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USTAWA

z dnia 11 kwietnia 2003 r.

o ksztattowaniu ustroju rolnego

(tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 461)

W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktére w mysl
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowig podstawe ustroju rolnego Rzeczy-
pospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej
w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowe-
go obywateli i dla wspierania zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie
z wymogami ochrony $rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszarow wiejskich,
uchwala sie niniejsza ustawe.

[Formy ksztattowania ustroju rolnego panstwal

Ustawa okresla zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa przez:
1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych;
2) przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych;
3) zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach;
4) wspieranie rozwoju obszarow wiejskich;
5) wdrazanie i stosowanie instrumentoéw wsparcia rolnictwa;
6) aktywna polityke rolng panstwa.
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Art. 1 Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

V. Perspektywa konstytucyjna ....... ... ... L. 23
VI. Perspektywa europejska . ....... ... . . . 24
VII. Wskazéwki interpretacyjne . ....... .. ... ... .. 26

I. Wprowadzenie

. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadza daleko posunieta reglamentacje
prawng w odniesieniu do nieruchomosci rolnych. Obrét tymi nieruchomosciami - na
podstawie réznego rodzaju zdarzen prawnych - podlega istotnym restrykcjom. Odno-
szg si¢ one nie tylko do nabywania, lecz takze do korzystania z nieruchomosci rolnych.

. W art. 2a ust. 1 u.k.u.r. wprowadzono zasade, zgodnie z ktorg nabywca nieruchomosci
rolnej moze by¢ - z zastrzezeniem wyjatkéw ustawowych - wylgcznie rolnik indywi-
dualny (okreslony w art. 6 ust. 1 u.k.u.r.).

. Zgodnie z art. 2a ust. 2 u.k.u.r. obowigzujg ograniczenia obszarowe dotyczace nabywa-
nych nieruchomosci rolnych. Powierzchnia takich nieruchomosci, z uwzglednieniem
dotychczasowych gruntéw wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy
(zdefiniowanego w art. 5 ust. 1 u.k.u.r.), nie moze zasadniczo przekracza¢ 300 ha uzyt-
kéw rolnych (gérna norma obszarowa).

. W mys¢l art. 2b ust. 1 u.ku.r. nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany pro-
wadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktorego weszta ta nieruchomosé, przez okres co
najmniej 5 lat od dnia jej nabycia. Gdy nabyweca jest osobg fizyczng, musi prowadzi¢
to gospodarstwo osobiscie. Co wigcej, w powyzszym okresie nieruchomo$¢ nie moze
by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom (art. 2b ust. 2 uk.u.r.).

. Kontroli oraz ingerencji pafistwowej podlegaja takze — w pewnym zakresie — zmiany
podmiotowe w spotkach prawa handlowego, ktdre sg wlascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci rolnych o powierzchni co najmniej 5 ha (zob. art. 3a, 3b,
3¢, a takze art. 4 ust. 6 uk.u.r.).

. W ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego przyznano liczne instrumenty prawne agencji
panstwowej — Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa. Moze ona w szerokim zakre-
sie wplywa¢ na obroét nieruchomosciami rolnymi, m.in. wydajac zgody na ich nabywanie
oraz zbywanie (art. 2a ust. 4, art. 2b ust. 3 u.k.u.r.), wykonujac prawo pierwokupu (art. 3
ust. 4, art. 3a ust. 1 wkou.r) oraz prawo nabycia (art. 3b ust. 1, art. 4 uk.u.r.), Zadajac
przymusowego wykupu nieruchomosci rolnych (art. 9 ust. 3 uku.r).

. Przepisy komentowanej ustawy stanowia wyrazisty przejaw ogélnej polityki prowa-
dzonej od wielu lat w Polsce, ktéra cechuje si¢ glteboka i wieloaspektowy ingerencja
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1

panstwa w dziedzine rolnictwa, w szczegélnosci obrét nieruchomosciami rolnymi
w naszym kraju.

Z literatury por. np. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, War-
szawa 2019, s. 8 i n.; P. Blajer, Rozwazania o rozszerzaniu sig zakresu regulacji prawno-
rolnej z uwzglednieniem perspektywy notariusza, PPR 2021/2, s. 113 i n.; P. Czechow-
ski, K. Marciniuk, Wspélczesne uwarunkowania prawne rynku nieruchomosci rolnych
- gléwne plaszczyzny regulacyjne, PPR 2021/1, s. 13 i n.; E. Gniewek [w:] System Prawa
Prywatnego, red. Z. Radwanski, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020,
s. 342 i n.; P. Litwiniuk, Ochrona wlasnosci rolniczej w swietle ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, PPR 2019/2, s. 47 i n. D. Lobos-Kotowska, M. Staniko, Ustawa o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 17 i n.; K. Marciniuk, Prawne
instrumenty ingerencji wladzy publicznej w obrét nieruchomosciami rolnymi jako srodki
ksztattowania ustroju rolnego, Bialystok 2019, s. 30 i n.; P. Popardowski [w:] Prawo rol-
ne. Obrot nieruchomosciami rolnymi. Komentarz, red. P. Popardowski, Warszawa 2021,
s. 10 i n.; P. Rusak-Romanowska, Nabywanie nieruchomosci rolnych w Polsce, ,Inter-
cathedra” 2020/4, s. 207 i n. oraz powolane tam pi$miennictwo.

Il. Rys historyczny

. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego weszta w zycie 16.07.2003 r. Podstawowym
impulsem do jej uchwalenia byly zblizajaca si¢ data wejscia Polski do Unii Europej-
skiej oraz obawy przed otwarciem naszego rynku obrotu nieruchomosciami rolnymi
na nabywcéw pochodzacych z panstw czlonkowskich Unii Europejskiej. W obliczu
stwierdzonych utomnosci strukturalnych polskiego rolnictwa ustawa ta miata zapo-
biega¢ m.in. nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz rozdrabnianiu go-
spodarstw rolnych.

,Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego panstwa wprowadza do systemu prawa nowe
regulacje w sferze gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi, ktére majg na celu po-
prawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej kon-
centracji nieruchomoéci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia gospodarstw rolnych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. W obrocie tymi nieruchomosciami, jak
réwniez w ich wydzierzawianiu nie ma zadnych ograniczen zaréwno podmiotowych,
jak i przedmiotowych, co powoduje negatywne skutki gospodarcze, wyrazajace si¢
w poglebianiu stopnia rozdrabniania gospodarstw rolnych” (Uzasadnienie projektu
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych ustaw, Sejm IV ka-
dencji, druk sejmowy nr 1128 z 28.11.2002 r., www.sejm.gov.pl, s. 1).

Ustawa ta od poczatku spotkala si¢ z Zywym zainteresowaniem w pi$miennic-
twie prawniczym. Por. np. L. Bladek, Niektore rozwazania na temat ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego, Rej. 2003/9, s. 140 i n.; T. Ciodyk,
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T. Zagorski, P. Iwaszkiewicz, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w praktyce,
SIA 2005/4, s. 146 i n.; P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji praw-
nej w swobodg obrotu nieruchomosciami rolnymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego i jej wplyw na interpretacje ustawodawstwa krajowego, SIA 2005/5, s. 25 i n.;
J. Gérecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, PiP 2003/10,
s. 5 i n.; E. Klat-Gorska, Ograniczenia w nabywaniu wlasnosci nieruchomosci rolnych
wedtug ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2004/5 (cz. I), s. 58 i n.; 2004/6
(cz. II), s. 72 i n.; E. Klat-Goérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2014, s. 15 i n.; A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture
gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego,
KPP 2004/2, s. 387 i n.; A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug
ustawy z 11 IV 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego
Europy Zachodniej, SIA 2005/4, s. 9 i n.; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Zakres zasto-
sowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do regulacji prawnorolnych w Kodeksie
cywilnym, PPR 2020/1, s. 11 i n.; ]. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, SPE 2004/69, s. 111 i n; R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztattowa-
nia ustroju rolnego, Rej. 2003/5, s. 21 i n.; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2003/9 (cz. I),
s. 48 i n., 2003/11 (cz. II), s. 113 i n.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — na przestrzeni lat — podlegala istotnym
zmianom. Jej aktualny ksztalt dalece odbiega od pierwotnej postaci.

Najwigksze znaczenie mialy liczne, glebokie zmiany wprowadzone ustawg o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa. Zmiany
te weszly w zycie 30.04.2016 r. Wprowadzono je przede wszystkim ze wzgledu na kon-
czacy sie okres przejsciowy dotyczacy nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow
po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej. Zaostrzyly one w powaznym stopniu rezim
normatywny obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, wprowadzajac $cisla reglamentacje
ich nabywania na rozmaitych podstawach prawnych.

»Podkreslenia wymaga, ze w dniu 1 maja 2016 r. mija 12 lat cztonkostwa Polski
w Unii Europejskiej. W tym dniu zakonczy si¢ okreslony w ust. 4.2 zatacznika XII do
Aktu o przystapieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej 12-letni okres
ochronny na zakup polskiej ziemi rolnej przez cudzoziemcéw. Istnieje zagrozenie,
ze po tej dacie ziemia rolna w Polsce bedzie przedmiotem wzmozonego zaintereso-
wania nabywcow z innych krajéw Unii Europejskiej, zwlaszcza tych, w ktérych ceny
ziemi rolnej s znacznie wyzsze niz w Polsce, oraz gdzie istniejg silne bariery praw-
ne uniemozliwiajace nabycie ziemi rolnej przez cudzoziemcow, a takze przez wilas-
nych obywateli, niebedacych rolnikami. Takie ograniczenia prawne istniejg m.in. we
Francji, Niemczech czy Danii. Poza tym, z uwagi na prognozowane w przyszlosci
coraz wigksze problemy z zapewnieniem bezpieczenstwa zywnosciowego zwigzane
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z kurczeniem si¢ zasobow ziemi uprawnej na $wiecie, spodziewane jest wzmozone
zainteresowanie ziemig rolniczg z tego powodu, Ze jej zakup oznaczal bedzie ko-
rzystng lokate kapitalu. Powyzsze obawy wzmacnia okolicznos¢, ze polscy rolnicy
sg dyskryminowani zanizong, znacznie odbiegajaca od $redniej w Unii Europejskiej,
wielkoscig doptat bezposrednich dla rolnikéw, co sprawia, ze stabiej dotowani polscy
rolnicy nie bedg na réwni konkurowaé w ubieganiu sie o nabycie ziemi z silniej do-
towanymi rolnikami z wielu innych krajéw Unii Europejskiej. Projektowana ustawa
zmierza do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej spekulacyjnym
wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktére nie gwarantuja zgodnego
z interesem spolecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze. Obowiazu-
jace w tej materii przepisy prawne w zaden sposob nie przeciwdzialajg spekulacyj-
nemu wykupywaniu nieruchomosci rolnych i nie gwarantuja wykorzystania naby-
tych nieruchomosci na cele rolnicze” (Uzasadnienie projektu ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw, Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 293 z 4.03.2016 r.,
www.sejm.gov.pl, s. 2).

Stan prawny po wejsciu w zycie zmian, ktdre wprowadzita ustawa o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, doczekal sie
licznych omoéwien w pismiennictwie. Zmiany te na ogél poddawano zasadniczej
krytyce. Por. np. A.K. Biernacka, Administracyjnoprawne ograniczenia w zakresie ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi, MoP 2018/7, s. 353 i n.; H. Ciepta, Aspekty prawne
obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 . na nowych zasadach ustalonych w ustawie
z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pavistwa,
Rej. 2016/9, s. 33 i n.; W. Fortunski, M. Kupis, Uwagi do ustawy o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego po nowelizacji, NPN 2016/2, s. 27 i n.; J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach po nowelizacji ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, MoP 2016/12, s. 627 i n.; A. Jurcewicz, Wplyw ustawy
z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno-
sci Rolnej Skarbu Paristwa na ksztattowanie ustroju rolnego - zagadnienia wybrane,
SIA 2017/15, s. 217 i n; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
obowigzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 r., KPN 2016/2, s. 49 i n.; ]. Mikotajczyk, Ob-
rot nieruchomosciami rolnymi w Swietle ostatnich zmian wprowadzonych ustawg z dnia
14 kwietnia 2016 roku - wybrane zagadnienia, ,,Acta Universitatis Lodziensis. Folia
Iuridica” 2016/77, s. 123 i n.; J. Pisulinski, O niektérych osobliwosciach obrotu nieru-
chomosciami rolnymi, Rej. 2016/5, s. 23 i n.; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 47 i n;
Al]. Szereda, Problematyka orzeczenia sgdu w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego,
KPN 2016/4, s. 107 i n.; Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2017/10 (cz. 1), s. 41 i n., 2017/11 (cz. II),
s. 9in; Z. Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po
nowelizacji z 2016 r., Rej. 2017/7, 5. 951 n.
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Obecna struktura ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wynika przede wszystkim
ze zmian wprowadzonych na podstawie przepiséw nowelizacji z 26.04.2019 r. Wspo-
mniane zmiany weszly w zZycie 26.06.2019 r. Ustawodawca dostrzegl, ze dotychczasowy
rezim prawny obrotu nieruchomosciami rolnymi ma charakter nadmiernie restrykcyj-
ny, dysfunkcjonalny oraz systemowo niespdjny. Dlatego wprowadzil wytaczenia libera-
lizujace w pewnym stopniu ten obrdt, a takze regulacje precyzujace niektore zagadnie-
nia zwigzane z tym obrotem (zwlaszcza proceduralne) oraz poszerzajace kompetencje
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

»[...] nie zmieniajac wprowadzonego ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych ustaw wymogu, zgodnie z ktérym nabywca nieruchomosci rolnej moze
by¢, co do zasady, rolnik indywidualny, zdecydowano o wprowadzeniu rozwigzan, kto-
re beda mialy na celu zlagodzenie dotychczas obowigzujacych ograniczen w obrocie
nieruchomosciami rolnymi” (Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 3298 z 13.03.2019 r.,
www.sejm.gov.pl, s. 3).

Z pismiennictwa por. np. P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2019/11 (cz. I), s. 9 i n., 2019/12 (cz. 1I),
s. 91in., 2020/2 (cz. I1I), s. 9 i n; P. Blajer, Umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 26.04.2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego oraz niektérych innych ustaw, Rej. 2019/12, s. 102 i n.; W. Fortunski, M. Ku-
pis, Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — zarys wyktadu, NPN 2019/2
(cz. 1), s. 25 in., 2019/3 (cz. IT), s. 23 i n.; K. Maj, Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego obowigzujgca od dnia 26 czerwca 2019 r., KPN 2019/2, s. 63 i n.

Ze wzgledu na zmieniajacy si¢ — w istotnym zakresie - stan prawny nalezy z duza
ostroznoscig korzysta¢ z dotychczasowego orzecznictwa oraz pi$miennictwa na po-
trzeby interpretacji aktualnie obowiazujacych przepisow ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

lll. Cele ustawy

U podstaw regulacji prawnych, ktére wprowadzono w ustawie o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego, lezy zalozenie o szczegdlnym znaczeniu nieruchomosci rolnych w zyciu
gospodarczym oraz spolecznym w Polsce (por. np. P. Popardowski [w:] Prawo...,
s.23in.).

»Nieruchomosci rolne (grunty rolne) sa najwazniejszym $rodkiem produkcji Zywnosci
i realizacji fundamentalnego obowigzku wyzywienia catego spoteczenstwa. Wlasciwosci
umozliwiajace rolnicze wykorzystanie gruntéw nie majg charakteru powszechnego,

18



Komentarz obejmuje analize przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a takze
powiazanych z nig przepiséw ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Witas-
nosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz ustawy nowelizujacej ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego
z 2019 r. Szczegolowo oméwiono problemy interpretacyjne wynikajace z tych przepiséw i przed-
stawiono praktyczne propozycje ich rozwigzania.

Autor omowit m.in.:

« pojecie nieruchomosci rolnej,

« nabywanie nieruchomoéci rolnych przez rolnikéw indywidualnych oraz wyjatki od tej zasady,
+ obowiazki nabywcy nieruchomosci,

« prawo pierwokupu oraz nabycia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

W drugim wydaniu znacznie rozszerzono i pogtebiono dotychczasowa analize przepisow, m.in.
w zwiazku z wejSciem w Zycie przepiséw ustawy z 18.11.2020 r. o doreczeniach elektronicznych
oraz ustawy z 17.12.2020 r. o promowaniu wytwarzania energii elektrycznej w morskich far-
mach wiatrowych. Uwzgledniono najnowsze orzecznictwo sadow powszechnych oraz sadow
administracyjnych, aktualne pi$miennictwo oraz biezacg praktyke Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa.

Tomasz Czech - doktor nauk prawnych, radca prawny, autor cenionych komentarzy m.in. do
przepiséw o ksiegach wieczystych i hipotece, prawach konsumenta, kredycie hipotecznym,
kredycie konsumenckim i ustawy deweloperskiej, a takze wielu innych publikacji z dziedziny
prawa cywilnego i bankowego, prowadzit wyklady dla sedzidw i referendarzy sagdowych
w Krajowej Szkole Sadownictwa i Prokuratury m.in. z zakresu spraw wieczystoksiegowych
oraz obrotu nieruchomosciami rolnymi.
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