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Ustrój rolny jako podstawa obrotu nieruchomoœciami
rolnymi

1. Ewolucja i pojêcie ustroju rolnego

Zapocz¹tkowana dekretem z dnia 6 wrzeœnia 1944 r. reforma rolna1

mia³a prowadziæ do budowania ustroju rolnego w „oparciu o silne, zdrowe
i zdolne do wydatnej produkcji gospodarstwa stanowi¹ce prywatn¹ w³asnoœæ
ich posiadaczy”. Ustawodawstwo rolne deklarowa³o wprost „ochronê
i uregulowanie w³asnoœci ch³opskiej w d¹¿eniu do zapewnienia rolnictwu
najlepszych warunków rozwoju.”2

Odnosz¹c siê do wspomnianej regulacji nie mo¿na nie zauwa¿yæ jej
specyficznego charakteru. W zdaniu drugim przepis art. 1 statuuje nie
tylko o prywatnej w³asnoœci gospodarstw rolnych, ale na tej podstawie
równie¿ upatrywana jest „wydatna produkcja rolna” tych gospodarstw.
Jednoczeœnie w art. 13 tego dekretu wprowadzona zosta³a restryktywna
regulacja, wed³ug której gospodarstwa utworzone w wyniku reformy
rolnej nie mog³y byæ w ca³oœci lub czêœci dzielone, sprzedawane lub nawet
wydzier¿awiane i zastawiane bez zezwolenia gminnej rady narodowej

1 Zob. dekret z dnia 6 wrzeœnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U.
z 1945 r. Nr 3, poz. 13 ze zm.) – dalej: dekret.

2 Zob. art. 1 dekretu z dnia 6 wrzeœnia 1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na
obszarze Ziem Odzyskanych i by³ego Wolnego Miasta Gdañska (Dz.U. Nr 49, poz. 279
ze zm.) oraz preambu³ê do dekretu z dnia 6 wrzeœnia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu
w³asnoœci osadniczych gospodarstw ch³opskich na obszarze Ziem Odzyskanych (Dz.U. Nr
46, poz. 340 ze zm).



122

Ma³gorzata Szymañska

zatwierdzonego przez prezydium rady narodowej wy¿szego stopnia.
W praktyce oznacza³o to istotne ograniczenie obrotu nieruchomoœciami
rolnymi ze skutkiem w postaci uznania umów zawartych wbrew zaka-
zowi za bezwzglêdnie niewa¿ne.

Ani dekret, ani ¿aden póŸniejszy akt prawny nie zniós³ prywatnej
w³asnoœci ziemi. Nadal 80% nieruchomoœci rolnych by³o we w³adaniu
rolników, chocia¿ prowadzona by³a likwidacja tzw. maj¹tków obszarni-
czych i nasila³a siê do 1956 r. akcja „upañstwowienia” indywidualnej
w³asnoœci poprzez tzw. „kolektywizacjê wsi”. Znalaz³o to swoje uzasad-
nienie w art. 10 Konstytucji PRL z 1952 r. „PRL otacza opiek¹ indywi-
dualne gospodarstwa rolne, pracuj¹cych ch³opów i udziela mi pomocy...”
w art. 12 tej ustawy dodano „PRL uznaje i ochrania indywidualn¹ w³a-
snoœæ i prawo dziedziczenia ziemi, budynków i œrodków produkcji na-
le¿¹cych do ch³opów, rzemieœlników i cha³upników.”3

Zmiana polityki rolnej po 1956 r., ale bez zmiany ustroju rolnego,
zaowocowa³a aktami prawnymi, które mia³y na celu dalsz¹ kontrolê obrotu
gruntami w gospodarstwach indywidualnych i zapobieganie szkodliwym
trendom pogarszania struktury agrarnej4. Po uchwaleniu kodeksu cywil-
nego system ten zosta³ skodyfikowany w II i IV ksiêdze tego aktu prawnego.
Powsta³e regulacje by³y bardzo rygorystyczne (minimalne i podstawowe
normy obszarowe), ukierunkowane na zwalczanie wiêkszej indywidualnej
w³asnoœci ch³opskiej, a zmierzaj¹ce do powiêkszania sektora socjalistycz-
nego w rolnictwie5. Model indywidualnego gospodarstwa rolnego w latach
siedemdziesi¹tych wynika³ z uelastycznienia regulacji bêd¹cej przejawem

3 M. K o l a s a, Spo³eczno-gospodarcze skutki uregulowañ prawnych dotycz¹cych go-
spodarstw rolnych w latach 1944-1982, Rejent 2008, nr 11, s. 72.

4 Uchwalone zosta³y ustawy z dnia 13 lipca 1957 r o obrocie nieruchomoœciami
rolnymi (Dz.U. Nr 39, poz. 172) oraz ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu
podzia³u gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 28, poz. 168), które regulowa³y ustrój rolny
w zakresie obrotu nieruchomoœciami rolnymi. Uchylone zosta³y ustaw¹ z dnia 23 kwietnia
1964 r. – Przepisy wprowadzaj¹ce kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm).

5 Zob. A. S t e l m a c h o w s k i, B. Z d z i e n n i c k i, Prawo rolne, Warszawa 1980,
s. 9 i nast.; K. B a j a n, Polityka rolna w PRL, Warszawa 1984, s. 37 i nast.; J. M a j o -
r o w i c z, J. P i e t r z y k o w s k i, Zmiany w regulacji stosunków prawnych w rolnictwie,
Warszawa 1984, s. 101; J. D z i e m b o w s k a, Podstawy polityki rolnej PRL, Warszawa
1975, s. 9 i nast.; S. M i z e r a, A. P o c z o b u t t - O d l a n i c k i, Ceny i op³aty za grunty
w miastach i na wsi, Wyd. Prawnicz. 1974, s. 86 i nast.; J. P a l i w o d a, Przebudowa
ustroju rolnego. Zakres dzia³ania administracji rolnej, Warszawa 1964, s. 186 i nast.
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nasilonej ingerencji pañstwa w sferê indywidualnych gospodarstw rol-
nych z uwagi na przes³ankê produkcyjn¹6.

Zakreœlona w drodze reformy górna granica w³asnoœci indywidualnej
w rolnictwie przes¹dzi³a kszta³t struktury agrarnej a¿ do 1990 r.7

Wyrazem realizacji okreœlonej polityki rolnej pañstwa by³a nowelizacja
w 1982 r. art. 131 k.c.8, który po zmianie wskazywa³ na koniecznoœæ
uwzglêdniania przy t³umaczeniu i stosowaniu przepisów kodeksu cywil-
nego udzielonych przez pañstwo gwarancji w³asnoœci i ca³kowitej ochro-
ny indywidualnych gospodarstw rolnych. Wp³yw na kszta³t ustroju rolnego
mia³a równie¿ nowelizacja w 1983 r. art. 15 pkt. 3 Konstytucji9, który
stanowi³, ¿e „Polska Rzeczypospolita Ludowa otacza opiek¹ indywidualne
rodzinne gospodarstwa rolne pracuj¹cych ch³opów, gwarantuje trwa³oœæ
tych gospodarstw...”. Ten kierunek zmian wskazywa³ na zmniejszaj¹cy
siê zakres ingerencji pañstwa w obrót i kszta³t indywidualnych gospo-
darstw rolnych10.

Po okresie zdecydowanej reglamentacji w³asnoœci rolniczej rok 1990
zapocz¹tkowa³ daleko posuniêt¹ liberalizacjê zasad obrotu nieruchomoœcia-
mi rolnymi, które nabywane mog³y byæ bez kontroli dotycz¹cej obszaru,
kwalifikacji nabywcy czy te¿ wp³ywu transakcji na strukturê agrarn¹ kraju11.

6 K. S t e f a ñ s k a, Problem struktury obszarowej indywidualnych gospodarstw rol-
nych w prawnej regulacji okresu transformacji ustrojowej, [w:] Polskie prawo rolne u pro-
gu Unii Europejskiej, red. S. Prutis, Bia³ystok 1998, s. 119.

7 P. C z e c h o w s k i, M. K o r z y c k a - I w a n o w, S. P r u t i s, A. S t e l m a c h o w -
s k i, Polskie Prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002, s. 40.

8 Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz o uchyleniu
ustawy o uregulowaniu w³asnoœci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81).

9 Ustawa z dnia 20 lipca 1983 r. o zmianie Konstytucji Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej (Dz.U. z 1983 r. Nr 39, poz. 175).

10 Por. K. S t e f a ñ s k a, System kontroli obrotu nieruchomoœciami rolnymi, £ódŸ
1990, s. 26 i nast.

11 Zob. A. L i c h o r o w i c z, O nowy kszta³t zasad obrotu nieruchomoœciami rolnymi
w kodeksie cywilnym, Rejent 1997,  nr 6, s. 36 i nast.; A. O l e s z k o, B. J e ¿ y ñ s k a,
Przemiany strukturalne w³asnoœci rolniczej w prawie polskim, [w:] Prawo rolne problemy
teorii i praktyki, red. R. Budzinowski, A. Zieliñski, s. 123 i nast. oraz podana tam lit.;
A. O l e s z k o, Konstytucyjna ochrona w³asnoœci rolniczej w ustawodawstwie zwyk³ym.
Wnioski de lege ferenda, [w:] Konstytucyjny ustrój pañstwa. Ksiêga jubileuszowa Profesora
Wies³awa Skrzyd³y, red. T. Bojarski, E. Gdulewicz, J. Szreniawski, Lublin 2000, s. 189 i nast.
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Ustawa nowelizuj¹ca kodeks cywilny z dnia 28 lipca 1990 r.12 uchyli³a
niemal wszystkie przepisy ograniczaj¹ce swobodê obrotu nieruchomoœcia-
mi rolnymi. Powierzchnia nabywanych gruntów równie¿ nie podlega³a
reglamentacji, poniewa¿ przepisy nie przewidywa³y minimalnych ani mak-
symalnych norm obszarowych. Obrót gruntami rolnymi ewoluowa³ swo-
bodnie, prowadz¹c do szkodliwych zjawisk strukturalnych w rolnictwie13.

W wyniku przemian zapocz¹tkowanych w 1989 r. ustawodawca,
kieruj¹c siê motywami liberalnego rynku, dokona³ istotnych zmian ustro-
jowych w zakresie rolnictwa. Wyrazem tego by³o uchylenie art. 15
Konstytucji PRL14. W ten sposób umocni³ siê kierunek swobodnego, ¿eby
nie powiedzieæ dowolnego, obrotu nieruchomoœciami rolnymi.

Wed³ug zamiaru ustawodawcy modelowe znacznie dla ustroju rolnego
ma stanowiæ regulacja przewidziana w art. 23 Konstytucji. Stanowi on,
¿e podstaw¹ ustroju rolnego pañstwa jest gospodarstwo rodzinne15.
Wspomniany artyku³ Konstytucji sprowadza siê do dyspozycji o charak-
terze ustrojowym, chocia¿ jawi siê bardziej jako deklaracja polityczna.
Dyspozycja tego artyku³u nie traktuje gospodarstw rodzinnych jako
pewnego celu polityki rolnej pañstwa ani nie wskazuje te¿ kierunku, w jakim
powinny kszta³towaæ siê zmiany. Zestawienie art. 23 Konstytucji z po-
jêciem ustroju rolnego wypracowanego przez doktrynê prawa rolnego16

uwypukla cz¹stkowy charakter tej regulacji. Jednoznacznie wynika z niej
tylko stwierdzenie, ¿e podstaw¹ stosunków w³asnoœciowych w rolnic-

12 Dz.U. Nr 55, poz. 321.
13 Por. A. S t e l m a c h o w s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. III: Prawo rzeczowe,

red. Dybowski, Warszawa 2007, s. 178 i nast.; t e n ¿ e, Wspó³czesne zró¿nicowanie w³a-
snoœci, Studia Iuridica Agraria, t. III, red. T. Kurowska, S. Prutis, Bia³ystok 2002, s. 15;
T. K u r o w s k a, Wspó³czesne aspekty w³asnoœci rolniczej, Studia Iuridica Agraria, t. III,
red. T. Kurowska, S. Prutis, Bia³ystok 2002, s. 43.

14 Ustawa z dnia 29 grudnia 1989 r. o zmianie ustawy – Konstytucja PRL (Dz.U.
z 1989 r. Nr 75, poz. 444).

15 Zob. A. O l e s z k o, Uznanie rodzinnego gospodarstwa rolnego jako konstytucyjnej
podstawy polskiego ustroju rolnego (uwagi do konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r.),
Rejent 1997, nr 5, s. 79-99; t e n ¿ e, Znaczenie rodzinnego gospodarstwa rolnego jako
podstawy polskiego ustroju rolnego dla ustawodawstwa oraz orzecznictwa w sprawach
rolnych (uwagi w œwietle projektu Konstytucji RP), Annales UMCS 1997, nr 44, s. 87-94.

16 Wypracowane s¹ ogólnie akceptowane elementy pojêcia ustroju rolnego, przez
który rozumie siê uk³ad stosunków w³asnoœciowych w rolnictwie; form organizacji pro-
dukcji w rolnictwie oraz form organizacji rynku rolnego.
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twie s¹ gospodarstwa rodzinne, a praca rodziny rolniczej stanowi jedn¹
z podstaw organizacji produkcji rolnej. Przepis ten nie okreœla innych
elementów uk³adu stosunków w³asnoœciowych w rolnictwie ani wyspe-
cjalizowanych form organizacji produkcji, których charakter nie jest rodzinny.
W cytowanym artykule pominiêta zosta³a kwestia rynku rolnego, gdzie
w³aœnie ten element ma najwa¿niejsze znaczenie w funkcjonowaniu wspólnej
polityki rolnej17.

2. Re¿imy prawne wyznaczaj¹ce obrót nieruchomoœciami
rolnymi

Obrót nieruchomoœciami rolnymi zwi¹zany jest z zmian¹ w³aœciciela
dokonuj¹c¹ siê w drodze czynnoœci prawnej. Przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci mo¿e nast¹piæ w tzw. obrocie powszechnym na podsta-
wie przepisów kodeksu cywilnego, jak równie¿ na gruncie szczególnych
uregulowañ. Przyk³adem lex specialis szczególnej regulacji dotycz¹cej
obrotu nieruchomoœciami rolnymi jest ustawa z dnia 19 paŸdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa18.

2.1. Obrót powszechny
Idea szczególnej regulacji statusu prawnego rodzinnego gospodarstwa

rolnego doprowadzi³a do zmian w zakresie obrotu gruntowego. Po 13
latach braku jakichkolwiek ograniczeñ w obrocie powszechnym, w usta-
wodawstwie polskim wprowadzone zosta³y nowe zasady oddzia³ywania
na obrót gruntami rolnymi. 16 lipca 2003 r. wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia
11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego19. Ustawa traktuje
prawo pierwokupu i wykupu jako podstawowe instrumenty kszta³tuj¹ce
ustrój rolny pañstwa20. Kszta³towanie tego ustroju wed³ug art. 1 ustawy

17 A. L i c h o r o w i c z, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego Rzeczypospolitej
w œwietle artyku³u 23 Konstytucji, [w:] Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red.
M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 115; t e n ¿ e, Konstytucyjne podstawy ustroju rol-
nego RP (w œwietle art. 23 Konstytucji), Studia Iuridica Agraria, t. I, red. S. Prutis, Bia³ystok
2000, s. 25 i nast.

18 Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm. (dalej: u.g.n.r.).
19 Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592 (dalej: ustawa).
20 Zob. R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003,

nr 5, s. 21 i nast.; Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej
w œwietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, cz. 1 – Rejent 2003, nr 9, s. 48-68, cz. 2 –



126

Ma³gorzata Szymañska

polegaæ ma na poprawie struktury obszarowej gospodarstwa, przeciw-
dzia³aniu nadmiernej koncentracji nieruchomoœci rolnych oraz wymogu
zapewnienia prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej przez osoby o odpowied-
nich kwalifikacjach rolniczych.

Przedmiotem obrotu jest nieruchomoœæ rolna. Zgodnie z treœci¹ art. 2
ustawy, nieruchomoœciami rolnymi s¹ nieruchomoœci rolne w rozumieniu
kodeksu cywilnego, z wy³¹czeniem jednak tych nieruchomoœci, które
przeznaczone s¹ w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
ni¿ rolne. Przepis art. 461 k.c. definiuje nieruchomoœci rolne (grunty rolne)
jako nieruchomoœci, które s¹ lub mog¹ byæ wykorzystywane do prowa-
dzenia dzia³alnoœci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji rolniczej
i zwierzêcej, nie wy³¹czaj¹ produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej21.

Dla kszta³towania ustroju rolnego istotne znaczenie ma przeniesienie
w³asnoœci nieruchomoœci rolnej. Precyzyjniej, chodzi o fakt, czy nabycie
gruntu rolnego ma na celu powiêkszenie rodzinnego gospodarstwa rol-
nego w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy, w którym ³¹czna po-
wierzchnia u¿ytków rolnych nie jest wiêksza ni¿ 300 ha, a nabywana
nieruchomoœæ po³o¿ona jest w gminie, w której ma miejsce zamieszkania
nabywca, lub w gminie s¹siedniej (art. 3 ust. 7)22.

Dla uznania, ¿e nabywana nieruchomoœæ jest po³o¿ona w gminie
s¹siedniej, nie jest konieczne, aby obie gminy posiada³y wspóln¹ granicê.
Wystarczaj¹ce jest, aby nabywan¹ nieruchomoœæ dzieli³a od miejsca
zamieszkania kupuj¹cego taka odleg³oœæ, która umo¿liwia mu racjonalne
prowadzenie dzia³alnoœci rolniczej w ramach tak powiêkszonego gospo-
darstwa rolnego23.

Przy ustaleniu maksymalnej normy obszarowej dla rodzinnego gospo-
darstwa rolnego bierze siê pod uwagê powierzchniê u¿ytków rolnych

Rejent 2003, nr 11, s. 113-139; S. P r u t i s, Kszta³towanie ustroju rolnego – potrzeba
nowej regulacji ustawowej, Studia Iuridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bia³ystok 2005,
s. 168 i nast.; £. B o b e ³, Prawo pierwokupu w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego.
Prawo i Administracja, t. II, red. R. Budzinowski, Pi³a 2003, t. II, s. 223 i nast.

21 Zob. zw³aszcza Z. T r u s z k i e w i c z, Wp³yw planowania przestrzennego na pojêcie
nieruchomoœci rolnej w rozumieniu kodeksu cywilnego, Studia Iuridica Agraria, t. VI, red.
S. Prutis, K. Stefañska, Bia³ystok 2007, s. 144 i nast.

22 K. S t e f a ñ s k a, Pojêcie gospodarstwa rodzinnego w ustawie o kszta³towaniu ustroju
rolnego, Studia Iuridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bia³ystok 2005, s. 185 i nast.

23 Zob. wyrok SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 447/07 (Lex nr 371411).



127

Ustrój rolny jako podstawa obrotu nieruchomoœciami rolnymi

stanowi¹cych w³asnoœæ (wspó³w³asnoœæ) b¹dŸ bêd¹cych w dzier¿awie
nabywcy. Rodzinnym gospodarstwem rolnym w rozumieniu ustawy jest
gospodarstwo prowadzone przez osobê fizyczn¹ posiadaj¹c¹ kwalifikacje
rolnicze.

Ustawodawca przyjmuje rozró¿nienie pomiêdzy wykszta³ceniem rol-
niczym, przez które rozumie wykszta³cenie rolnicze co najmniej zasad-
nicze, a wykszta³ceniem œrednim lub wy¿szym. Mówi¹c o wykszta³ceniu
œrednim lub wy¿szym ustawodawca pomin¹³ okreœlenie „rolnicze”, przez
co ka¿de wykszta³cenie œrednie lub wy¿sze nale¿y traktowaæ jako wy-
kszta³cenie rolnicze24.

Brak jest podstaw do uznania, ¿e je¿eli gospodarstwo rolne prowa-
dzone jest przez ma³¿onków, co jest regu³¹ w polskich realiach, to dla
uznania tego gospodarstwa za rodzinne w rozumieniu przepisów ustawy
konieczne jest, aby kwalifikacje rolnicze posiadali oboje ma³¿onkowie.
W praktyce czêsto zdarza siê, ¿e w ramach przyjêtego w rodzinie podzia³u
obowi¹zków tylko jedno z ma³¿onków zajmuje siê prowadzeniem gospo-
darstwa, drugie zaœ np. prowadzi gospodarstwo domowe lub pracuje
poza rolnictwem, nie legitymuj¹c siê kwalifikacjami wymaganymi treœci¹
art. 6 ust. 3 ustawy. Nie ma racjonalnych przes³anek, aby gospodarstwa
w ten sposób prowadzone wy³¹czone by³y z krêgu rodzinnych gospo-
darstw rolnych. Wystarczaj¹ce jest, aby kwalifikacjami rolniczymi legi-
tymowa³ siê ten z ma³¿onków, który faktycznie podejmuje decyzje w pro-
cesie gospodarowania25.

W razie sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej, która jest dzier¿awiona,
dzier¿awcy tej nieruchomoœci przys³uguje prawo pierwokupu, je¿eli jest
nim osoba fizyczna lub spó³dzielnia produkcji rolnej, a umowa dzier¿awy

24 Por. P. B l a j e r, Wymóg kwalifikacji rolniczych w obrocie nieruchomoœciami rol-
nymi (studium prawnoporównawcze), Przegl¹d Prawa Rolnego 2008, nr 2, s. 68 i nast.;
P. C z e c h o w s k i, P. W i e c z o r k i e w i c z, Problemy ingerencji prawnej w swobodê
obrotu nieruchomoœciami rolnymi w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego i jej wp³yw
na interpretacjê ustawodawstwa krajowego, Studia Iuridica Agraria, t. V, red. S. Prutis,
Bia³ystok 2005, s. 25 i nast.; E. K l a t - G ó r s k a, Ograniczenia w nabywaniu w³asnoœci
nieruchomoœci rolnych wed³ug ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, cz. II, Rejent
2004, nr 6, s. 73 i nast.; A. M a j e w s k i, Problematyka kwalifikacji do prowadzenia
dzia³alnoœci rolniczej w gospodarstwach rolnych, Studia Iuridica Agraria, t. IV, red. S. Pru-
tis, B. Wierzbowski, Bia³ystok 2005, s. 185 i nast.

25 Zob. wyrok SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 447/07 (Lex nr 371411).
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zosta³a zawarta w formie pisemnej z dat¹ pewn¹ i wykonywana przez
co najmniej 3 lata.

Wymóg wykonywania umowy dzier¿awy przez co najmniej 3 lata,
licz¹c od daty jej zawarcia, sprawia, ¿e na dzier¿awcy spoczywa obo-
wi¹zek wykazania, i¿ nieruchomoœæ ta by³a wykorzystywana do prowa-
dzenia dzia³alnoœci rolniczej.

Dzier¿awca nieruchomoœci rolnej mo¿e tylko wtedy skorzystaæ z usta-
wowego prawa pierwokupu, je¿eli prowadzi gospodarstwo rodzinne,
a nabywana nieruchomoœæ wejdzie w sk³ad tego gospodarstwa26.

Prawo pierwokupu nie przys³uguje dzier¿awcy w przypadku sprze-
da¿y dzier¿awionej nieruchomoœci rolnej na rzecz osoby bliskiej oraz je¿eli
dojdzie do sprzeda¿y nieruchomoœci rolniczej spó³dzielni produkcyjnej,
a sprzedawc¹ jest osoba bêd¹ca cz³onkiem tej spó³dzielni, która wnios³a
do spó³dzielni sprzedawan¹ nieruchomoœæ tytu³em wk³adu gruntowego,
spó³dzielnia zaœ zawar³a uprzednio umowê dzier¿awy, której przedmiotem
by³ wk³ad gruntowy obecnego sprzedawcy.

W przypadku braku dzier¿awcy lub niewykonania przez niego tego
prawa, prawo pierwokupu z mocy ustawy przys³uguje Agencji Nierucho-
moœci Rolnych dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa.

Prawo pierwokupu przewidziane w ustawie dla dzier¿awcy i Agencji
nie ma zastosowania do przeniesienia gospodarstwa rolnego na zabezpie-
czenie (a tak¿e przew³aszczenie nieruchomoœci rolnej na zabezpieczenie)27.

Ustawowe prawo pierwokupu dzier¿awcy i prawo wykupu Agencji
Nieruchomoœci Rolnych nie bêd¹ mog³y byæ wykonane, je¿eli nabywc¹
nieruchomoœci rolnej jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu przepisów
o gospodarce nieruchomoœciami28. W tym wypadku ustawodawca nie wy-

26 A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹ Polski
w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2004, nr 2, s. 387; t e n ¿ e, W kwestii modelu prawnego instytucji kszta³tu-
j¹cych struktury gruntowe w rolnictwie (studium prawno-porównawcze), Studia Iuridica
Agraria t. V, red. S. Prutis, Bia³ystok 2005, s. 123 i nast.

27 B. K u c i a, Przeniesienie gospodarstwa rolnego na zabezpieczenie, Rejent 2008,
nr 11, s. 26.

28 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 262, poz. 2603 ze zm.). Osoba bliska zbywcy w rozumieniu art. 4 pkt 13, czyli zstêpni,
wstêpni, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, osoby przysposabiaj¹ce i przysposobione, ma³-
¿onek, który nie pozostaje we wspólnoœci ustawowej ze sprzedaj¹cym nieruchomoœæ oraz
osoba, która pozostaje ze sprzedaj¹cym faktycznie we wspólnym po¿yciu.
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maga, by osoba bliska zbywcy prowadzi³a gospodarstwo rodzinne29. Sto-
sunek bliskoœci miêdzy stronami umowy powinien byæ stwierdzony przez
notariusza w akcie notarialnym na podstawie oœwiadczenia stron, ponie-
wa¿ stwierdzenie to wy³¹cza prawo pierwokupu i prawo nabycia przy-
s³uguj¹ce Skarbowi Pañstwa. Stwierdzenie, ¿e strony umowy nie ³¹czy
stosunek bliskoœci, nakazuje notariuszowi sporz¹dzaj¹cemu akt notarialny
sprawdziæ, czy nie zachodz¹ inne wyj¹tki wy³¹czaj¹ce prawo pierwokupu
i nabycia, w przeciwnym wypadku umowa mo¿e byæ zawarta pod
warunkiem nieskorzystania przez Skarb Pañstwa z przys³uguj¹cego mu
prawa. Zawarcie bezwarunkowej umowy sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej
objêtej ustawowym prawem pierwokupu powoduje bezwzglêdn¹ niewa¿-
noœæ takiej umowy.

2.2. Obrót szczególny
Nowe rozwi¹zania prawne w zakresie gospodarowania nieruchomo-

œciami Skarbu Pañstwa wprowadzi³a nowelizacja dokonana ustaw¹ z dnia
6 maja 1999 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami
rolnymi Skarbu Pañstwa oraz o zmianie niektórych ustaw30. Zmianie uleg³y
przepisy reguluj¹ce sprzeda¿ i nabywanie nieruchomoœci wchodz¹cych
w sk³ad Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa31.

Wprowadzona zosta³a zasada pierwszeñstwa32 w nabyciu nierucho-
moœci Zasobu po cenie ustalonej w sposób okreœlony w ustawie. Pierwsz¹
kategori¹ podmiotów, które mog¹ skorzystaæ z tej zasady, s¹ byli w³a-
œciciele zbywanej nieruchomoœci lub ich spadkobiercy, je¿eli nierucho-
moœæ zosta³a przejêta na rzecz Skarbu Pañstwa przed dniem 1 stycznia

29 A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania..., s. 389.
30 Dz.U. z 1999 r. Nr 49, poz. 484.
31 Do nowelizacji ustawy sprzeda¿ nieruchomoœci nastêpowa³a z uwzglêdnieniem prawa

pierwokupu, stosownie do przepisów kodeksu cywilnego oraz z uwzglêdnieniem prawa
pierwszeñstwa spó³dzielni produkcji rolnej do u¿ytkowanej przez ni¹ nieruchomoœci rol-
nych przed dniem 31 grudnia 1993 r. Grunty, które nie zosta³y zbyte zgodnie ze wskazan¹
zasad¹ b¹dŸ w przypadku do których nie mia³o zastosowanie prawo pierwokupu, podlega³y
sprzeda¿y w trybie publicznego przetargu ustnego. W wyj¹tkowych okolicznoœciach uza-
sadnionych wzglêdami gospodarczymi mo¿na ustaliæ osobê nabywcy na podstawie prze-
targu ofert pisemnych. Sprzeda¿ nieruchomoœci prowadzona by³a z zachowaniem prawa
pierwokupu dzier¿awców i wspó³w³aœcicieli, szczególn¹ pozycjê w postaci prawa pierwszeñ-
stwa posiada³y spó³dzielnie produkcji rolnej. Zasady te zosta³y zmienione.

32 B. B u r i a n, Pierwszeñstwo nabycia nieruchomoœci, Kraków 2004, s. 186.



130

Ma³gorzata Szymañska

1992 r., z pewnymi wy³¹czeniami33; spó³dzielnia produkcji rolnej w³ada-
j¹ca faktycznie zbywan¹ nieruchomoœci¹, której u¿ytkowanie ustanowio-
ne na rzecz tej spó³dzielni wygas³o na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy
z dniem 31 grudnia 1993 r. oraz dzier¿awcy zbywanej nieruchomoœci,
je¿eli dzier¿awa trwa³a faktycznie przez okres co najmniej 3 lat.

Istota pierwszeñstwa sprowadza siê do hierarchii uprawnionych do
nabycia okreœlonego prawa podmiotowego. Decyduje o kolejnoœci, ale
przede wszystkim przyznaje korzystn¹ sytuacjê polegaj¹c¹ na mo¿liwoœci
nabycia prawa podmiotowego. Ustawodawca, wprowadzaj¹c zasadê pierw-
szeñstwa, rozszerzy³ kr¹g podmiotów, które mog¹ z niej skorzystaæ,
w szczególnoœci poprzez w³¹czenie by³ych w³aœcicieli i ich spadkobier-
ców. Zdaje siê, ¿e przepis ten pe³ni funkcjê zbli¿on¹ do reprywatyzacyjnej.
Ustawodawca stworzy³ okreœlonym podmiotom uprzywilejowan¹ pozy-
cjê w zakresie mo¿liwoœci nabycia nieruchomoœci.

Przewidziane pierwszeñstwo w nabyciu nieruchomoœci przys³uguje
by³emu w³aœcicielowi (jego spadkobiercom) zbywanej nieruchomoœci,
który utraci³ w³asnoœæ na podstawie przepisów dekretu, tak¿e wówczas,
gdy Skarb Pañstwa ponownie przej¹³ w³asnoœæ tej nieruchomoœci przed
dniem 1 stycznia 1992 r. od kolejnego w³aœciciela, który uzyska³ akt
nadania w³asnoœci ziemi34.

33 Wy³¹czenia w stosowaniu pierwszeñstwa wynikaj¹ enumeratywnie z art. 29 ust. 1
pkt 1a. Chodzi tu o wy³¹czenie osób i nieruchomoœci, o których mowa w ustawie z dnia
6 maja 1945 r. o wy³¹czeniu ze spo³eczeñstwa polskiego wrogich elementów (Dz.U. Nr 17,
poz. 96, Nr 34, poz. 203 i Nr 55, poz. 307 oraz z 1946 r. Nr 11, poz. 73); art 38 w zwi¹zku
z ustaw¹ z dnia 6 maja 1945 r. o maj¹tkach opuszczonych i porzuconych (Dz.U. Nr 17,
poz. 97, Nr 24, poz. 144 i Nr 30, poz. 179); art. 2 ustawy z dnia 3 stycznia 1946 r.
o przejêciu na w³asnoœæ Pañstwa podstawowych ga³êzi gospodarki narodowej (Dz.U. Nr 3,
poz. 17, ze zm.; art. 2 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o maj¹tkach opuszczonych i po-
niemieckich (Dz.U. Nr 13, poz. 87, ze zm.; art. 1 dekretu z dnia 5 wrzeœnia 1947 r.
o przejêciu na w³asnoœæ Pañstwa mienia pozosta³ego po osobach przesiedlonych do ZSRR
(Dz.U. Nr 59, poz. 318, z 1949 r. Nr 53, poz. 404 oraz z 1969 r. Nr 13, poz. 95); art. 38
ust. 3 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
z 1969 r. Nr 22, poz. 159, z 1972 r. Nr 27, poz. 193 oraz z 1974 r. Nr 14, poz. 84);
art. 2 ust. 1 lit. b dekretu Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzeœnia
1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13, z 1946 r. Nr 49,
poz. 279, z 1957 r. Nr 39, poz. 172 oraz z 1968 r. Nr 3, poz. 6).

34 Zob. wyrok SN z 13 grudnia 2006 r., II CSK 302/06 (OSNC 2007, nr 11, poz. 170).
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Zgodnie z orzeczeniem s¹du apelacyjnego w Poznaniu, skoro usta-
wodawca nie wprowadzi³ terminu „ ostatni w³aœciciel”, to brak jest podstaw
do zwê¿aj¹cej wyk³adni art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r., aby zasiêgiem tej
normy prawnej obj¹æ wy³¹cznie osoby, które w sposób w³aœcicielski
w³ada³y nieruchomoœci¹ przed ponownym uzyskaniem w³asnoœci przez
Skarb Pañstwa bezpoœrednio przed 1992 r. i tylko takie osoby uznaæ za
„by³ych w³aœcicieli”.35

Pojêcie „by³y w³aœciciel zbywanej nieruchomoœci” obejmuje zarówno
ostatniego w³aœciciela przed przejêciem na rzecz Skarbu Pañstwa, jak
i poprzednich w³aœcicieli. U¿ywaj¹c okreœlenia „by³y w³aœciciel”, ustawo-
dawca odniós³ je do pierwotnych w³aœcicieli, którzy w wyniku aktów
nacjonalizacyjnych wydanych po drugiej wojnie œwiatowej utracili w³a-
snoœæ nieruchomoœci rolnych bez ekwiwalentu. Takiego rozumienia
wyra¿enia „by³y w³aœciciel” nie mo¿e zmieniæ okolicznoœæ, ¿e po przejêciu
od tych osób w³asnoœci nieruchomoœci Skarb Pañstwa przyzna³ j¹ innym
osobom w ramach tzw. parcelacji, a nastêpnie ponownie przej¹³ tê w³asnoœæ
na przyk³ad w wyniku wyw³aszczenia lub postêpowania scaleniowego.
Przeciwne stanowisko prowadzi³oby do nieuzasadnionego zró¿nicowania
pozycji prawnej by³ych w³aœcicieli. Tym, w stosunku do których Skarb
Pañstwa pozosta³ w³aœcicielem od chwili przymusowego przejêcia, przy-
s³ugiwa³oby pierwszeñstwo, natomiast grupie by³ych w³aœcicieli, w sto-
sunku do których Skarb Pañstwa po przymusowym przejêciu w³asnoœci
nieruchomoœci rozporz¹dzi³ nimi na rzecz osób trzecich, a nastêpnie
ponownie przej¹³ w³asnoœæ, pierwszeñstwo nie przys³ugiwa³oby36.

Zwrot „nieruchomoœci przejête na rzecz Skarbu Pañstwa” obejmuje
grunty, które przechodzi³y z mocy samego prawa, na podstawie orzeczeñ
s¹dowych, aktów administracyjnych lub zdarzeñ cywilnoprawnych37.

Oprócz przedstawionej wy¿ej zasady pierwszeñstwa uregulowanej
w art. 29 ust. 1 ustawy, skorzystanie z której prowadzi do nabycia w³asnoœci

35 Zob. wyrok S¹du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2007 r., I ACa 653/06,
lex nr 446241.

36 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 13 grudnia 2006 r., II CSK 302/06 (OSNC 2007,
nr 11, poz. 170).

37 Zob. uchwa³ê TK z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, (Dz.U. z 1996 r. Nr 91,
poz. 441); J. F r e l i c h, Zasada pierwszeñstwa wyra¿ona w art. 43 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami w œwietle uchwa³y nr W 19/95 Trybuna³u Konstytucyjnego,
Rejent 1998, nr 10, s. 88.
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nieruchomoœci w trybie bezprzetargowym, z pierwszeñstwem w ustawie
spotykamy siê jeszcze w przypadku sprzeda¿y przez Agencjê nierucho-
moœci Skarbu Pañstwa w trybie przetargowym. Osoba nabywcy mo¿e
byæ ustalona na podstawie przetargu ofert pisemnych. W przypadku
zg³oszenia kilku równorzêdnych ofert pierwszeñstwo ma osoba podle-
gaj¹ca przepisom o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników oraz pracownik
i spó³ka pracowników zlikwidowanego pañstwowego przedsiêbiorstwa
gospodarki rolnej, nabywaj¹cy nieruchomoœæ roln¹ w celu powiêkszenia
lub utworzenia gospodarstwa rolnego.

Orzecznictwo wyra¿a przekonanie, ¿e umowa zawarta z naruszeniem
ustawowo okreœlonej procedury jest niewa¿na mimo braku sprzecznoœci
treœci b¹dŸ celu umowy z ustaw¹38. Naruszenie zaœ pierwszeñstwa prze-
widzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r. przy zawieraniu umowy sprzeda¿y
nieruchomoœci rolnej nie powoduje jej niewa¿noœci. Zdaniem s¹du prze-
pisy tej ustawy nie tworz¹ elementów procedury maj¹cej poprzedzaæ
umowê z osob¹ uprzywilejowan¹ lub osob¹ trzeci¹, dla powstania pierw-
szeñstwa nie jest bowiem niezbêdne przeprowadzenie sformalizowanej
w ustawie procedury wstêpnej39.

Agencji przys³uguje niezmiennie od chwili uchwalenia ustawy prawo
pierwokupu nieruchomoœci rolnych przy „odsprzeda¿y” przez nabywcê
w okresie 5 lat od nabycia jej od Agencji40.

Liczne nowelizacje regulacji ustawowej œwiadcz¹ o poszukiwaniu przez
ustawodawcê ci¹gle nowych rozwi¹zañ, które zapewni³yby skuteczn¹
realizacjê polityki rolnej pañstwa.

38 Zob. wyrok SN z 13 wrzeœnia 2001 r. IV CKN 381/00 (OSNC 2002, nr 6, poz. 75).
39 Zob. uchwa³ê SN z 21 grudnia 2006 r. III CZP 121/06 (OSNC 2007, nr 10, poz. 149).
40 13 lutego 2008 r. Rzecznik Praw Obywatelskich skierowa³ wniosek do Trybuna³u

Konstytucyjnego o stwierdzenie niezgodnoœci z Konstytucj¹ RP wykonywania przez Agencjê
Nieruchomoœci Rolnych prawa odkupu na podstawie art. 29 ust. 5 ustawy z 19 paŸdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa. Wniosek dotyczy
stwierdzenia niezgodnoœci tego artyku³u ustawy z kilkoma artyku³ami Konstytucji (art. 2,
art. 21 ust. 1, art. 64 w zwi¹zku z art. 31 ust. 3) i formu³uje zarzut niekonstytucyjnoœci
prawa odkupu nieruchomoœci rolnych wykonywanych przez ANR jako powiernika Skarbu
Pañstwa w odniesieniu do mienia tworz¹cego Zasób W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa.
W uzasadnieniu wniosku czytamy m.in., ¿e wspomniany przepis ustawy nie okreœla sy-
tuacji, w których ANR mo¿e korzystaæ z tego prawa, a tak¿e, i¿ odkupuj¹c sprzedane
uprzednio nieruchomoœci, Agencja mo¿e dzia³aæ w celach spekulacyjnych.
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3. Znaczenie oraz wp³yw prawa wspólnotowego na swobodê
umów odnosz¹cych siê do obrotu nieruchomoœciami rolnymi

Zgodnie z art. 295 Traktatu ustanawiaj¹cego Wspólnotê Europejsk¹
z 27 marca 1957 r. (TWE)41 traktat nie narusza w ¿aden sposób przepisów
pañstw cz³onkowskich dotycz¹cych re¿imu w³asnoœci mienia.

W ujêciu TWE przez stosunki w³asnoœciowe nale¿y rozumieæ wszelkie
istotne elementy przepisów w³asnoœciowych w znaczeniu konstytucyj-
nym. Wchodz¹ tu zatem zarówno przepisy dotycz¹ce w³asnoœci prywat-
nej, wyw³aszczenia lub innych form uspo³ecznienia, jak te¿ przepisy
dotycz¹ce korzystania z w³asnoœci42.

Z uwagi na treœæ art. 295 TWE nie istniej¹ wszak¿e akty prawa wtórnego
poœwiêcone wprost w³asnoœci czy obrotowi nieruchomoœciami rolnymi.
Nie oznacza to jednak, ¿e zagadnienia struktury gruntowej rolnictwa nie
s¹ przedmiotem regulacji Unii Europejskiej (UE).

Rozbudowane unijne ustawodawstwo strukturalne jest tego najlep-
szym przyk³adem. Pocz¹wszy od II Planu Mansholta z 1968 r. obrót
nieruchomoœciami rolnymi w UE powinien prowadziæ do koncentracji
gruntów rolnych, jednak¿e w ramach gospodarstw o charakterze rodzin-
nym, oraz winien zapewniaæ obejmowanie gospodarstw rolnych przez
osoby legitymuj¹ce siê kwalifikacjami zawodowymi umo¿liwiaj¹cymi
prowadzenie racjonalnej, nowoczesnej gospodarki rolnej43.

Postulat koncentracji gruntów mia³ za zadanie stworzenie optymalnej
pod wzglêdem obszarowym struktury gospodarstw rolnych. Nie mo¿na
go uto¿samiaæ wy³¹cznie z metod¹ zapobiegania nadmiernemu rozdrob-
nieniu gospodarstw rolnych. Mieœci siê w nim równie¿ chêæ ustanowienia
mechanizmów przeciwdzia³aj¹cych nadmiernej koncentracji gruntów.

Po utworzeniu Unii Europejskiej wprowadzenie bezpoœredniej ochrony
prawa w³asnoœci nast¹pi³o z wejœciem w ¿ycie Traktatu z Maastricht

41 Tekst skons. Dz.Urz. UE C 321/37 z dnia 29 grudnia 2006 r.
42 M. B e d n a r e k, B. K o r d a s i e w i c z, Polskie prawo obrotu gruntami na tle stan-

dardów europejskich i postanowieñ wi¹¿¹cych Polskê umów miêdzynarodowych, Studia
Prawnicze 1996, nr 1-4, s. 245.

43 A. L i c h o r o w i c z, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wed³ug ustawy z 11 IV
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachod-
niej, Studia Iuridica Agraria, t. IV, Bia³ystok 2005, s. 9 i nast.
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w 1993 r. W art. 6 ust. 2 chroni on prawa podstawowe, które gwaran-
towane s¹ przez Europejsk¹ Konwencjê Praw Cz³owieka i Podstawowych
Wolnoœci (EKPC), a które tak¿e wywodz¹ siê ze wspólnych tradycji
konstytucyjnych pañstw cz³onkowskich. Podczas konferencji w Amster-
damie w 1997 r. zmieniaj¹c traktat o Unii Europejskiej (TUE) do art. 6
dodano ust. 1, który chroni prawo w³asnoœci nie tylko jako zasadê
wynikaj¹c¹ ze wspólnej tradycji konstytucyjnej pañstw cz³onkowskich,
ale gwarantuje ochronê jako zasada instytucjonalna. Statuuj¹c zasadê
instytucjonaln¹, art. 6 TUE sprawia, ¿e gwarancje ochrony prawa w³a-
snoœci nie s¹ równoleg³e wobec art. 295 TWE. Wspomniany art. 6 TUE
nie kszta³tuje wprost treœci prawa w³asnoœci, jako prawa podstawowego,
chocia¿ – chroni¹c rozporz¹dzanie w³asnoœci¹ – okreœla granice, w jakich
pañstwo mo¿e realizowaæ swoje uprawnienia wynikaj¹ce z art. 295 TWE.
W doktrynie prawa europejskiego powszechnie uznaje siê, ¿e przepis art.
295 TWE nie stanowi gwarancji prawnej w³asnoœci, ale te¿ nie blokuje
stworzenia takiej gwarancji44.

Warto podkreœliæ, ¿e ujêcie prawa w³asnoœci jako prawa podstawo-
wego ma taki skutek, i¿ nie tylko winno byæ ono respektowane przez
wspólnotowe instytucje oraz pañstwa cz³onkowskie, ale winno byæ
chronione. Na gruncie art. 295 trudno jest wywieœæ jakieœ uprawnienia
instytucji UE poza nakazem nienaruszania re¿imu w³asnoœci w pañstwach
cz³onkowskich. Pamiêtaæ jednak nale¿y o zwi¹zkach miêdzy w³asnoœci¹
a procesem integracji gospodarczej w ramach Wspólnoty. To w³aœnie
proces integracji gospodarczej zakreœla granice, w jakich pañstwa cz³on-
kowskie mog¹ swobodnie kszta³towaæ w³asnoœciowy porz¹dek prawny,
poniewa¿ nie pozwala on na naruszanie zasad wspólnotowego prawa.
Pañstwa cz³onkowskie, kreuj¹c prawo w³asnoœci, nie s¹ ca³kowicie
niezale¿ne. Uprawnienia poszczególnych pañstw cz³onkowskich wynika-
j¹ce z art. 295 TWE nie wy³¹czaj¹ obowi¹zku dzia³ania w zgodnoœci
z podstawowymi zasadami traktatowymi45.

44 A. J u r c e w i c z, W³asnoœæ w ujêciu prawa wspólnotowego – zarys, Studia Iuridica
Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bia³ystok 2005, s. 69 i nast.

45 Wyrazem tego kierunku jest przede wszystkim wyrok TK z dnia 31 stycznia 2001 r.,
P 4/99 (OTK 2001, nr 1, poz. 5).
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Przedstawiciele doktryny prawa rolnego zwracaj¹ uwagê, ¿e ustawo-
dawstwo europejskie wywiera istotny wp³yw na rozwi¹zania wewnêtrzne
krajów cz³onkowskich w zakresie ustawodawstwa rolnego, tak¿e na te
dziedziny i instytucje, w które bezpoœrednio nie ingeruje. Oddzia³ywanie
takie mo¿na zauwa¿yæ w procesie wyk³adni prawa wewnêtrznego, gdzie
wyk³adnia oparta na unijnych Ÿród³ach i zasadach prawa dominuje nad
odpowiednimi zasadami, które wypracowane s¹ przez prawo wewnêtrz-
ne. Rozwi¹zania ustawodawstw krajów cz³onkowskich w zakresie prawa
rolnego, mimo ¿e nie wchodz¹ w obrêb prawa wewnêtrznego nieobjêtego
bezpoœredni¹ integracj¹ prawa UE, ulegaj¹ uniformizacji. Równie¿ w we-
wnêtrznych, tradycyjnych instytucjach prawa prywatnego, przy pomocy
których Unia decyduje siê realizowaæ swe cele w zakresie wspólnej polityki
rolnej, zaczynaj¹ siê pojawiaæ w coraz wiêkszym stopniu elementy o cha-
rakterze publicznoprawnym46.

4. Wnioski

Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e przyjêty przez ustawodawcê ustrój rolny
powinien jednoznacznie okreœlaæ treœæ oraz zakres regulacji prawnorolnych.
Zasady ustroju rolnego okreœlone w Konstytucji powinny zostaæ sprecy-
zowane w ustawodawstwie zwyk³ym, maj¹cym praktyczne znaczenie dla
stosunków prawnorolnych. Mimo ró¿nego sposobu podejmowania prób
kwalifikacji elementów ustroju rolnego w dekrecie z 1944 r. czy wreszcie
w ustawie z 2003 r. – motywy ustawodawcy nie by³y co do zasady
przestrzegane. Wyrazem tego jest ju¿ dekret z 1944 r. statuuj¹cy przez
prawodawcê, ¿e pañstwo gwarantuje ochronê i uregulowanie w³asnoœci
rolniczej w „oparciu o silne, zdrowe i zdolne do wydatnej produkcji go-
spodarstwa rolne”, chocia¿ ówczesna polityka rolna zaprzecza³a tym de-
klaracjom. Praktycznie do 1957 r. cywilnoprawny obrót nieruchomoœciami
rolnymi by³ prawie niemo¿liwy, a po tej dacie, mimo wejœcia w ¿ycie
kodeksu cywilnego, w pe³ni reglamentowany administracyjnie47.

46 A. L i c h o r o w i c z, Problematyka prawna harmonizacji polskiej regulacji obrotu
gruntami rolnymi z ustawodawstwem Unii Europejskiej w przedmiocie struktur agrarnych,
[w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk,
Poznañ-Kluczbork 1999, s. 150 i nast. oraz literatura tam podana.

47 Sprzeda¿ nieruchomoœci rolnej z zasobu Pañstwowego Funduszu Ziemi w trybie
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o sprzeda¿y nieruchomoœci Pañstwowego Funduszu Ziemi
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Przepis art. 23 Konstytucji, mimo ¿e kszta³tuje ustrój rolny, który ma
byæ oparty na gospodarstwach rodzinnych, jest tylko deklaracj¹ poli-
tyczn¹, niemaj¹c¹ w³aœciwego odzwierciedlenia w ustawodawstwie
zwyk³ym po 1997 r. Poniewa¿ ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego
nie daje podstaw do budowania ustroju rolnego, gdy¿ ogranicza ten ustrój
do w¹sko pojêtego obrotu rodzinnymi gospodarstwami rolnymi, bez
uwzglêdnienia wspó³czesnych wymagañ rolnictwa komplementarnego48.
W istocie zapewnia tylko nadmiern¹ ingerencjê Skarbu Pañstwa w obrót
nieruchomoœciami rolnymi.

Ochrona w³asnoœci rolniczej bez w¹tpienia powinna stanowiæ podsta-
wowy element ustroju rolnego. Poddanie tego obrotu zasadom swobod-
nego rynku doprowadzi³o w warunkach polskich do dalszej degradacji
rolnictwa zarówno pod wzglêdem obszarowym, jak i produkcyjnym.
Œcis³e po³¹czenie elementów odnosz¹cych siê do ochrony w³asnoœci
rolniczej powinno byæ rozumiane nie tylko w aspekcie obszarowym takich
gospodarstw, wymaganych do ich prowadzenia, ale w równym stopniu
kszta³towaæ elementy proprodukcyjne w ramach rozwoju obszarów
wiejskich.

oraz uporz¹dkowaniu niektórych spraw zwi¹zanych z przeprowadzeniem reformy rolnej
i osadnictwa rolnego (Dz.U. Nr 17, poz. 71 ze zm.) wymaga³a wydania decyzji admini-
stracyjnej wskazuj¹cej kandydata na nabywcê. Ostateczna decyzja administracyjne stano-
wi³a przes³ankê zawarcia umowy sprzeda¿y. Oznacza³o to, ¿e brak przedmiotowej decyzji
albo wydanie jej po dacie zawarcia umowy skutkowa³y bezwzglêdn¹ niewa¿noœci¹ umowy
sprzeda¿y.

48 Zob. ustawê z dnia 7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich z udzia-
³em œrodków Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarów Wiejskich
(Dz.U. z 2007 r. Nr 64, poz. 427 ze zm.); E. To m k i e w i c z, Polityka rozwoju obszarów
wiejskich na lata 2007-2013 (perspektywy na tle dotychczasowej ewolucji ustawodaw-
stwa), Studia Iuridica Agraria, t. VI, red. S. Prutis, K. Stefañska, s. 23 i nast.


