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Wstep

Obrét nieruchomo$ciami rolnymi poddany jest bardzo szczegolowej
regulacji prawnej zawartej w ustawie z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, Kodeksie cywilnym oraz innych aktach prawnych, do
ktérych odwoluje sie wymieniona ustawa. Siedemnascie nowelizacji
od wejscia w zycie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w tym jede-
nascie po 30.04.2016 r., utrudnia jej stosowanie. Dodatkowa zlozonos¢
zbywania i nabywania nieruchomo$ci rolnych wynika miedzy innymi
z tego, ze do tych czynnosci maja zastosowanie przepisy ustaw zmie-
niajacych, jak: ustawa z 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw, ustawa z 26.04.2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego oraz niektdrych innych ustaw, ktére w niezbednym
zakresie zostaly omowione w ostatniej czesci opracowania. Trudno$é
w stosowaniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego powoduje przede
wszystkim wielo§¢ odwolan do przepiséw, w tym wielokrotne. Dazac do
wyczerpujacej analizy poszczegolnych jednostek redakcyjnych powota-
nej ustawy, przy ich analizie konieczne bylo oméwienie w niezbednym
zakresie innych artykuléw, do ktoérych dany przepis nawigzywat.

Nabycie nieruchomosci rolnej rézni sie od nabycia innej nieruchomo-
$ci miedzy innymi tym, Ze jej nabywca czgsto ma okreslone obowiazki,
ktérych nie ma nabywca nieruchomosci nierolnych. Nieprzestrzeganie
przepisow, bedace wynikiem braku §wiadomosci obowigzkdw po stro-
nie nabywcy nieruchomosci rolnej, moze doprowadzi¢ do utraty nie-
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Wstep

ruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa, po wydaniu wyroku przez sad,
na skutek stwierdzonych nieprawidlowosci w wyniku kontroli przepro-
wadzonej przez KOWR. Te zagadnienia, w tym uprawnienia kontrolne
KOWR, réwniez byly przedmiotem analiz.

Autorzy skladaja podzieckowania panu Mateuszowi Czechowskiemu za
pomoc w scaleniu poszczegélnych czesci Komentarza.
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USTAWA

2 11.04.2003 r.

o ksztattowaniu ustroju rolnego

(Dz.U. 22019 r. poz. 1362; zm.: Dz.U. z 2020 r. poz. 284)



W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych,
ktore w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podsta-
we ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlas-
ciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej,
w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli
i dla wspierania zréwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgo-
dzie z wymogami ochrony srodowiska i sprzyjajacego rozwojowi ob-
szarow wiejskich, uchwala si¢ niniejsza ustawe.

[Zakres przedmiotowy ustawy]

Ustawa okresla zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa przez:

1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych;

2) przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rol-
nych;

3) zapewnienie prowadzenia dzialalnoséci rolniczej w gospodar-
stwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach;

4) wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich;

5) wdrazanie i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa;

6) aktywna polityke rolng panstwa.

Preambuta nie ma charakteru normatywnego. Moze stanowic jedy-
nie pomoc w wykladni przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. Celem komentowane]j ustawy jest wprowadzenie zasad obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Zasady te od 30.04.2016 r.! majg charak-

' Przez zmiany wprowadzone art. 7 u.w.s.n.
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Art. 1 Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

ter do$¢ restrykcyjny. Zostaly one ztagodzone nowelizacjg na podsta-
wie art. 1 uw.z.ukr. Zgodnie z art. 23 Konstytucji RP podstawa ustro-
ju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne, zdefiniowane w art. 5
ust. 1 wk.u.r. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma tworzy¢ silne
i stabilne ekonomicznie gospodarstwa rolne?, prowadzone przez osoby
fizyczne jako gospodarstwa rodzinne.

Przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomoséci rolnych i ak-
tywna polityka panstwa przejawia sie¢ miedzy innymi w nabywaniu nie-
ruchomosci rolnych przez KOWR, dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa,
na skutek korzystania z prawa pierwokupu lub z prawa nabycia nieru-
chomosci rolnych, wyznaczeniu limitu na poziomie 300 ha uzytkéw
rolnych, jakie mogg wchodzi¢ w sklad gospodarstwa rodzinnego oraz
wprowadzeniu, jako kryterium, wyrazenia zgody przez Dyrektora
Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci rolne;.

Grunty rolne stanowig dobro publiczne®. Dla zachowania waloréw
rolniczych niezbedne jest prowadzenie produkcji rolnej przez osoby
majgce wlasciwe kwalifikacje. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go wprowadza nadrzedng zasade, ze grunty rolne moze naby¢ rolnik
indywidualny, ktory posiada kwalifikacje rolnicze okre§lone w art. 6
ust. 2 pkt 2. Dbato$¢ o zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach
wyrazona jest rowniez w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a uk.u.r., ktory stanowi,
ze decyzja o nabyciu nieruchomosci rolnych wydawana jest na wniosek
osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, posia-
dajacej kwalifikacje rolnicze.

Cele ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zwigzane ze wspieraniem
rozwoju obszaréw wiejskich i wdrazaniem instrumentéw wsparcia rol-
nictwa zostaly wyrazone w art. 2a ust. 4 pkt 3 u.k.u.r.,, stanowigcym, ze
zgode na nabycie nieruchomosci rolnych moga uzyskac osoby fizyczne

2 D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, War-
szawa 2020, s. 25.
3 D. Lobos-Kotowska, M. Staniko, Ustawa..., s. 27.
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1

zamierzajace powiekszy¢ gospodarstwo rolne, gdy przyznano im po-
moc, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a u.w.r.o.w., tj. na rozpoczecie
dziatalnosci gospodarczej przez mtodych rolnikow.

Stosujac w praktyce ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego do obrotu
nieruchomo$ciami, nalezy zbada¢, czy*:

- do zamierzonej umowy nabycia nieruchomosci stosuje si¢ komen-
towang ustawe;

- zbywca moze dokonac czynnosci, czy tez jest ograniczony na przy-
kiad okresem, przez ktéry musi by¢ wlascicielem nieruchomosci
(dotyczy to naby¢ po 30.04.2016 r.);

- mozliwe jest przeniesienie wlasnosci rolnej na planowanego nabyw-
ce, czy tez potrzebuje on zgody Dyrektora Generalnego KOWR;

- zbywca moze przenie$¢ wlasnos$¢ nieruchomosci, czy tez ma obo-
wigzek prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktérego wchodzi
zbywana nieruchomosci (art. 2b uk.u.r.);

- do czynnosci przenoszacej wlasno$¢ lub zdarzenia prawnego bedzie
miato zastosowanie prawo pierwokupu lub prawo nabycia;

- nabywca nieruchomosci rolnej bedzie zobowigzany prowadzi¢ go-
spodarstwo rolne oraz czy nie bedzie mégl przedmiotowej nieru-
chomosci zby¢ i odda¢ w posiadanie w okreslonym terminie (art. 2b
ust. 1 wkou.r).

Przedstawione zasady postepowania przy nabywaniu nieruchomosci
dotycza miedzy innymi sagdéw, organdéw egzekucyjnych, ktore prowa-
dza zbywanie nieruchomosci rolnych w postepowaniach egzekucyj-
nych wedlug przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego oraz ustawy
2 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

* P. Bender, Podstawowe problemy praktyczne stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (u.k.u.r.) po nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw, materiat szkoleniowy
prezentowany podczas szkolenia notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie 5.02.2020 r.

Wojciech Gonet 21



Art. 1a Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

[Nieruchomosci rolne wytgczone z zakresu stosowa-
nia ustawy]

Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do:
1) nieruchomosci rolnych:

a) wchodzacych w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (Dz. U. 22019 r. poz. 817 i 1080),

b) o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

c) bedacych drogami wewnetrznymi,

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

e) w ktorych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budyn-
kow jako grunty pod stawami, stanowia co najmniej 70% po-
wierzchni nieruchomoscis

2) udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci, o ktorych mowa

w pkt 1.

Komentowany przepis wskazuje nieruchomoséci i udzialy w nierucho-
mosciach, ktorych obrét nie podlega ograniczeniom ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, na przykltad nie podlegaja one prawu pierwo-
kupu KOWR czy tez KOWR w stosunku tych nieruchomosci nie ma
uprawnienia do zlozenia o$wiadczenia o ich nabyciu w przypadku za-
warcia innych uméw niz sprzedazy. Nabywca nieruchomosci rolnych
omawianych w tym przepisie nie ma obowigzku prowadzenia gospo-
darstwa rolnego przez 5 lat (art. 2b ust. 1 uk.u.r.) oraz nie dotyczy go
zakaz zbywania i oddawania tych nieruchomosci w posiadanie innym
podmiotom (art. 2b ust. 2 u.ku.r.).

W sktad ZWRSP wchodzg (art. 12 ust. 1-2 w zw. z art. 1-2 u.g.n.r.SP):
1) nieruchomoéci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylacze-
niem gruntéw znajdujacych sie w zarzadzie Laséw Panstwowych na
podstawie przepisow ustawy z 28.09.1991 r. o lasach i w zarzadzie
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. la

parkéw narodowych na podstawie przepiséw ustawy z 16.04.2004 r.
o ochronie przyrody;

2) nieruchomodci i skfadniki mienia pozostate po likwidacji panstwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrze-
szen;

3) lasy niewydzielone geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych
wpkt1i2;

4) nieruchomoéci w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyj-
nych;

5) nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i praw-
nych;

6) nieruchomosci w uzytkowaniu lub faktycznym wtadaniu oséb fi-
zycznych, os6b prawnych oraz innych jednostek organizacyjnych;

7) nieruchomosci w Panistwowym Funduszu Ziemi;

8) nieruchomosci rolne przejmowane na wtasno$¢ Skarbu Panstwa na
podstawie decyzji administracyjnych lub z innych tytutéw.

Przepisy art. 1, 2 i 12 u.g.n.r.SP postuguja si¢ pojeciem ,,mienie Skarbu
Panstwa’, ktorym sg nie tylko nieruchomosci, udzialy w nieruchomos-
ciach, lecz réwniez prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na przyklad
bedacego wlasnoscig JST, jakie moze przystugiwaé Skarbowi Panstwa.
Kazda nieruchomos¢ rolna, udzial w nieruchomosci rolnej, prawo uzyt-
kowania wieczystego gruntéw rolnych, jakie wchodza w sklad ZWRSP,
wylaczone sg z ograniczen w obrocie nieruchomosciami wynikajacymi
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W szczegolnosci KOWR z ZWRSP:

1) wydzierzawia albo sprzedaje nieruchomosci rolne na powigksze-
nie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych, na zasadach okreslo-
nych w rozdziatach 6 lub 8 u.g.n.r.SP, z wylgczeniem nieruchomo-
éci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha oraz nieruchomosci
rolnych przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, miejscowym planie rewitalizacji albo miejsco-
wym planie odbudowy na cele inne niz rolne, a w przypadku braku
miejscowego planu - na cele niezwigzane z kierunkami i zasada-
mi ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, okreslonymi
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Komentarz zawiera szczegélowe oméwienie zasad obrotu nieruchomo$éciami rolnymi oraz pro-
pozycje rozwiazan probleméw, ktére moga wystapi¢ w zwiazku z ich stosowaniem. Autorzy
przedstawili m.in. takie zagadnienia, jak:

- instytucja prawa pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej i KOWR oraz tzw. prawo
nabycia nieruchomosci rolnej przystugujace KOWR,

- obrét nieruchomosciami rolnymi, udziatami, jak réwniez akcjami nalezacymi do spdtek
bedacych whascicielami czy uzytkownikami wieczystymi gruntéw rolnych,

- sytuacje, gdy obrét nieruchomoséciami rolnymi jest swobodny,

- przestanki i tryb uzyskania decyzji Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia
Rolnictwa zezwalajace na nabycie nieruchomoéci rolnych, a takze zbywanie i nabywanie
nieruchomosci bez uzyskania zgody,

- obowiazki notariusza sporzadzajacego akt dotyczacy obrotu nieruchomo$ciami rolnymi,

- obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnych i kontrola wykonania przedmiotowych
obowigzkdw.

Ograniczenia w obrocie nieruchomogciami oraz przypadki ich fagodzenia uregulowane sa
w innych aktach prawnych. Dlatego w celu kompleksowego ujecia tematyki obrotu nierucho-
moéciami rolnymi oméwiono réwniez wybrane przepisy ustawy z 14.04.2016 . 0 wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektorych
ustaw, a takze ustawy z 26.04.2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz
niektdérych innych ustaw, ktore utatwiaja obrét nieruchomo$ciami rolnymi.

Publikacja przeznaczona jest dla notariuszy, aplikantéw notarialnych, referendarzy sgdowych,
pracownikéw Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, a takze dla prawnikéw zajmujacych sie
obrotem nieruchomosciami.

Pawel A. Blajer - doktor habilitowany nauk prawnych; adiunkt w Katedrze Prawa Rolnego
Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego, wyktadowca i nauczyciel aka-
demicki; notariusz; prowadzi szkolenia dla notariuszy, adwokatow oraz aplikantéw notarialnych
iadwokackich poswiecone problematyce obrotu nieruchomosciami rolnymi i gruntami le$nymi;
autor kilkudziesieciu publikacji.

Wojciech Gonet - doktor habilitowany nauk prawnych, profesor Uniwersytetu Przyrodniczo-
-Humanistycznego w Siedlcach; notariusz; prowadzi szkolenia dla aplikantéw notarialnych
i notariuszy oraz szkolenia na kursach przygotowujacych do panstwowego egzaminu notarial-
nego; uczestnik i prelegent wielu konferencji naukowych — krajowych i miedzynarodowych;
autor ponad 100 publikacji naukowych, w tym monografii i komentarzy.
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