
inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztat-
tuja, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci
nieruchomosci. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie
z art. 14 ust. 7 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy sporzadza si¢ obowiazkowo, jezeli wymagaja tego przepisy
odrebne. Przyktadem takiego przepisu odrebnego jest art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych® (u.och.g.r.il.),
w brzmieniu obowigzujacym od 11 lipca 2003 r. W zasadzie zmiana
przeznaczenia charakteru gruntu rolnego na inny (poza lesnym)® wymaga
uchwalenia nowego planu lub zmian w juz istniejacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego®. Wyjatek od tej zasady wskazuje przepis
art. 7 ust. 1 woch.g.ril. W przypadku zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych nie wymienionych w przepisie art. 7 ust. 1 v.och.g.r.il.*, okre-

1 Dz.U. Nr 16, poz. 78; z 1997 r. Nr 60, poz. 370, Nr 80, poz. 505 i Nr 160, poz.
1079, z 1998 1. 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 1 721, 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$lenie ,,przeznaczenie gruntdw na cele
nierolnicze lub niele$ne” oznacza ustalenie innego niz rolniczy lub le$ny sposobu uzyt-
kowania gruntow rolnych oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntow lesnych.

6 Zob. E.Klat, L.Klat-Wertelecka, Ochrona gruntéw rolnych a miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, Rejent 1996, nr 9, s. 74 oraz M.A. Kr 61, Prze-
znaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze i ich wylqczenie z produkcji rolnej w pro-
cesie planowania przestrzennego, Samorzad Terytorialny 1998, nr 7-8, s. 48.

% W mysl art. 7 ust. 1 przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
iniele$ne, wymagajace zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje si¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Slenie sposoboéw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu naste-
puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych
inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Literalne brzmienie przepisow art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1 czy art. 8
ust. 1 wk.u.r, odnoszace si¢ do nieruchomosci, nie zawiera alternatywy
,lub jej cze$¢”. Warto tutaj nadmienié, ze w przepisach ustawy niewat-
pliwie chodzi tez o zbycie czgéci nieruchomosci, mimo ze w ich tresci
jest mowa o przeniesieniu nieruchomosci, bez dodatkowego okreslenia
»W catosci lub w czgsci”. Przepisy tych artykuldow niewatpliwie maja
znaczenie dla obrotu cywilnoprawnego. Przepisy ustawy, okreslajace zasady
przenoszenia prawa wlasnosci nieruchomosci rolnych, pozostaja réwniez
w zwiazku z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®® i odwrotnie (zob. art. 1 12 ustawy z 1997 .). W ustawie
0 gospodarce nieruchomo$ciami pojecie nieruchomosci ma charakter
swoisty w tym znaczeniu, ze zalezy od szczegdlnych materii, ktore ta
ustawa reguluje: podziat, obrot, wywlaszczenie, zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci. W art. 93 i 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
mowa jest o podziale nieruchomosci, ktory ma zar6wno charakter po-
dziatu geodezyjnego — wydzielenie dziatek gruntu, jak i podziatu prawnego
—wyodrebnienie dzialki geodezyjnie samodzielnej, nie graniczacej z innymi
dziatkami gruntu tego samego wiasciciela®. Nieruchomos$¢ gruntowa na
tle ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami to taki grunt wyodrgbniony,
ktory staje si¢ przedmiotem obrotu. Element wyodrgbnienia gruntu rol-
nego dla potrzeb obrotu cywilnoprawnego, stosownie do przepisow ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nastgpuje
przez geodezyjny podziat gruntu. Aby dokonac¢ obrotu, trzeba $cisle okresli¢

9 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.

% Zob. uzasadnienie uchwaty NSA z dnia 17 maja 1999 r. OPK 17/98, ONSA 1999,
nr 4, poz. 121; zob. tez J. Sy siak, Nieruchomosci — zagadnienia wybrane, Rejent 1996,
nr 9, s. 90-91.
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jego konkretny przedmiot, wydzieli¢ go z cato$ci badz z wigkszej obsza-
rowo czgéci. W procesie dokonywania tego obrotu, np. wykupu, zamia-
ny, sprzedazy, darowizny ta, wyodrebniona cz¢$¢ gruntu, zaczyna stawaé
si¢ nieruchomoscia odrgbna od dotychczasowej catosei, a po jego do-
konaniu staje si¢ odrebna nieruchomoscia®’. W przeciwnym razie przeciez
wskazane wyzej przepisy ustawy bylyby w istocie w wielu sytuacjach
zupehie martwe.

Przy ustalaniu powierzchni uzytkéw rolnych gospodarstwa rodzinne-
g0, bedacych przedmiotem wspotwlasnosci, uwzglednia si¢ powierzchnig
nieruchomosci rolnych odpowiadajaca udziatlowi we wspotwiasnosci takich
nieruchomosci, a w przypadku wspotwlasnosci tacznej uwzglednia sig
taczna powierzchni¢ nieruchomosci rolnych stanowiacych przedmiot
wspotwlasnoscei. Tak wige przy matzenskiej wspotwlasnoscei ustawowe;j
matzonkowie nie moga, ustalajac, czy ich gospodarstwo rolne nalezy do
grupy gospodarstw rodzinnych, dzieli¢ przez dwa powierzchni nierucho-
mosci rolnych wchodzacych w sktad ich majatku wspdlnego®.

Przy ustalaniu powierzchni uzytkow rolnych gospodarstwa rodzinne-
g0, bedacych przedmiotem wspodtposiadania na podstawie umowy dzierza-
wy, uwzglednia si¢ powierzchni¢ nieruchomoéci rolnych odpowiadajacych
udzialowi we wspoétposiadaniu® takich nieruchomosci, a w przypadku
wspotposiadania tacznego uwzglednia si¢ taczna powierzchnig nierucho-
mosci rolnych stanowiacych przedmiot wspotposiadania na podstawie
umowy dzierzawy (tylko). Przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa
rodzinnego nie uwzglednia si¢ wigc uzytkow rolnych znajdujacych si¢
w faktycznym, samoistnym posiadaniu osoby (0sob), ktora korzysta (ktore
korzystaja) z tych gruntéw bez tytulu prawnego.

7 analizy przepisu art. 2 i art. 5 u.k.u.r. plynie wniosek, ze przy
obliczaniu powierzchni uzytkoéw rolnych gospodarstwa rodzinnego, nale-
zacych do matzonkow, nie uwzglednia si¢ nieruchomosci rolnych naleza-

7 Szerzej na ten temat zob. M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55°
Kodeksu cywilnego, Krakéw 1997, s. 89 oraz s. 97-98.

% Zob. B.Wierzbowski, Obrét ziemiq po 15 lipca tego roku, [w:] Vademecum
Rzeczpospolitej, Obrot ziemiq rolng po nowemu, dodatek do Rzeczpospolitej z dnia 14
maja 2003, nr 56, s. 3.

9 Jako regule pomagajaca okresli¢ taki udzial nalezy, jak si¢ wydaje, przyja¢ odpo-
wiednio stosowane unormowanie z art. 209 k.c.
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cych do odrgbnego majatku kazdego z nich, i to bez wzgledu na to, czy
stanowia zorganizowana cato$¢ gospodarcza z nieruchomosciami rolnymi
nalezacymi do majatku wspolnego matzonkow, czy tez nie (bedac pod-
stawa odrebnych gospodarstw rolnych).

Wedlug art. 2 pkt 5 wk.u.r. uzytkami rolnymi sg grunty orne, sady,
Taki trwate, pastwiska trwate, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami
i grunty pod rowami. W przypadku stosowania przepisow ustawy nie
jest istotna klasa bonitacyjna tych gruntow™.

Grunty zajete pod wewngtrzng komunikacje gospodarstw rolnych oraz
poszczego6lnych nieruchomosci nie sa zaliczane do kategorii drég (w ro-
zumieniu ewidencyjnym). Wlicza si¢ je do przylegtego do nich uzytku
gruntowego. Ustalajac powierzchni¢ uzytkow rolnych, ktorych wiasci-
cielem badz dzierzawca jest nabywca, nie nalezy bra¢ pod uwage po-
wierzchni gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych’'. Zgodnie z przepi-
sem art. 2 pkt 5 u.k.ur., takze powierzchni laséw oraz gruntow lesnych
nie uwzglednia si¢ ani przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa rolnego,
ani przy ustalaniu powierzchni gospodarstwa rodzinnego, nawet wow-
czas gdy wraz z gruntami rolnymi wchodza w sktad gospodarstwa rolnego.
Przy ustalaniu tej powierzchni rowniez nie uwzglednia si¢ powierzchni
tzw. uzytkoéw ekologicznych” i nieuzytkéw’.

3. Whioski

Przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego to zbyt staby instru-
ment, aby przeciwdziata¢ nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych.
Dla przyktadu:

1) obszar gruntu rolnego nabywanego w drodze umowy przez osobg
(fizyczna) bliska zbywcy gruntdéw, lacznie z obszarem gruntéw, ktore
stanowia juz wylaczna wlasno$¢ nabywcey (lub jego udziat we wspot-

0 Zob. R. S ztyk, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 22.

"1 Zob. § 67 i 68 oraz zalacznik nr 6 ,,Zaliczanie gruntow do poszczegdlnych uzytkow
gruntowych” Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw, Dz.U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454.

2 Op. cit.

3 Op. cit.
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wiasnosci), moze przekracza¢ wielko$¢ powierzchni przyjeta przez usta-
wodawce w ustawie (czyli 300 ha);

2) obszar gruntu rolnego nabywanego w drodze dziedziczenia (usta-
wowego badz testamentowego) przez osobe fizyczna, facznie z obszarem
gruntow, ktore stanowia juz wytaczna wiasnos¢ nabywcey (lub jego udziat
we wspotwlasnosci), moze przekracza¢ wielko§¢ powierzchni przyjeta
przez ustawodawce w ustawie (czyli 300 ha).

Oczywiscie ustawodawca w celu ograniczania powierzchni gruntow
rolnych gospodarstwa korzysta z instrumentu, jakim jest regulacja zo-
bowiazan podatkowych w podatku rolnym (zob. m.in. art. 12 ustawy
o podatku rolnym), ale oddziatywanie tego $rodka jest rowniez bardzo
ograniczone ze wzgledu na wymiar podatku rolnego (niski).

Jedna z zasad obrotu nieruchomo$ciami, przyjgta przez ustawodawce,
jest zasada, ze obrét powinien sprzyja¢ poprawie struktury obszarowej
gospodarstw rolnych.

Ustawodawca gltowne zagrozenie dla ksztattu tej struktury upatruje
w tworzeniu zbyt duzych gospodarstw. Jednak niebezpieczenstwa dla
ksztattu struktury obszarowej nalezy upatrywacé nie tylko w powstawaniu
gospodarstw o zbyt duzej powierzchni, ale rowniez w ich rozdrabnianiu™.
Nie bgdzie mozna méwié o prawidlowej strukturze agrarnej, jezeli brak
bedzie zapor ekonomiczno-prawnych utrudniajacych nieracjonalne po-
dzialy gospodarstw rolnych”™.

Gloéwna stabos¢ polskiego rolnictwa stanowi rozdrobnienie struktury
obszarowej gospodarstw. Ma to wielorakie skutki ekonomiczne i spotecz-
ne: stanowi o niskim dochodzie rolnikéw i ich rodzin i uniemozliwia
akumulacje kapitalu niezbednego dla podjecia inwestycji mogacych pod-
nies¢ efektywno$¢ gospodarstw’. Rolnik wytwarzajacy niewielkie ilosci
produktow w duzym asortymencie ma trudnosci z utrzymaniem wysokiej
jakosci (dotyczy to zwlaszcza mleka) i zbytem produkcji.

“Zob. A.Lichorowicz O nowy ksztalt zasad obrotu nieruchomosciami
rolnymi w kodeksie cywilnym, Rejent 1997, nr 6, s. 41 i nast.

5 Zob. A.Lichorowicz, Zagadnienia dopuszczalnosci podziatu gospodarstwa
rolnego (ze szczegolnym uwzglednieniem roli notariusza), [w:] Ksiega pamiqtkowa. I Kon-
gres Notariuszy RP, Poznan-Kluczbork 1993, s. 132.

6 Zob. Sektorowy Program Operacyjny..., s. 38-39.
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Nieruchomoscia rolna, wedtug definicji przepisu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.,
jest nieruchomos¢ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wylacze-
niem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne, bez wzgledu na
powierzchnig. I tego liberalnego podejscia ustawodawcy do kwestii podziatu
juz istniejacych gospodarstw rolnych nie zmieni wprowadzenie minimal-
nej normy obszarowej w definicji gospodarstwa rolnego. Zgodnie z art.
2 pkt 2 uk.u.r, gospodarstwem rolnym jest gospodarstwo rolne w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego, o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow
rolnych.
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