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USTAWA

z dnia 11 kwietnia 2003 r.

o ksztattowaniu ustroju rolnego

(tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2569; zm.: Dz.U. z 2023 r. poz. 326, poz. 412, poz. 595, poz. 1688,

poz. 1890, poz. 1933)

W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktéore 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)
2)
3)

4)
5)
6)

poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych;

przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych;
zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach;

wspieranie rozwoju obszarow wiejskich;

wdrazanie i stosowanie instrumentow wsparcia rolnictwa;

aktywna polityke rolng panstwa.

Spis tresci
I Wprowadzenie . .......... i 14
Il Rys historyczny .. ... . . . 15
. Celeustawy .......... i 19
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Art. 1 Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

IV.  Ogdlna ocena ustawy . ..............uiiriiinn... 23
V. Perspektywa konstytucyjna ........... ... ... . ..., 24
VI.  Perspektywa europejska ............. .. ... ... .. ... 25
VII.  Wskazdéwki interpretacyjne . . ............... ... ..... 26

I. Wprowadzenie

. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadza daleko posunietg reglamentacje
prawna w odniesieniu do nieruchomosci rolnych. Obrot tymi nieruchomo$ciami —
na podstawie réznego rodzaju zdarzen prawnych - podlega istotnym restrykcjom.
Odnosza 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.k.u.r. nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany pro-
wadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktorego weszta ta nieruchomos¢, przez okres co
najmniej 5 lat od dnia jej nabycia. Gdy nabywca jest osoba fizyczng, musi prowadzi¢
to gospodarstwo osobiscie. Co wiecej, w powyzszym okresie nieruchomos¢ nie moze
by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.).

. Kontroli oraz ingerencji panstwowej podlegaja takze — w pewnym zakresie — zmiany
podmiotowe w spdtkach handlowych, ktore sg wlascicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi nieruchomosci rolnych o powierzchni co najmniej 5 ha (zob. art. 3a, 3b, 3c,
a takze art. 4 ust. 6 uk.u.r.).

. W ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego przyznano liczne instrumenty prawne
agencji panstwowej — Krajowemu O$rodkowi Wsparcia Rolnictwa. Moze ona w sze-
rokim zakresie wplywaé na obrot nieruchomos$ciami rolnymi, m.in. wydajac zgody
na ich nabywanie oraz zbywanie (art. 2a ust. 4, art. 2b ust. 3 uwku.r.), wykonujac
prawo pierwokupu (art. 3 ust. 4, art. 3a ust. 1 uk.u.r.) oraz prawo nabycia (art. 3b
ust. 1, art. 4 wkou.r), zadajac przymusowego wykupu nieruchomosci rolnych (art. 9
ust. 3 wkou.r).
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1

. Przepisy komentowanej ustawy stanowia wyrazisty przejaw ogolnej polityki prowadzo-
nej od wielu lat w Polsce, ktora cechuje si¢ gleboka i wieloaspektows ingerencjg panstwa
w dziedzine rolnictwa, w szczegdlnosci 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 si¢ zakresu regulacji prawno-
rolnej z uwzglednieniem perspektywy notariusza, PPR 2021/2, s. 113 i n.; P. Czechowski,
K. Marciniuk, Wspdiczesne uwarunkowania prawne rynku nieruchomosci rolnych -
gléwne plaszczyzny regulacyjne, PPR 2021/1, s. 13 i n.; P. Gata, M. Lata, Obrot nie-
ruchomosciami rolnymi w projekcie Kodeksu rolnego a ustawa o ksztattowaniu ustroju
rolnego [w:] Lubelsko-warszawska debata o projekcie Kodeksu rolnego, red. B. Jezynska,
A. Niewiadomski, Warszawa 2023, s. 138 i n.; E. Gniewek [w:] System Prawa Pry-
watnego, red. Z. Radwanski, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020,
s. 342 i n.; P. Litwiniuk, Ochrona wtasnosci rolniczej w swietle ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, PPR 2019/2, s. 47 i n.; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, 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 utomnodci 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$ciami rolnymi, ktére maja na celu po-
prawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej kon-
centracji nieruchomoéci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia gospodarstw rolnych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. W obrocie tymi nieruchomo$ciami, 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).
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Art. 1 Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Ustawa ta od poczatku spotkata si¢ z Zywym zainteresowaniem w pi$miennictwie
prawniczym. Por. np. L. Bladek, Niektore rozwazania na temat ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2003/9, s. 140 i n.; T. Ciodyk, T. Za-
gorski, P. Iwaszkiewicz, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w praktyce, SIA 2005/4,
s. 146 i n; P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobo-
de obrotu nieruchomosciami rolnymi w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego i jej
wplyw na interpretacje ustawodawstwa krajowego, SIA 2005/5, s. 25 i n.; J. Gorecki,
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-Gorska, 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 ksztaftowaniu ustroju rolnego, KPP 2004/2,
s. 387 i n.; A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug ustawy
z 111V 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy
Zachodniej, SIA 2005/4, s. 9 i n.; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Zakres zastosowania
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do regulacji prawnorolnych w Kodeksie cywil-
nym, PPR 2020/1, s. 11 i n.; J. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, SPE 2004/69, s. 111 i n.; R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztattowania ustro-
ju rolnego, Rej. 2003/5, s. 21 i n.; Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
sci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2003/9 (cz. 1), s. 48 in.,,
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 Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zmiany
te weszly w zycie 30.04.2016 r. Wprowadzono je przede wszystkim ze wzgledu na kon-
czacy sie okres przejéciowy dotyczacy nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw
po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej. Zaostrzyly one w powaznym stopniu rezim
normatywny obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, wprowadzajac $cista reglamentacje
ich nabywania na rozmaitych podstawach prawnych.

»Podkreslenia wymaga, ze w dniu 1 maja 2016 r. mija 12 lat czlonkostwa Polski w Unii
Europejskiej. W tym dniu zakonczy sie okreslony w ust. 4.2 zalacznika XII do Aktu
o przystapieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej 12-letni okres ochron-
ny na zakup polskiej ziemi rolnej przez cudzoziemcow. Istnieje zagrozenie, ze po tej
dacie ziemia rolna w Polsce bedzie przedmiotem wzmozonego zainteresowania na-
bywcéw z innych krajow Unii Europejskiej, zwlaszcza tych, w ktorych ceny ziemi rol-
nej sg znacznie wyzsze niz w Polsce, oraz gdzie istniejg silne bariery prawne uniemoz-
liwiajace nabycie ziemi rolnej przez cudzoziemcdw, a takze przez wlasnych obywateli,
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niebedacych rolnikami. Takie ograniczenia prawne istnieja m.in. we Francji, Niem-
czech czy Danii. Poza tym, z uwagi na prognozowane w przysztosci coraz wieksze
problemy z zapewnieniem bezpieczenstwa zywnosciowego zwigzane z kurczeniem
si¢ zasobow ziemi uprawnej na $wiecie, spodziewane jest wzmozone zainteresowa-
nie ziemig rolniczg z tego powodu, Ze jej zakup oznaczal bedzie korzystng lokate
kapitatu. Powyzsze obawy wzmacnia okoliczno$¢, ze polscy rolnicy sg dyskrymi-
nowani zanizong, znacznie odbiegajaca od $redniej w Unii Europejskiej, wielkoscia
doplat bezposrednich dla rolnikéw, co sprawia, ze stabiej dotowani polscy rolnicy
nie beda na réwni konkurowaé¢ w ubieganiu si¢ o nabycie ziemi z silniej doto-
wanymi rolnikami z wielu innych krajéow Unii Europejskiej. Projektowana usta-
wa zmierza do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej spekula-
cyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktére nie gwarantuja
zgodnego z interesem spolecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze.
Obowigzujgce w tej materii przepisy prawne w zaden sposob nie przeciwdzialaja
spekulacyjnemu wykupywaniu nieruchomosci rolnych i nie gwarantujg wykorzy-
stania nabytych nieruchomosci na cele rolnicze” (Uzasadnienie projektu ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa oraz o zmianie 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, ktére wprowadzila ustawa o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, doczekal sie
licznych omoéwienn 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 ksztattowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa,
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 spétkach 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 Witasno-
sci Rolnej Skarbu Panistwa na ksztattowanie ustroju rolnego - zagadnienia wybrane,
SIA 2017/15, s. 217 i n.; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
obowigzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 r., KPN 2016/2, s. 49 i n.; ]. Mikotajczyk, Obrot
nieruchomosciami rolnymi w $wietle ostatnich zmian wprowadzonych ustawq 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 ksztaltowaniu ustroju rolnego,
KPN 2016/4, s. 107 i n.; Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle
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ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2017/10 (cz. I), s. 41 i n., 2017/11 (cz. II),
s. 9 in; Z. Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po
nowelizacji z 2016 r., Rej. 2017/7, 5. 95 i n.

Obecna struktura ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wynika przede wszystkim
ze zmian wprowadzonych na podstawie przepiséw nowelizacji uk.u.r. z 26.04.2019 r.
Wspomniane zmiany weszly w zycie 26.06.2019 r. Ustawodawca dostrzegl, ze dotych-
czasowy rezim prawny obrotu nieruchomosciami rolnymi ma charakter nadmiernie
restrykcyjny, dysfunkcjonalny oraz systemowo niespdjny. Dlatego wprowadzit wy-
faczenia liberalizujace w pewnym stopniu ten obrot, a takze regulacje precyzujace
niektére zagadnienia zwigzane z tym obrotem (zwlaszcza proceduralne) oraz posze-
rzajace kompetencje Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa.

»[...] nie zmieniajac wprowadzonego ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o 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,
ktore beda mialy na celu ztagodzenie 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. II),
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. II), 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.

Dalsze, obszerne zmiany w komentowanej ustawie wprowadzono na podstawie prze-
pisow nowelizacji uk.u.r. z 13.07.2023 r. Dotycza one wielu szczegélowych zagadnien
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami rolnymi oraz kompetencjami Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

»Zmiany w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
z 2022 1. poz. 2569, z pdzn. zm.), zwanej dalej «ukur», majg natomiast na celu dopre-
cyzowanie i usprawnienie realizacji przepiséw zwigzanych z obrotem nieruchomoscia-
mi rolnymi na rynku prywatnym” (Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa oraz niektorych innych
ustaw, Sejm IX kadencji, druk sejmowy nr 3429 z 3.07.2023 r., www.sejm.gov.pl, s. 1).
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Z pismiennictwa por. J. Bieluk, Kilka uwag o nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego z 23 lipca 2023 r., PPR 2023/2, s. 25 i n.; K. Maj, Dwudziesta pierwsza nowe-
lizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w ciggu ostatnich osmiu lat - wybrane
zagadnienia, KPN 2023/3, s. 83 i n.

Ze wzgledu na zmieniajacy si¢ — w istotnym zakresie - stan prawny nalezy z duza
ostroznoscig korzysta¢ z dotychczasowego orzecznictwa oraz piSmiennictwa na po-
trzeby interpretacji aktualnie obowigzujacych przepiséw ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

lll. Cele ustawy

U podstaw regulacji prawnych, ktére wprowadzono w ustawie o ksztalttowaniu ustroju
rolnego, lezy zalozenie o szczegdlnym znaczeniu nieruchomosci rolnych w zyciu gospo-
darczym oraz spolecznym w Polsce (por. np. P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 23 i n.).

»Nieruchomosci rolne (grunty rolne) sa najwazniejszym srodkiem produkeji zywnosci
i realizacji fundamentalnego obowigzku wyzywienia catego spoteczenstwa. Wtasci-
wosci umozliwiajace rolnicze wykorzystanie gruntéw nie majg charakteru powszech-
nego, trwalego i niezmiennego. Postgp cywilizacyjny, procesy urbanizacyjne oraz
zmiany klimatyczne powodujg, ze zasoby gruntdéw rolnych do$¢ szybko malejg wsku-
tek zmian ich przeznaczenia, degradacji wlasciwoséci produkcyjnych badz catkowitej
dewastacji srodowiska. Z tych wzgledéw grunty rolne traktowaé nalezy jako niepo-
mnazalne dobro publiczne i jako takie powinny by¢ poddane szczegdlnym regulacjom
prawnym. Prawna ochrona z reguly powinna by¢ realizowana jako ochrona ilo$ciowa,
majgca na celu utrzymanie istniejacego areatu gruntéw rolnych i zapewnienie ich wlas-
ciwego wykorzystania, oraz jako ochrona jakosciowa, ktorej celem jest niepogarszanie
wlasciwosci produkeyjnych gleb oraz przywracanie utraconych wlasciwosci gruntom
rolnym. Niewatpliwie zatem ochronny charakter majg takze przepisy ustalajace zasady
i tryb obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. W zwigzku z powyzszym, konieczne jest
wprowadzenie odpowiednich przepiséw prawnych, ktére pozwolg na wlasciwg dystry-
bucje nieruchomosci rolnych jako niepomnazalnego dobra publicznego” (Uzasadnie-
nie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 293 z 4.03.2016 r., s. 1-2).

Komentowana ustawa rozwija zasade wyrazong w art. 23 zdanie pierwsze Konstytu-
cji RP, zgodnie z ktéra podstawg ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne.
Powolany przepis zobowigzuje naszego ustawodawce do wprowadzenia tadu prawne-
go, w ktorym kluczowa role w strukturze polskiego rolnictwa majg odgrywaé gospo-
darstwa rodzinne.

Zob. Uzasadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 293 z 4.03.2016 r., s. 13:
,Celem projektowanych zmian ustawowych nie jest wylacznie reakcja na opisane wyzej
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praktyki godzace w bezpieczenstwo Zywnosciowe panstwa i stan jego posiadania, ale
réwniez ustanowienie fadu prawnego stanowigcego rzeczywiste odzwierciedlenie zasa-
dy wyrazonej w art. 23 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym podstawa ustroju rolnego pan-
stwa jest gospodarstwo rodzinne. Norma wyrazona w art. 23 Konstytucji RP znalazla
sie w jej rozdziale I, co oznacza, ze ustrojodawca nadal jej fundamentalne znaczenie dla
organizacji Zycia spolecznego i gospodarczego panstwa. W celu realizacji tak zakres-
lonej wizji ustroju rolnego niezbedna jest réwniez nowelizacja ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803) oraz ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1014, 1433 i 1830 oraz z 2016 r. poz. 50). Proponowane zmiany
w tych ustawach zmierzaja w trzech zasadniczych kierunkach, pozwalajacych uczyni¢
z gospodarstwa rodzinnego podstawe ustroju rolnego panstwa (a zatem doprowadzi¢
do urzeczywistnienia zasady wskazanej w art. 23 Konstytucji RP)”

Jak wskazuje sie w art. 1 u.k.u.r., omawiana ustawa okresla zasady ksztaltowania ustro-
ju rolnego. W nauce prawa ustrdj rolny ogélnie opisuje sie jako uktad stosunkow
wlasnosciowych i form organizacji produkcji w rolnictwie, jak réwniez form organi-
zacyjnych rynku rolnego (tak np. A. Stelmachowski [w:] P. Czechowski, M. Korzycka-
-Iwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii
Europejskiej, Warszawa 1997, s. 11; szerzej por. np. K. Marciniuk, Prawne..., s. 30 i n.;
P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 38 i n.).

W rzeczywistosci przepisy komentowanej ustawy regulujg jedynie wycinek tej problema-
tyki, odnoszac si¢ przede wszystkim do obrotu nieruchomosciami rolnymi. Tytul usta-
wy oraz brzmienie art. 1 u.k.u.r. dalece odbiegaja od faktycznego — waskiego i fragmen-
tarycznego — zakresu normowania ujetego w przepisach tej ustawy (por. np. J. Bieluk,
Ustawa..., s. 8; E. Klat-Gorska, Ustawa..., s. 22; A. Lichorowicz, Instrumenty..., s. 387 i n;
D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 21; K. Marciniuk, Prawne..., s. 385 i n.;
P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 52-56, 92-94; Z. Truszkiewicz, Zakres..., s. 95-96, 99).

Cele ustawodawcy mozna zrekonstruowa¢ przede wszystkim na podstawie preambuly
zamieszczonej w komentowanej ustawie (dodanej w art. 7 pkt 1 u.wis.n.). Nalezy za-
strzec, ze preambula nie stanowi per se Zrédla praw podmiotowych ani obowigzkéw.
Powinna by¢ jednak wykorzystywana — w ramach wykladni celowo$ciowej oraz syste-
mowej — do odczytywania norm prawnych, ktére wynikajg z poszczegolnych przepisow
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (por. np. W. Gonet [w:] P. Blajer, W. Gonet, Usta-
wa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 19; J. Mikolajczyk,
Funkcje preambuty w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, SIL vol. XXVI, 2017/1,
s. 131 i n; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 94-97).

Znaczenie normatywne preambuly w polskim systemie prawnym bylo przedmio-
tem analizy Trybunatu Konstytucyjnego - zob. np. wyrok TK z 11.05.2007 r., K 2/07,
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OTK-A 2007/5, poz. 48; postanowienie TK z 25.10.2011 r., K 36/09, OTK-A 2011/8,
poz. 93.

Pierwszoplanowym celem, jaki zadeklarowano w preambule, jest wzmocnienie ochro-
ny i rozwoju gospodarstw rodzinnych. Maja one - zgodnie z art. 23 zdanie pierw-
sze Konstytucji RP — stanowi¢ podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej
(zob. komentarz do art. 5 uwk.u.r, tezy 4 i n.).

Komentowana ustawa — wedlug preambuty - zmierza do zapewnienia wlasciwego za-
gospodarowania ziemi rolnej w Polsce. Grunty takie majg by¢ wykorzystywane przede
wszystkim do prowadzenia dziatalnosci rolnicze;j.

W preambule ustawodawca deklaruje rowniez troske o zapewnienie bezpieczenstwa zyw-
nosciowego obywateli. Bezpieczenistwu takiemu stuzy odpowiednia gospodarka ziemia
rolng, w wyniku ktérej m.in. powstaja produkty spozywcze w ilosciach zapewniajacych
wyzywienie ludnoéci zamieszkatej w naszym kraju (por. np. P. Popardowski [w:] Prawo...,
s. 30-31; P. Wojciechowski, Bezpieczeristwo zywnosciowe a ograniczenia w nabywaniu
nieruchomosci rolnych w kontekscie strategii ,Od pola do stotu”, PPR 2021/1, s. 147 i n;
P. Wojciechowski, Ograniczenie obrotu nieruchomosciami rolnymi a bezpieczeristwo zyw-
nosciowe [w:] Z zagadnier: systemu prawa. Ksiega jubileuszowa Profesora Pawta Czechow-
skiego, red. A. Niewiadomski, K. Marciniuk, P. Litwiniuk, Warszawa 2021).

Ponadto - stosownie do koncowej czesci preambuly — przepisy komentowanej ustawy
maja wspiera¢ zréwnowazone rolnictwo prowadzone w zgodzie z wymogami ochrony
srodowiska i sprzyjajace rozwojowi obszaréw wiejskich. Deklaracja ta nie znajduje jed-
nak szerszego odzwierciedlenia w rzeczywistosci. W ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego mozna co najwyzej wskazaé przepisy, ktore zapobiegaja nadmiernej koncen-
tracji uzytkow rolnych (zob. art. 2a ust. 2 uk.u.r.).

W konsekwencji wystepuje rozdzwick miedzy szeroko ujetym brzmieniem preambuly
a rzeczywistym zakresem normowania w przepisach komentowanej ustawy (podobnie
P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 96-97).

Cele ustawodawcy nalezy takze rekonstruowaé w drodze analizy art. 1 ukur
(por. np. P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 97 i n.). Przepis ten — w kilku punktach - opi-
suje formy ksztaltowania ustroju rolnego panstwa. W $wietle art. 1 u.k.u.r.,, odwolujac
sie do wyktadni historycznej, nalezy przyja¢é, ze komentowana ustawa zmierza do:
1) poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych w Polsce (utworzenia sil-
nych, stabilnych ekonomicznie gospodarstw i zapobiegania ich rozdrabnianiu);
2) przeciwdzialania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych (zapobiegania
kumulacji wlasnos$ciowej ziemi w takim stopniu, ze gospodarstwa rolne tracg
charakter gospodarstwa rodzinnego);
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3) zapewnienia prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach (dazy si¢ do odpowiedniego wykorzysty-
wania nieruchomosci na potrzeby produkeji rolnej m.in. dla zapewnienia bezpie-
czenstwa zywnos$ciowego obywateli).

~Wprowadzenie w Zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego bylo podyktowane zamiarem ustawodawcy uregulowania obrotu rolnego za
pomocg mechanizméw prowadzacych do poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdzialania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz za-
pewnienia prowadzenia gospodarstw rodzinnych przez osoby o odpowiednich kwali-
fikacjach. Przyjete rozwigzania maja zapewni¢ rodzinom rolniczym zrédlo utrzymania
i przyczynia¢ si¢ do podniesienia poziomu zycia na wsi przez powigkszanie gospo-
darstw rodzinnych” (wyrok SN z 20.09.2018 r., IV CSK 455/17, LEX nr 2577319).

W art. 1 pkt 4 wk.u.r. zadeklarowano takze wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich.
Analiza poszczegolnych przepiséw komentowanej ustawy wskazuje, ze kwestia ta
w rzeczywisto$ci nie jest objeta jej zakresem.

W art. 1 pkt 6 uwkur. jest mowa o aktywnej polityce rolnej panstwa. Przepis ten jest
o tyle niewlasciwie skonstruowany, ze prowadzenie aktywnej polityki nie moze by¢ ce-
lem samym w sobie, a powinno zmierza¢ do pewnego rezultatu (tak tez J. Bieluk, Usta-
wa..., s. 13). Podobna uwage mozna sformulowac¢ odnosnie do art. 1 pkt 5 uku.r, ktéry
odwoluje sie do wdrazania i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa. Wykorzysty-
wanie takich instrumentdéw nie moze by¢ samodzielnym celem, lecz jedynie $rodkiem
do osiagniecia jakiego$ celu (por. jednak P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 100).

Ani w preambule, ani w art. 1 u.k.u.r. nie wyrazono wprost jednego z podstawowych,
rzeczywistych celow naszego ustawodawcy. Przepisy komentowanej ustawy zmierzaja
bowiem do zapobiegania wykupywaniu nieruchomosci rolnych w celach niezwigza-
nych z prowadzeniem dzialalnosci rolniczej (inwestycyjnych, spekulacyjnych itp.), co
ograniczaloby zasoby ziemi wykorzystywanej w Polsce do produkgji rolnej na potrze-
by naszego spoleczenstwa (zwlaszcza w postaci tzw. land grabbing). Wspomniany cel
mozna jednak wyprowadzi¢ z preambuly, w ktorej jest mowa o wlasciwym zagospo-
darowaniu ziemi rolnej, uwzgledniwszy réwniez wykladnie historyczng (zob. Uza-
sadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk sejm. nr 293 z 4.03.2016 r., s. 2). Znajduje on
odzwierciedlenie w licznych przepisach komentowanej ustawy (zob. zwlaszcza art. 2a
ust. 1 iart. 9 ust. 3 ukuwr.). Zmierzajac do realizacji tego celu, ustawodawca w art. 2b
ust. 1 uk.u.r. nalozyl na nabywce nieruchomosci rolnej obowiazek prowadzenia przez
5 lat gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszla ta nieruchomos¢.

Przedstawiony cel sklania ustawodawce do tworzenia — w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego — zamknietego, pelnego systemu normatywnego reglamentacji obrotu

22



26.

27.

28.

29.

30.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1

nieruchomosciami rolnymi, ktdrego nie mozna obejs¢ za pomocg rozmaitych kon-
strukcji prawnych. Trzeba zauwazy¢, ze jednocze$nie powoduje to wiele dysfunkeji
w stosowaniu omawianej ustawy (zwlaszcza w konfrontacji z zasadg autonomii woli
w obrocie cywilnoprawnym oraz potrzebg realizacji innych celéw publicznych).

W preambule oraz art. 1 uk.ur. pominieto milczeniem zasadniczy cel polityczny,
ktoéry zdecydowal o uchwaleniu komentowanej ustawy oraz wprowadzeniu zmian na
podstawie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnoséci Rolnej
Skarbu Panstwa (por. D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 18-20). Analiza
spoleczno-polityczna wskazuje, Ze przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
majg utrudnia¢ cudzoziemcom nabywanie nieruchomosci rolnych w Polsce, tworzac
system preferencji dla oséb, ktére dotychczas utworzyly i prowadza gospodarstwa
rodzinne w naszym kraju. Stuzy temu m.in. kryterium domicylu okreslone w art. 6
ust. 1 wkur.

Nalezy zaznaczy¢, ze art. 1 uwk.ur nie jest bezposrednio zrédlem praw ani obo-
wigzkéw. Moze by¢ jednak wykorzystywany do wykladni innych przepiséw ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego w ramach interpretacji systemowej oraz celowoscio-
wej (por. np. Z. Truszkiewicz, Zakres..., s. 97).

IV. Ogélna ocena ustawy

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego stoi na bardzo niskim poziomie legislacyjnym.
Zawiera wiele bledéw konstrukcyjnych. W wielu przypadkach przepisy tej ustawy
sformutowano niejasno, wadliwie pod wzgledem jezykowym, za pomocg nieostrych
wyrazen, z wykorzystaniem nieprawidlowej terminologii prawnej. Sa one stabo skore-
lowane z pozostalymi czesciami polskiego systemu prawnego (zwlaszcza z Kodeksem
cywilnym). Poza zakresem regulacji pozostawiono wiele istotnych zagadnien.

Ogodlnie rzecz ujmujac, rozwigzania prawne, ktére wprowadzono w komentowanej
ustawie oraz kolejnych nowelizacjach, nalezy - pod wzgledem merytorycznym -
oceni¢ krytycznie (por. np. P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 48-51). Skutkuja one
nadmiernymi restrykcjami w obrocie nieruchomosciami rolnymi w Polsce. Powo-
duja powstawanie licznych problemoéw praktycznych oraz dysfunkeji systemowych.
Mozna watpi¢, czy wprowadzone instrumenty normatywne sg efektywne i rzeczywi-
$cie przyczyniaja sie do osiagniecia celow zadeklarowanych przez ustawodawce od-
noénie do ksztaltowania ustroju rolnego w naszym kraju (por. np. Z. Truszkiewicz,
Adekwatnos¢ instrumentow prawnych ksztaltowania ustroju rolnego, PPR 2019/2,
s. 691n.).

De lege ferenda nalezy zglosi¢ postulat kompleksowej zmiany rezimu prawnego obrotu
nieruchomosciami rolnymi w Polsce.
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V. Perspektywa konstytucyjna

Polskiemu ustawodawcy przystuguje ogélna kompetencja do ksztaltowania ram praw-
nych ustroju rolnego w naszym panstwie (zob. art. 23 Konstytucji RP). W tym zakresie
moze m.in. wprowadzaé ustawowe ograniczenia dotyczace obrotu nieruchomosciami
rolnymi.

Wiele przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego budzi powazne zastrzezenia
w $wietle Konstytucji RP (np. art. 2a ust. 1, art. 2b ust. 1, 2 i 5, art. 3 ust. 4, art. 4
ust. 1 wkour). W istotny sposéb ograniczaja one m.in. wolnos¢ cztowieka (art. 31
ust. 1 Konstytucji RP) w jej rozmaitych aspektach obejmujacych np. swobodny wybdr
aktywnosci zawodowej czy miejsca zamieszkania (art. 52 ust. 1 Konstytucji RP), a tak-
ze wolnos¢ dzialalnosci gospodarczej (art. 20 i 22 Konstytucji RP) oraz prawo wlasno-
$ci (art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji RP). Cze$¢ z wprowadzonych rozwigzan praw-
nych zdaje si¢ narusza¢ wymaganie proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP),
biorgc pod uwage daleko idace niedopasowanie wykorzystywanych instrumentéw
normatywnych do zatozonych celéw. Ponadto niektérym przepisom zamieszczonym
w komentowanej ustawie mozna postawic zarzut niezgodno$ci z zasadg demokratycz-
nego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP), uwzgledniwszy m.in. jej aspekt doty-
czacy poprawnosci formalnej legislacji, wymaganie okreslono$ci norm oraz ochrony
zaufania obywateli do prawa. Kwestie te zostang omdwione w komentarzu dotyczacym
poszczegdlnych przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Z piSmiennictwa szerzej por. M. Bednarek, Nowe przepisy o ustroju rolnym — motywy
i koncepcja legislacyjna w aspekcie konstytucyjnym, KPN 2017/4, s. 9 i n; M. Bedna-
rek, Zgodnos¢ z konstytucjq ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi, IX Kolo-
kwium Jagiellonskie ,,Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi’, KPN 2017/3,
s. 127 i n.; M. Bidzinski, M. Chmaj, B. Ulijasz, Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa - aspekt konstytucyjnoprawny, To-
run 2017, s. 43 i n.; P. Blajer, The constitutional aspect of regulations limiting agricultural
land transactions in Poland, ,Journal of Agricultural and Environmental Law” 2022/32,
s. 7 i n.; E. Klat-Gérska, Ustawa..., s. 18-21; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa...,
s. 20; K. Marciniuk, Prawne..., s. 44 i n.; ]. Pisulinski, O niektorych..., s. 28-30; P. Popar-
dowski [w:] Prawo..., s. 51; M. Pyziak-Szafnicka, Zasadnicze problemy prawne zwigza-
ne z nowym unormowaniem obrotu nieruchomosciami rolnymi [w:] Nieruchomosci rolne
w praktyce notarialnej, red. P. Ksiezak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 15 i n. Zob. tak-
ze Uzasadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 293 z 4.03.2016 r., s. 26-39.

Po wejéciu w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, ktora wprowadzita istotne zmiany do ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, ztozono kilka wnioskéw do Trybunatu Konstytucyjnego o dokona-
nie kontroli zgodnosci przepiséw omawianej ustawy z Konstytucja RP. Najbardziej
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pogltebiong analize aspektéw konstytucyjnych zawiera wniosek Rzecznika Praw
Obywatelskich z 11.07.2016 r. Wnioski te polagczono do wspdlnego rozpoznania
(sygn. K 36/16). Dotychczas nie wydano wyroku TK w tej sprawie.

VI. Perspektywa europejska

Prawodawca krajowy - co do zasady - dysponuje duzym zakresem swobody w ksztal-
towaniu zasad normatywnych obrotu nieruchomosciami rolnymi. Wprowadzone ogra-
niczenia musza jednak uwzglednia¢ ogolne zasady prawa europejskiego (w szczegol-
nosci wynikajace z Traktatu ustanawiajacego Unie Europejska odnosnie do swobody
przeplywu kapitatu i swobody przedsiebiorczosci na rynku wewnetrznym oraz wpro-
wadzone w Karcie praw podstawowych Unii Europejskiej np. co do ochrony prawa
wlasnosci i wolnosci prowadzenia dziatalnoséci gospodarczej).

Z pi$miennictwa por. np. P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 65 i n.; B. Wlodarczyk, Obrot
nieruchomosciami rolnymi w Swietle traktatowej swobody przeplywu kapitatu, Warsza-
wa 2021, s. 30 i n.; B. Wlodarczyk, Obrét nieruchomosciami rolnymi w $wietle trakta-
towej swobody przepltywu kapitatu - rozwazania na gruncie orzecznictwa Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, PPR 2019/2, s. 37 i n.; P. Wojciechowski, Wybrane
aspekty ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi w prawie polskim w kontekscie
unijnej zasady swobody przeptywu kapitatu, PPR 2020/2, s. 25 i n.

W orzecznictwie Trybunatu Sprawiedliwosci wskazuje sig, Ze reglamentacje obrotu nie-
ruchomosciami w prawie krajowym musi uzasadnia¢ interes publiczny (np. ochrona
ludnosci wiejskiej, harmonijne zarzadzanie przestrzenia, zachowanie rolnego charakteru
gruntéw czy przeciwdziatanie ich nabywaniu w celach spekulacyjnych). Ograniczenia
takie — realizowane za pomocg rozmaitych instrumentéw prawnych — nie moga mie¢
charakteru dyskryminujacego i muszg by¢ zgodne z zasadg proporcjonalnosci.

Z orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci zob. np. wyrok z 1.06.1999 r., C-302/97,
Konle, EU:C:1999:271; wyrok z 5.03.2002 r., sprawy polaczone C-515/99, C-519/99
do C-524/99 oraz C-526/99 do C-540/99, Reisch i in., EU:C:2002:135; wyrok
z 23.09.2003 1., C-452/01, Margarethe Ospelt i Schlossle Weissenberg Familiensti-
ftung, EU:C:2003:493; wyrok z 25.01.2007 r., C-370/05, Postepowanie karne przeciw-
ko Uwe Kay Festersen, EU:C:2007:59; wyrok z 6.03.2018 ., sprawy polaczone C-52/16
i C-113/16, SEGRO i Horvath, EU:C:2018:157; wyrok z 21.05.2019 r., C-235/17, Komi-
sja Europejska przeciwko Wegrom, EU:C:2019:432; wyrok z 11.06.2020 r., C-206/19,
KOB, EU:C:2020:463.

Zob. takze rezolucje Parlamentu Europejskiego z 27.04.2017 r. w sprawie aktualne-
go stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak ulatwi¢ rolnikom dostep do grun-
tow? (2016/2141(INI)) (Dz.Urz. UE C 298 z 2018 r., s. 112); Komunikat wyjasniajgcy
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Komisji w sprawie nabywania gruntow rolnych i prawa Unii Europejskiej (2017/C 350/05)
(Dz.Urz. UE C 350 z 2017 r., s. 5); Uzasadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy
nr 293 2 4.03.2016 1., s. 39-42.

Przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego — w obecnej formule — mogg budzi¢
pod tym wzgledem istotne zastrzezenia. Wprowadzaja one wiele instrumentéw praw-
nych, ktére zdajg si¢ nieproporcjonalnie ingerowa¢ w obrét nieruchomosciami rolny-
mi. Jakkolwiek nie dyskryminuja wprost obywateli czy osoéb prawnych pochodzacych
z innych panstw czlonkowskich Unii Europejskiej, wystepuja powazne podstawy do
twierdzenia, ze skutkuja one dyskryminacja posrednia (np. przez stosowanie kryte-
rium domicylu w polaczeniu z innymi ograniczeniami czy wprowadzenie skompliko-
wanej procedury uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nieru-
chomosci rolnej przy zaktadaniu gospodarstwa rolnego w Polsce).

Warto nadmieni¢, ze w prawie krajowym wielu panstw cztonkowskich Unii Euro-
pejskiej wprowadzono ograniczenia dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi.
Ograniczenia te niejednokrotnie sg daleko posunigte i przybieraja rozmaite formu-
ty, np. wymaganie uprzedniego zezwolenia organu publicznego, prawo pierwszenstwa
nabycia nieruchomosci rolnej, administracyjna kontrola cen, obowiazek osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego, wymaganie odpowiednich kwalifikacji rolniczych
czy miejsca zamieszkania, limity koncentracji (szerzej por. P. Czechowski, A. Niewia-
domski, Instrumenty prawne reglamentacji obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce
na tle regulacji wybranych panstw europejskich, SI 2017/72, s. 87 i n.; K. Marciniuk,
Prawne..., s. 52 i n.; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 76 i n.; zob. takze Komunikat wy-
jasniajgcy Komisji..., s. 5 i n.; Uzasadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 293
2 4.03.2016 r., s. 2-10).

VII. Wskazowki interpretacyjne

W praktyce stosowania przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego - zwlasz-
cza w obrocie notarialnym - istotne znaczenie majg wskazowki interpretacyjne, ktore
wspdlnie sformulowaly organy administracji publicznej oraz samorzadu notariuszy:
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa oraz
Krajowa Rada Notarialna (zob. Wspélne Stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju
Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z dnia
27 lutego 2020 roku w sprawie stosowania w praktyce ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, http://www.kowr.gov.pl/pobierz-plik/388633, dostep: 26.10.2023 r.).

Podobne wskazéwki zostaly przedstawione we wczesniejszych dokumentach (odno-
szacych si¢ do poprzedniego stanu prawnego, lecz nadal czgsciowo aktualnych):
1) Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji Nieruchomosci Rolnych (UKUR)
z dnia 11 lipca 2003 r., LEX;
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2) Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarial-
nej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Warszawa 2016 [w:] J. Bieluk, Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019.

Powotane dokumenty nie majg szczegolnej podstawy prawnej. Wydano je w oparciu
o ogolne przepisy o zadaniach wskazanych wyzej organéw administracji oraz samo-
rzadu notarialnego.

Dokumenty, o ktérych mowa, nie sa aktami normatywnymi ani wladczymi formami
dzialania administracji. Nie wyrazaja norm prawnych i nie s3 prawnie wigzace w sto-
sunku do sadéw, organdéw administracji publicznej ani uczestnikéw obrotu. Nie stano-
wig aktéw wyktadni legalnej badz autentycznej. Nalezy je zakwalifikowaé do kategorii
czynnosci spoteczno-organizatorskich.

Dokumenty te majg jedynie znaczenie informacyjne odnosnie do obowiazujacego sta-
nu prawnego. Wyrazaja poglady dotyczace wlasciwej — w ocenie autoréw - interpre-
tacji przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nie powinny by¢ traktowane
jako dogmaty. Poglady te mogg, stosownie do okolicznosci, zosta¢ zakwestionowane
za pomocy odpowiedniej argumentacji prawnej w postepowaniu sagdowym, admini-
stracyjnym lub sagdowoadministracyjnym.

W odniesieniu do pierwszego z wymienionych dokumentéw pewne konsekwencje
prawne nalezy wyprowadzi¢ w postepowaniu administracyjnym przed Ministrem
Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Dyrektorem Generalnym KOWR. Zgodnie z art. 8
§ 1 k.p.a. organy administracji publicznej prowadza postepowanie w sposob budzacy
zaufanie jego uczestnikéw do wladzy publicznej, kierujac sie zasadami proporcjonal-
nosci, bezstronnosci i rbwnego traktowania. Bez uzasadnionej przyczyny nie odstepuja
od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw w takim samym stanie faktycznym i praw-
nym (art. 8 § 2 k.p.a.).

W konsekwencji — zgodnie z powolanymi przepisami - Minister Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi oraz Dyrektor Generalny KOWR nie powinni, bez uzasadnionej przyczyny,
wydawaé rozstrzygnie¢ administracyjnych w sposob odbiegajacy od wskazéwek in-
terpretacyjnych, ktére zawiera Wspédlne Stanowisko... w odniesieniu do przedmiotu
rozstrzygniecia. Odstepstwo od tych wskazowek w postepowaniu administracyjnym
(tj. dokonanie odmiennej wykladni obowigzujacych przepiséw) wymagatoby szczegol-
nie mocnego uzasadnienia prawnego.

Notariuszowi, ktéry dokonujac czynnosci notarialnej, kierowal sie wskazéwkami inter-
pretacyjnymi wyrazonymi w powolanych dokumentach, zasadniczo nie mozna postawic¢
zarzutu winy lub braku nalezytej staranno$ci odno$nie do ustalenia oraz zastosowania
normy prawa. Dotyczy to odpowiedzialnosci cywilnej, karnej oraz dyscyplinarne;.
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Art. 1a Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

[Nieruchomosci rolne wytaczone z zakresu stosowania ustawy]

Przepisow ustawy nie stosuje sie do:
1) nieruchomosci rolnych:

a) wchodzacych w sklad Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2022 r. poz. 2329),

b) w ktorych powierzchnia uzytkéw rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha,

¢) bedacych drogami wewnetrznymi,

d) sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19 pazdzier-
nika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa,

e) w ktorych grunty, oznaczone w ewidencji gruntow i budynkow jako grunty
pod stawami, stanowia co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci,

f) nabytych na podstawie art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie
ustawy o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow indywidualnych i cztonkow
ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz.U. poz. 53);

2) udzialow we wspolwlasnosci nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt 1.

Spis tresci

I Wprowadzenie . ............. 28
Il Zaséb Wrtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa .............. 33
Ill.  Nieruchomosci o powierzchni uzytkdw rolnych mniejszej

Niz0,3ha ... ... e 35
IV.  Drogi wewnetrzne . ............uiuinnnnnnns 47
V. Sprzedaz na rzecz najemcy z Zasobu Wtasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa .. ......... ... .. 50
VI Stawy o 52
VII.  Nieruchomosci nabyte w zwigzku z przekazaniem

gospodarstwa rolnego . ........... .. ... 56

I. Wprowadzenie

1. Wart. la u.k.u.r. unormowano kilka przypadkéw, w ktérych do nabycia nieruchomo-
$ci rolnych nie stosuje sie — w pelnym zakresie - przepisow komentowanej ustawy.
W szczegdlnosci nie jest wtedy wymagane, aby nabywcg nieruchomosci byt rolnik
indywidualny (zob. art. 2a ust. 1 u.k.u.r.). Na nabywcy nie cigzy wéwczas obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego ani zakaz zbywania nieruchomosci lub odda-
wania jej w posiadanie (art. 2b ust. 1 i 2 wk.u.r). W takich przypadkach KOWR
nie moze wykona¢ prawa pierwokupu lub nabycia (zob. art. 3 ust. 4 oraz art. 4
ust. 1 ukour.).
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1a

Z piSmiennictwa por. np. J. Bieluk, Ustawa..., s. 17 i n; W. Gonet [w:] P. Blajer,
W. Gonet, Ustawa..., s. 22 i n.; J. Mikolajczyk [w:] Notariat. Czynnosci notarialne,
red. A.J. Szereda, Warszawa 2021, s. 731 i n.; P. Litwiniuk, O wybranych problemach
dotyczgcych zakresu wylgczen spod nowego rezimu prawnego obrotu nieruchomosciami
rolnymi w Polsce, SIL vol. XXVI, 2017/1, s. 255 i n.; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko,
Ustawa..., s. 30 i n.; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 103 i n.

. Wylaczenia, ktore odnosza sie do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamieszczo-
no - naruszajac zasady prawidtowej techniki legislacyjnej — takze w kilku innych przepi-
sach wprowadzonych w réznych aktach prawnych [zob. art. 1b i Ic uku.r, art. 2 pkt 1
in fine uk.ur, art. 11 wws.n,, art. 8e ust. 2 i 3 ustawy z 7.09.2007 r. o funkcjonowaniu
gornictwa wegla kamiennego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1309)]. Nie tworza one czytelnego
i koherentnego systemu prawnego (por. J. Mikolajczyk [w:] Notariat..., s. 731; P. Popar-
dowski [w:] Prawo..., s. 105-108, 126). Przepisy te majg charakter wyjatkowy, wiec nie
powinny podlega¢ wykladni rozszerzajacej (arg. exceptiones non sunt extendendae).

»Ustawa nie ma zastosowania do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 1a, art. 1b
oraz art. 1c ustawy, a takze w art. 11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw. Wzgledem obrotu takimi nieruchomo$ciami Zadne instrumenty
ustawy nie znajduja zastosowania” (Wspélne Stanowisko..., pkt 1.4).

. U podstaw przepiséw wprowadzajacych tego rodzaju wylaczenia legly rozmaite cele
natury publicznoprawnej (np. usprawnienie realizacji polityki mieszkaniowej, spoj-
nos$¢ polityki przestrzennej) oraz - rzadziej — prywatnoprawnej (np. dopuszczenie
w pewnym zakresie swobodnego obrotu siedliskami rolniczymi, uproszczenie sprze-
dazy nieruchomosci z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa na rzecz najemcow).

. Ogolnie rzecz ujmujac, wylaczenia te pozostaja w relacji alternatywy lacznej (tak tez
J. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 739; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 104). Wystarczy
spelnienie warunkéw chocby jednego z nich, aby uzna¢, ze do nabycia nieruchomosci
nie znajduje zastosowania ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Przyktad: Jezeli powierzchnia uzytkdéw rolnych w zbywanej nieruchomosci jest
mniejsza niz 0,3 ha (zob. art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.), nie ma potrzeby badania,
czy przestanki innych zwolnien s spetnione. Nabycie takiej nieruchomosci ni-
gdy nie podlega restrykcjom okreslonym w przepisach komentowanej ustawy.

W niektérych przypadkach wyjatki te mozna stosowaé kumulatywnie, gdy poszcze-
golne dziatki gruntu bedace przedmiotem nabycia — na podstawie jednego zdarzenia
prawnego — majg odrebny status prawny, a wyktadnia systemowa oraz celowosciowa
wskazuje, Ze obrdét nimi w catosci wylgczono spod rezimu komentowanej ustawy (tak
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tez J. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 739-740). Skoro cel ustawy uzasadnia - z rozma-
itych przyczyn — wylaczenie kazdej z nich osobno, to konsekwentnie nalezy przyja¢, ze
zwolnienie obejmuje je réwniez tacznie (arg. a fortiori).

Przyktad: Nieruchomos$¢ rolna sktada sie z dwoch dziatek gruntu. Na jednej
dziatce o powierzchni 0,1 ha znajduje sie droga wewnetrzna. Druga dziatka
o powierzchni 0,25 ha to uzytek rolny. Wtasciciel sprzedaje catg nieruchomos¢.
Wyktadnia systemowa oraz celowosciowa prowadzi do wniosku, ze umowa
sprzedazy nie podlega przepisom ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego:
w odniesieniu do pierwszej dziatki — ze wzgledu na art. 1a pkt 1 lit. c u.k.u.r,,
a odnosnie do drugiej dziatki — z uwagi na art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.

Powyzsze uwagi pozostajg aktualne w przypadku, gdy wyodrebnione czgsci jednej
dzialki gruntu spelniajg osobno przestanki poszczegélnych zwolnien.

Przyktad: Nieruchomos¢é rolng tworzy dziatka gruntu o powierzchni 0,4 ha.
W ewidencji zostata sklasyfikowana jako uzytek rolny. Czes¢ tej dziatki zajmu-
je droga wewnetrzna na powierzchni 0,12 ha. Powierzchnia pozostatej czesci
dziatki wynosi 0,28 ha. Nabycie takiej nieruchomosci — w swietle wyktadni sys-
temowej oraz celowosciowej — nie podlega przepisom komentowanej ustawy
(art. 1a pkt 1 lit. b i c u.k.u.r.).

Nalezy podkredli¢, ze wylaczenia, ktore stosuje sie¢ kumulatywnie, mogg wynika¢
z podstaw zamieszczonych w réznych aktach prawnych (arg. lege non distinguente).

Przyktad: Nieruchomos¢ sktada sie z dwodch dziatek gruntu zakwalifikowa-
nych jako uzytki rolne. Dziatka nr 1 ma powierzchnie 0,7 ha i zostata objeta
ostateczna decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele
mieszkaniowe. Decyzje wydano przed 30.04.2016 r. Powierzchnia dziatki nr 2
wynosi 0,25 ha. Obrot catg nieruchomoscig wytaczono spod przepiséw ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 11 pkt 2 u.w.s.n. w zw. z art. 1a pkt 1
lit. b u.k.u.r.).

5. Pojecie nieruchomosci rolnej zdefiniowano w art. 2 pkt 1 uwk.u.r. (zob. komentarz do
art. 2 ukour, tezy 5in.). Przelamujac wynik wyktadni jezykowej art. 1a uk.u.r,, nalezy
uzna¢, ze definicja ta znajduje zastosowanie do wykladni komentowanego przepisu
(por. P. Bender, Podstawowe... (cz. I), s. 18; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 109). Po-
zwala ustali¢ jego zakres przedmiotowy.

Przyktad: Nieruchomos¢ tworzg dwie dziatki gruntu. Dziatka nr 1 o powierzch-
ni 1,2 ha znajduje sie na obszarze przeznaczonym na cele mieszkalne w planie
zagospodarowania przestrzennego. Dziatka ta nie spetnia przestanek nierucho-
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mosci rolnej (art. 2 pkt 1 in fine u.k.u.r.). Powierzchnia dziatki nr 2 wynosi
0,27 ha. Dziatka ta stanowi uzytek rolny, lecz podlega wytaczeniu okreslonemu
w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. W rezultacie do nabycia catej nieruchomosci nie
stosuje sie ograniczen przewidzianych w komentowanej ustawie.

W konsekwencji najpierw trzeba ustali¢, czy nieruchomo$¢ ma charakter rolny (w ro-
zumieniu art. 2 pkt 1 uku.r), a nastepnie, czy stosuje si¢ wylaczenie na podstawie
przepisu szczegdlnego. Jezeli nieruchomos$¢ nie ma charakteru rolnego, jej nabycie
w ogole nie jest objete rezimem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

. Komentowany przepis znajduje zastosowanie do ogoéiu zdarzen prawnych prowa-
dzacych do nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej albo udziatu we wspodtwlasno-
$ci takiej nieruchomosci (art. 1a pkt 2 wk.u.r.). W drodze wyktadni systemowej oraz
celowo$ciowej nalezy uzna¢, ze zasadniczo dotyczy to takze przypadkow, w ktérych
przedmiotem nabycia jest prawo uzytkowania wieczystego lub udzial we wspoétuzytko-
waniu wieczystym nieruchomosci rolnej (zob. art. 2c u.k.u.r.). Nieracjonalne, meryto-
rycznie nieuzasadnione (biorac pod uwage cel poszczegolnych wylaczen) i niezgodne
z Konstytucja RP byloby dyskryminowanie uzytkownikéow wieczystych w stosunku do
wlascicieli przez ograniczenie zakresu wyjatkow, z ktérych mogliby skorzystaé.

Przyktad: W przypadku gdy nieruchomos¢ ma powierzchnie uzytkow rolnych
mniejszg niz 0,3 ha, nie stosuje sie przepisdw ustawy o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego, niezaleznie od nabywanego tytutu prawnego do tej nieruchomosci:
wtasnos¢, wspotwiasnos¢, uzytkowanie wieczyste, wspdtuzytkowanie wieczyste.

Jednakze wykladnia celowosciowa dowodzi, ze wylaczenie okreslone w art. la pkt 1
lit. a wk.u.r. odnosénie do nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa nie obejmuje nabycia uzytkowania wieczystego lub
udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym w obrocie wtérnym (zob. teze 16).

. Omawiany przepis powinien by¢ stosowany réwniez do nabycia masy majatkowej,
w sklad ktorej wchodzi prawo wlasno$ci, udzial we wspolwlasnosci, prawo uzytko-
wania wieczystego lub udzial we wspoétuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci rolnej
(zob. takze art. 4a u.k.u.r.). Odnosi sie to do nabycia m.in. spadku, gospodarstwa rol-
nego, przedsiebiorstwa.

Przyktad: Przedsiebiorstwo obejmuje prawo wtasnosci uzytku rolnego o po-
wierzchni 0,25 ha. Nabycie tego przedsiebiorstwa nie podlega przepisom usta-
wy o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).

. Na potrzeby wykladni art. la uw.k.u.r. zasadniczo nie ma znaczenia rodzaj zdarzenia
prawnego, w wyniku ktérego doszto do nabycia nieruchomosci rolnej (arg. lege non
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distinguente; zob. art. 2 pkt 7 u.k.u.r.). Nalezy jednak zastrzec, ze wyjatek okreslony
w art. la pkt 1 lit. d wk.ur. dotyczy tylko umowy sprzedazy, za$ wyjatek opisany
wart. la pkt 1 lit. f uk.u.r. — konstytutywnej decyzji administracyjnej.

W nowelizacji wk.ur. z 26.04.2019 r. poszerzono zakres wylaczen unormowanych
w komentowanym przepisie. Dodano wyjatki okreslone w art. 1a pkt 1 lit. d i e uku.r.
Zmiany te weszly w zycie 26.06.2019 r.

,Umozliwione zostanie swobodne zbywanie nieruchomosci rolnych nabytych z Zaso-
bu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przez najemcéw domow, lokali mieszkalnych
i budynkéw gospodarczych, stanowiacych tzw. «grunty niezbedne», ogrédki przy-
domowe, a takze gruntéw polozonych w granicach administracyjnych miast oraz
nieruchomosci rolnych stanowiacych stawy rybne. Obecnie, jezeli nieruchomosci te
majg powierzchnie co najmniej 0,3 ha, to do ich zbycia stosuje si¢ przepisy u.k.u.r., co
czgsto uniemozliwia np. nabycie mieszkania wraz z ogrédkiem przydomowym przez
osoby niezwigzane z rolnictwem” (Uzasadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy
nr 3298 2 13.03.2019 ., s. 4).

W nowelizacji u.k.u.r. z 26.04.2019 r. poprawiono takze dotychczasowy btad konstruk-
cyjny w art. 1 pkt 2 uk.u.r, usuwajac odwotanie do ,,cz¢éci udzialu” w tym przepisie
(por. jednak D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 37-38). Zob. Uzasadnie-
nie..., Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 3298 z 13.03.2019 r., s. 4: ,,Ustawa z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025, ze zm.), zwana dalej
«Kodeksem cywilnym’, regulujaca wspotwlasnos¢ rzeczy nie postuguje sie pojeciem
«cze$ci udziatdw», a jedynie pojeciem «udzialéw”, ktore okresla sie utamkiem. Nawet
jezeliby pozostawi¢ okreslenie «czes¢ udziatéw’, to i tak bytby to udzial, ktéry nale-
zaloby okredli¢ utamkiem. Uzasadnienie to znajduje zastosowanie takze w przypadku
zmiany art. la pkt 2”. Warto jednak zauwazy¢, ze podobny btad konstrukcyjny pozo-
stawiono w art. 166 § 3 k.c. oraz art. 9a ust. 9 uk.u.r.

W nowelizacji uk.u.r. z 13.07.2023 r. wprowadzono kolejne zmiany (por. J. Bieluk, Kil-
ka..., s. 28-29; K. Maj, DwudZziesta..., s. 84-87). Poczawszy od 5.10.2023 r., rozszerzono
zakres wyjatku, o ktérym mowa w art. la pkt 1 lit. b wk.u.r., oraz dodano nastepne
wylaczenie (zob. art. 1a pkt 1 lit. f uku.r.).

De lege lata wytaczenia, ktére odnoszg si¢ do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
unormowano zbyt wasko. Pominieto istotne przypadki, w ktérych merytorycznie nie-
uzasadnione jest stosowanie rezimu komentowanej ustawy.

Przyktad: Nabycie nieruchomosci rolnych (zakwalifikowanych jako uzytki rolne)
pofozonych na terenach miejskich, na ktérych znajduja sie rowy odwadniaja-
ce sasiednie osiedla mieszkaniowe, podlega przepisom ustawy o ksztattowaniu
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ustroju rolnego. Biorac pod uwage cel komentowanej ustawy, rozwigzanie to
jest zupetnie nieracjonalne.

De lege ferenda nalezy postulowac rozszerzenie zakresu wylaczen, zwlaszcza w odnie-
sieniu do nieruchomosci rolnych potozonych na terenach miejskich oraz transakeji
o charakterze bagatelnym.

Il. Zaséb Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Przepiséw komentowanej ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych wchodza-
cych w sktad Zasobu Wlasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 1a pkt 1 lit. a uwk.u.r.).
Zasob ten unormowano w przepisach ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2022 r. poz. 2329 ze zm.). Stanowi
on wyodrebniong organizacyjnie cz¢§¢ mienia panstwowego. W jego sktad wchodza
m.in. nieruchomosci rolne w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych oraz
w Panstwowym Funduszu Ziemi (zob. art. 1 i 2 u.g.n.r.SP).

Przyktad: X kupit nieruchomos¢ rolng z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa. Do zawartej umowy sprzedazy nie stosuje sie przepiséw ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. W konsekwencji m.in. X nie staje sie¢ zobowigzany do
prowadzenia gospodarstwa rolnego z wykorzystaniem nabytej nieruchomosci
(art. 2b ust. 1 u.k.u.r.) ani nie obejmuje go zakaz zbycia nieruchomosci lub od-
dania jej w posiadanie innym podmiotom (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.).

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa — na zasadzie powiernictwa — wykonuje prawo
wlasnosci i inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa odnosnie do nieruchomo-
$ci, ktére naleza do majatku panstwowego i wchodza w sklad Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa (art. 5 u.g.n.r.SP).

Poniewaz nieruchomosci, o ktérych mowa w art. la pkt 1 lit. a wk.u.r, wchodza
w sklad majatku Skarbu Panstwa (ewentualnie majatku KOWR), niezasadne bytoby
ograniczanie obrotu nimi w sposob przewidziany w przepisach ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego. Mozna zalozy¢, ze Skarb Panstwa i jego powiernik (KOWR)
beda dysponowali nieruchomosciami w sposdb uwzgledniajacy cele komentowanej
ustawy. Dlatego omawiany wyjatek nalezy uzna¢ za uzasadniony (por. P. Popardowski
[w:] Prawo..., s. 110).

Zgodnie z art. 1 u.w.s.n. zbywanie nieruchomosci, ktére wchodza w sklad Zaso-
bu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, lub ich czgéci zostalo zasadniczo wstrzymane
w okresie do 30.04.2026 r. Wyjatkowo dopuszczalna jest sprzedaz takich nieruchomo-
$ci, gdy spetniono przestanki okreslone w art. 2 ust. 1 lub 2 u.w.s.n. (zob. komentarz
do art. 2 u.w.s.n,, tezy 51in.).
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Nalezy podkresli¢, ze wylaczenie, o ktérym mowa w art. 1a pkt 1 lit. a u.k.u.r,, nie ma
zastosowania w sytuacji, w ktorej nieruchomos¢ rolna nalezaca do Skarbu Panstwa
(wlasciciela) oddano w uzytkowanie wieczyste, a nastepnie — w obrocie wtérnym - do-
chodzi do nabycia prawa uzytkowania wieczystego lub udzialu we wspdtuzytkowaniu
wieczystym tej nieruchomosci (podobnie P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 112). Wy-
kiadnia celowosciowa wskazuje, ze do takiego nabycia znajdujg zastosowanie przepisy
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, poniewaz obrét wskazanymi prawami powi-
nien by¢ dokonywany z uwzglednieniem zadan stawianych przez legislatora w komen-
towanej ustawie (zob. art. 2¢ u.k.u.r.).

Przyktad: Uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej jest uniwersytet.
Wtasnos¢ tej nieruchomosci przystuguje Skarbowi Panstwa. Uniwersytet moze
zby¢ prawo uzytkowania wieczystego zasadniczo jedynie rolnikowi indywidu-
alnemu, chyba ze zachodzi wyjatek okreslony w ustawie (zob. art. 2a ust. 1
i 3 u.k.u.r.).

Odmiennie nalezy oceni¢ przypadek, w ktérym nabywa si¢ prawo uzytkowania wie-
czystego wchodzace do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Przyktad: Wtascicielem nieruchomosci rolnej jest gmina. Nieruchomos¢ te ob-
cigzono uzytkowaniem wieczystym. Aktualnie prawo uzytkowania wieczystego
wchodzi w skfad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (zob. art. 2a ust. 1
i 3 u.k.u.r). Zbycie uzytkowania wieczystego nie podlega przepisom ustawy
o ksztaftowaniu ustroju rolnego (art. 1a pkt 1 lit. a u.k.u.r.).

Notariusz jest zobowiazany do przekazania wypisu aktu notarialnego przenoszacego
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci do wlasciwego ze wzgledu na jej po-
tozenie dyrektora oddzialu terenowego KOWR w terminie 14 dni od dnia zawarcia
umowy (art. 17b ust. 5a u.g.n.r.SP).

Wylaczenie okreslone w art. 1a pkt 1 lit. a u.k.u.r. obejmuje natomiast sprzedaz nieru-
chomosci, ktéra wchodzi w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, na rzecz
uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci (zob. takze art. 17b ust. 4 u.g.n.r.SP). Na-
bycie nieruchomosci rolnej w takim trybie (tj. prawa wlasnosci tej nieruchomosci lub
udzialu we wspolwlasnosci) nie podlega przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (tak tez P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 112).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze omawiane wylaczenie nie obejmuje nieruchomosci rolnych,
ktére — w wyniku danego zdarzenia prawnego (np. umowy sprzedazy) — majg zostac¢
nabyte do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (tak tez P. Popardowski [w:] Pra-
wo..., s. 111). Przed tym zdarzeniem nie wchodza one jeszcze w jego sktad. W takim
przypadku znajdujg zastosowanie przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
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(z zastrzezeniem art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. ¢ uwk.u.r, ktoéry wylacza wymaganie, aby na-
bywca byt rolnik indywidualny).

Zob. takze art. 4b ust. 1 oraz art. 8 u.k.u.r. odnosnie do kompetencji Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa do nabywania nieruchomosci rolnych na rzecz Skarbu Pan-
stwa.

Obrét panstwowymi nieruchomosciami rolnymi, ktére nie wchodza w sklad Zasobu
Wriasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zasadniczo podlega rezimowi ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego (arg. a contrario). Dotyczy to takze nieruchomosci rolnych,
ktore stanowia sktadniki mienia jednostek samorzadu terytorialnego. Rozwiazanie ta-
kie ocenia sie krytycznie w pismiennictwie (por. J. Bieluk, Ustawa..., s. 18; D. Lobos-
-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 33-34; K. Maj, Zmiany..., s. 55; P. Popardowski
[w:] Prawo..., s. 110-111).

Przyktad: Gmina jest witascicielem nieruchomosci rolnej. Zamierza jg sprzedac
wtascicielowi nieruchomosci sasiedniej, aby poprawi¢ warunki jej zagospoda-
rowania (zob. art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.). Do umowy sprzedazy stosuje sie
ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego, w tym wymaganie, aby nabywca
byt — z zastrzezeniem przepiséw szczegolnych — rolnik indywidualny (art. 2a
ust. 1 u.k.u.r).

lll. Nieruchomosci o powierzchni uzytkéw rolnych
mniejszej niz 0,3 ha

W art. la pkt 1 lit. b u.k.u.r. wprowadzono wylaczenie dotyczace nieruchomosci o po-
wierzchni uzytkéw rolnych mniejszej niz 0,3 ha. Nabycie takich nieruchomosci nie
podlega przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Pierwotnie komentowany przepis ogélnie odwolywat si¢ do powierzchni nieruchomo-
$ci rolnej. W aktualnym stanie prawnym (obowigzujacym od 5.10.2023 r.) wprowa-
dzono ograniczenie dotyczace powierzchni uzytkéw rolnych, ktére wchodza w sktad
nieruchomosci. W konsekwencji rozszerzono zakres przedmiotowy omawianego wy-
faczenia. Usunieto rowniez cze$ciowo dotychczasowe watpliwosci odnosnie do obrotu
nieruchomosciami o przeznaczeniu mieszanym (rolnym oraz pozarolnym).

»Proponuje sie¢ zmiane brzmienia lit. b w art. 1a pkt 1 ukur okreslajac, ze przepisow
ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, w ktérych powierzchnia uzytkow
rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha. Obecnie, jezeli nieruchomos¢ rolna bedaca przedmio-
tem obrotu ma powierzchnig catkowitg co najmniej 0,3 ha, to do jej nabycia stosuje sie
juz przepisy ukur. Oznacza to, Ze przepisy ukur maja takze zastosowanie do nierucho-
mosci tzw. «mieszanych», gdzie tylko czg$¢ (czesto nieprzekraczajaca 0,3 ha) stanowi
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uzytki rolne - mimo, Ze takie nieruchomosci nie majg praktycznego znaczenia dla po-
prawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych, a niejednokrotnie potozone sg
np. wérod zabudowy mieszkaniowej i sa nabywane w celu realizacji takiej zabudowy”
(Uzasadnienie..., Sejm IX kadencji, druk sejmowy nr 3429 z 3.07.2023 r., s. 17-18).

W omawianym przepisie wytaczono transakcje bagatelne, ktére - ze wzgledu na po-
wierzchnie nabywanej nieruchomosci oraz jej przeznaczenie - nie majg znaczenia
z perspektywy realizacji celow komentowanej ustawy. W pismiennictwie uznaje sie, ze
wprowadzony limit powierzchni jest zbyt niski, bioragc pod uwage potrzeby i uwarun-
kowania obrotu nieruchomosciami rolnymi (por. np. J. Bieluk, Ustawa..., s. 19, 22-23;
K. Maj, O potrzebie..., s. 24; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 115-116).

Limit powierzchni, ktéry wyznaczono w art. la pkt 1 lit. b uk.u.r, zostal skorelowany
z art. 93 ust. 2a u.g.n. Zgodnie z powolanym przepisem podzial nieruchomosci po-
tozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,
a w przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i le$ne, po-
wodujacy wydzielenie dzialki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest do-
puszczalny, pod warunkiem Ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powiekszenie sg-
siedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic miedzy sasiadujacymi
nieruchomosciami. Warunku tego nie stosuje sie do dziatek gruntu projektowanych
do wydzielenia pod drogi wewnetrzne (art. 93 ust. 3a u.g.n.), a takze w sytuacjach
opisanych w art. 95 u.g.n. Wymagane jest wtedy uzyskanie decyzji wojta (burmi-
strza, prezydenta miasta) zatwierdzajacej podzial nieruchomosci (art. 96 ust. 1 u.g.n.).
W aktualnym stanie prawnym zasadniczo - z zastrzezeniem powyzszych wyjatkow —
nie wydziela sie zatem dzialek gruntu rolnego lub le$nego mniejszych niz 0,3 ha, aby
przeciwdziata¢ nadmiernemu rozdrabnianiu takich gruntéw w obrocie prawnym.

Przyktad: Wtasciciel uzytku rolnego ztozyt wniosek o wydzielenie dziatki o po-
wierzchni 0,2 ha w celu sprzedazy wtascicielowi nieruchomosci sasiedniej. Wy-
dzielenie takie jest dopuszczalne wedtug art. 93 ust. 2a u.g.n. Nastepuje na
podstawie decyzji wojta (burmistrza, prezydenta miasta) zatwierdzajgcej po-
dziat nieruchomosci. Po wydzieleniu zawarto umowe sprzedazy wspomnianej
dziatki. Do umowy sprzedazy — zgodnie z art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. — nie znaj-
duja zastosowania przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Warto nadmieni¢, ze w praktyce dos¢ czesto wystepuja dziatki gruntu rolnego o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha, ktére wydzielono przed wprowadzeniem powyzszych
ograniczen administracyjnych.

Na potrzeby stosowania art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. nie ma znaczenia, czy i w jaki sposéb
nieruchomos¢ jest uzytkowana rolniczo (arg. lege non distinguente). Nie jest istotne
rzeczywiste wykorzystanie nieruchomosci.
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Przyktad: Odtogowane albo ugorowane grunty orne powinny by¢ uznawane
za uzytki rolne. Nalezy uwzglednia¢ powierzchnie takich gruntéw, oceniajgc
przestanki zastosowania wyjatku unormowanego w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.

Ponadto tracg wtedy na znaczeniu postanowienia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Jezeli spetniono przestanki okreslone w art. 1a pkt 1 lit. b uk.u.r.
(ustalone na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw lub dziatu I-O ksiegi wieczy-
stej), nie stosuje si¢ przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, niezaleznie od
tego, czy plan uchwalono i jakie przeznaczenie nieruchomosci w nim przewidziano.

W przypadku gdy przedmiotem nabycia jest udzial we wspdtwlasnosci lub wspoétuzytko-
waniu wieczystym, nie uwzglednia sie regut wynikajacych z art. 5 ust. 2 i 3 uku.r. W takim
przypadku bierze si¢ pod uwage cala powierzchnie uzytkéw rolnych w danej nieruchomo-
$ci. Nie stosuje sie iloczynu tej powierzchni oraz utamka okreslajgcego udzial (podobnie
m.in. J. Mikolajczyk [w:] Notariat..., s. 733; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 124).

Przyktad: X sprzedaje na rzecz Y udziat w wysokosci '~ we wspétwiasnosci nie-
ruchomosci obejmujacej uzytki rolne o powierzchni 0,5 ha. Umowa sprzedazy
podlega przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (z zastrzezeniem
art. 2a ust. 3 pkt 1a u.k.u.r.). Nie mozna wtedy zastosowac¢ wytaczenia okreslo-
nego w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.

»Zgodnie z art. 2¢ ustawy, jej przepisy stosuje si¢ do nabycia zaréwno prawa wlasnosci,
jak tez uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej, a takze udziatu we wspétwla-
snosci, czy udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym takiej nieruchomosci. W przy-
padku obrotu udzialami w prawach do nieruchomosci, istotna przy ocenie zastosowa-
nia ustawy lub jej instrumentéw jest powierzchnia nieruchomosci, prawem do ktérej
nastepuje obrot, nie za$ iloczyn tej powierzchni i nabywanego udzialu (w konsekwen-
cji art. 5 ust. 2 i 3 ustawy nie stosuje si¢ przy ustalaniu powierzchni nieruchomosci
rolnej bedacej przedmiotem czynnosci lub zdarzenia prawnego, przepis ten ma za-
stosowanie jedynie w zakresie konstrukcji normatywnej gospodarstwa rodzinnego)”
(Wspolne Stanowisko..., pkt 1.2).

W art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. wyznaczono prég w wysokosci 0,3 ha, odnoszac go bezpo-
$rednio do powierzchni uzytkéw rolnych wchodzacych w sklad nieruchomosci rolne;j.
W $wietle wykladni jezykowej, systemowej oraz historycznej komentowanego przepisu
nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze uzytkéw rolnych nie mozna w pelni utozsamic¢
z nieruchomoscig rolng. Zakres przedmiotowy uzytkdw rolnych jest wezszy od zakre-
su przedmiotowego nieruchomosci rolnej (okreslonej w art. 46' k.c.).

Przyktad: Na gruncie przemystowym prowadzona jest hodowla trzody chlew-
nej. Grunt ten stanowi nieruchomos¢ rolng (w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
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w zw. z art. 46" k.c.), poniewaz stuzy do prowadzenia dziatalnosci wytwor-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji zwierzecej. Nie mozna go jednak uznac
za uzytek rolny (w znaczeniu okreslonym w art. 2 pkt 5 u.k.u.r.).

Relacje miedzy tymi pojeciami stajg si¢ bardziej skomplikowane, gdy nieruchomos¢
objeto planem zagospodarowania przestrzennego. Kwalifikacja gruntu zalezy od
przeznaczenia terenu okreslonego w takim planie (zob. komentarz do art. 2 wku.r,
tezy 38 i n.).

Przyktad: Grunt, ktory sklasyfikowano jako uzytek rolny, znajduje sie na
obszarze objetym planem zagospodarowania przestrzennego. Gdy w pla-
nie przeznaczono ten teren na cele rolne, grunt stanowi nieruchomos¢ rol-
ng (w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r. w zw. z art. 46" k.c.). Jezeli jednak
w planie ustalono przeznaczenie inne (np. na zabudowe mieszkaniowg), nie
mozna uznac¢ go za nieruchomos¢ rolng (w znaczeniu okreslonym w art. 2
pkt 1 u.k.u.r. w zw. z art. 46" k.c.). W tym drugim przypadku uzytek rolny
nie stanowi nieruchomosci rolnej na potrzeby stosowania przepiséw komen-
towanej ustawy, chociaz spetnia przestanki nieruchomosci rolnej wyznaczone
w art. 46" k.c.

Wyktladnia systemowa dowodzi, ze art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. odwoluje si¢ do pojecia
uzytkéw rolnych, ktore zdefiniowano w art. 2 pkt 5 u.ku.r. (tak tez J. Bieluk, Kilka...,
s. 28-29). Uzytki rolne obejmuja: grunty orne, sady, laki trwale, pastwiska trwate,
grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami (zob. komentarz
do art. 2 wk.ur, tezy 166 i n.).

Definicje uzytkéw rolnych w art. 2 pkt 5 uw.k.u.r. sformulowano w nawigzaniu do kla-
syfikacji gruntéw rolnych przyjetej w przepisach o ewidencji gruntéw i budynkow
(zob. § 9 ust. 1 r.e.g.b. oraz zalacznik nr 1 do r.e.g.b.). Nawigzanie nie jest petne. Trzeba
podkresli¢, ze w art. 2 pkt 5 u.k.u.r. - wymieniajac poszczegolne uzytki rolne - po-
minieto grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (symbol ,Lzr”) oraz
nieuzytki (symbol ,N”).

Przyktad: Ksiega wieczysta obejmuje dziatke gruntu, ktérg w ewidencji grun-
tow i budynkéw oznaczono jako grunt zadrzewiony i zakrzewiony na uzytkach
rolnych (symbol ,Lzr"). W planie zagospodarowania przestrzennego przezna-
czono go na cele rolne. Grunt ten stanowi nieruchomos¢ rolng (w rozumie-
niu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.), lecz nie jest uzytkiem rolnym (w znaczeniu przyjetym
w art. 2 pkt 5 u.k.u.r.).

Spostrzezenie to ma istotne konsekwencje dla ustalenia zakresu wylaczenia unormo-
wanego w art. la pkt 1 lit. b u.k.u.r. (zob. tezy 32-34).
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Komentowany przepis stosuje si¢ w przypadku, gdy nabycie dotyczy nieruchomosci
rolnej, ktérg tworza uzytki rolne o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Chodzi o nieru-
chomo$¢ rolng zdefiniowang w art. 2 pkt 1 wk.u.r. (zob. komentarz do art. 2 uk.u.r,
tezy 51in.).

Przyktad: W ksiedze wieczystej ujeto jedng dziatke gruntu o powierzchni
0,23 ha i oznaczono jg jako grunt orny (symbol ,,R” w ewidencji). Stanowi ona
uzytek rolny (zob. art. 2 pkt 5 u.k.u.r.). Dziatka ta tworzy nieruchomos¢ rolng
(w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.). Jej nabycie — ze wzgledu na powierzchnie —
wytaczono spod rezimu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Omawiany wyjatek znajduje takze zastosowanie w sytuacjach, w ktorych przedmiotem
nabycia jest cze$¢ nieruchomosci rolnej (jedna lub kilka dzialek gruntu), o ile laczna
powierzchnia uzytkéw rolnych podlegajaca nabyciu wynosi mniej niz 0,3 ha (podobnie
np. K. Maj, Dwudziesta..., s. 85-86; ]. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 734; P. Popardow-
ski [w:] Prawo..., s. 117; Z. Truszkiewicz, O kilku... (cz. 1), s. 49-53; Z. Truszkiewicz,
Zakres..., s. 104-105). Nie ma natomiast znaczenia powierzchnia calej nieruchomodci,
z ktorej wydziela si¢ dziatki stanowigce przedmiot nabycia.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolng tworza trzy dziatki gruntu ornego o powierzch-
ni: 1) 0,1 ha, 2) 0,15 ha oraz 3) 0,4 ha. Wtasciciel sprzedaje dwie pierwsze dziat-
ki. Ich faczna powierzchnia wynosi 0,25 ha, wiec umowa sprzedazy nie podlega
przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).
Nie jest istotna okolicznos¢, ze pierwotna powierzchnia catej nieruchomosci
przekracza prég 0,3 ha.

Przedstawiona wykladnie potwierdzono w uchwale SN z 17.10.2023 r., III CZP 113/22,
LEX nr 3615167: ,Do bedacej przedmiotem zbycia po podziale geodezyjnym czesci
nieruchomosci rolnej, podlegajacej reglamentacji na podstawie art. 2b ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, stanowiacej dziatke o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha stosuje si¢ wylaczenie przedmiotowe zawarte w art. la
pkt 1b tej ustawy”

Ogodlnie rzecz ujmujac, wykltadnia celowosciowa art. 1a pkt 1 lit. b uk.u.r. wskazuje,
ze — na potrzeby stosowania omawianego wylaczenia — powinno si¢ ocenia¢ taczna
powierzchnie nabywanych uzytkéw rolnych, nie przywiazujac decydujgcego znaczenia
do objecia poszczegdlnych dzialek jedng ksiega wieczysta (podobnie P. Popardowski
[w:] Prawo..., s. 117).

Przyktad: X jest wtascicielem dwoch sasiednich nieruchomosci rolnych. Obie
spetniajg przestanki uzytkédw rolnych. X sprzedaje na rzecz Y dwie dziatki grun-
tu: 1) dziatke o powierzchni 0,2 ha wydzielong z pierwszej nieruchomosci oraz
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2) dziatke o powierzchni 0,25 ha wyodrebniong z drugiej nieruchomosci. Suma
powierzchni nabywanych dziatek (uzytkéw rolnych) wynosi 0,45 ha, wiec —
w drodze wyktadni celowosciowej — nalezy uzna¢, ze umowa sprzedazy podle-
ga przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. W takiej sytuacji KOWR
przystuguje ustawowe prawo pierwokupu (art. 3 ust. 4 u.k.u.r.). Jednakze Y nie
musi by¢ wtedy rolnikiem indywidualnym (zob. art. 2a ust. 3 pkt 1a u.k.u.r.).

Powyzsza uwaga odnosi si¢ takze do nabywania nieruchomosci rolnych w drodze kil-
ku powigzanych funkcjonalnie czynnosci prawnych miedzy tymi samymi stronami,
cho¢by dokonywano ich w odstepach czasu.

Przyktad: W odstepie tygodnia A sprzedaje na rzecz B dwie sasiednie dziatki
gruntu ornego: 1) dziatke o powierzchni 0,27 ha oraz 2) dziatke o powierzch-
ni 0,18 ha. Obie umowy sprzedazy sq powigzane funkcjonalnie i — z punktu
widzenia ekonomicznego — stanowia jedng transakcje. Nalezy uzna¢, ze obie
umowy, ujete tacznie, podlegajg przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, poniewaz suma powierzchni przedmiotu nabycia (uzytkéw rolnych)
wynosi 0,45 ha. Nie spetniono zatem przestanek wyjatku okreslonego w art. 1a
pkt 1 lit. b u.k.u.r.

Problematyczny moze by¢ status nieruchomosci o przeznaczeniu mieszanym (rolnym
oraz nierolnym). Biorgc pod uwage wykladnie jezykowa, celowosciowa oraz historycz-
na (zob. teze 21), nalezy stwierdzi¢, ze art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. znajduje zastosowanie
wtedy, gdy powierzchnia czesci nieruchomosci, ktora spetnia przestanki uzytku rolne-
go (w rozumieniu art. 2 pkt 5 uk.u.r.), jest mniejsza niz 0,3 ha, cho¢by powierzchnia
calej nieruchomosci przekraczala ten limit (podobnie P. Popardowski [w:] Prawo...,
s. 118; por. jednak Z. Truszkiewicz, O kilku... (cz. I), s. 56). Nabycie takiej nieruchomo-
$ci ma charakter bagatelny z perspektywy celéw komentowanej ustawy, co uzasadnia
objecie jej omawianym wyjatkiem.

Przyktad 1: Nieruchomos¢ stanowig dwie dziatki gruntu: 1) grunt orny o po-
wierzchni 0,2 ha oraz 2) grunt zadrzewiony o powierzchni 0,5 ha (symbol ,Lz"
w ewidencji). Powierzchnia catej nieruchomosci wynosi wprawdzie 0,7 ha, ale —
ustalajac przestanki wyjatku okreslonego w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. — powin-
no sie uwzgledni¢ jedynie powierzchnie pierwszej dziatki. Druga dziatka nie
spetnia bowiem przestanek uzytku rolnego (zob. art. 2 pkt 5 u.k.u.r.), a nawet
nieruchomosci rolnej (zob. art. 2 pkt 1 u.k.u.r.). W konsekwencji nalezy uznag,
ze nabycie tej nieruchomosci w catosci wytaczono spod rezimu ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego.

Przyktad 2: Na zabudowanej nieruchomosci przemystowej jest prowadzona
dziatalnos¢ produkcyjna w branzy motoryzacyjnej. Powierzchnia catej nierucho-
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mosci wynosi 3,5 ha. Obejmuje ona — pozostawiong obok budynkéw fabrycz-
nych — dziatke gruntu ornego wynoszacg 0,25 ha. Komentowanej ustawy nie sto-
suje sie do nabycia tej nieruchomosci, poniewaz powierzchnia uzytkéw rolnych,
ktére wchodzg w jej skfad, jest mniejsza niz 0,3 ha (art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).

Podobnie trzeba oceniaé przypadki, w ktérych nieruchomos¢ rolna sklada sie z uzyt-
kéw rolnych (zdefiniowanych w art. 2 pkt 5 uk.u.r.) oraz innego rodzaju gruntéw
rolnych [zob. stanowisko KOWR, https://www.gov.pl/web/kowr/czesto-zadawane-py-
tania, pkt 7 i 13 (dostep: 8.01.2024 r.)]. Na potrzeby stosowania komentowanego prze-
pisu uwzglednia si¢ jedynie powierzchnie uzytkéw rolnych. Powierzchnia pozostatych
gruntéw nie ma wtedy znaczenia.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolng tworzg dwie dziatki gruntu: 1) grunt orny o po-
wierzchni 0,25 ha oraz 2) grunt zadrzewiony na uzytkach rolnych o powierzch-
ni 0,2 ha (symbol ,Lzr" w ewidencji). Pierwsza dziatka stanowi uzytek rolny.
Druga dziatka nie spefnia natomiast przestanek uzytku rolnego (w znaczeniu
okreslonym w art. 2 pkt 5 u.k.u.r.). W takiej sytuacji uwzglednia sie tylko po-
wierzchnie pierwszej dziatki. Poniewaz powierzchnia ta nie przekracza 0,3 ha,
nabycie catej nieruchomosci pozostaje poza rezimem ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego.

Powyzsze uwagi pozostaja aktualne w przypadku, gdy jedna dziatka ewidencyjna
gruntu ma mieszane przeznaczenie (uzytku rolnego oraz inne). Problematyczne moze
by¢ jednak wtedy wykazanie, ze czes$¢ tej dzialki stanowigca uzytek rolny (tj. spetniaja-
ca przestanki wyznaczone w art. 2 pkt 5 u.k.u.r.) ma powierzchni¢ mniejsza niz 0,3 ha.
Kwestie te — stosownie do okolicznoéci — mozna wykazywac¢ za pomocg m.in. doku-
mentéw geodezyjnych.

Przyktad 1: Nieruchomos¢ tworzy dziatka gruntu o powierzchni 0,6 ha. Spo-
rzadzono dokument geodezyjny, z ktérego wynika, ze na czesci dziatki o po-
wierzchni 0,35 ha rosnie las, zas pozostata czes¢ stanowi uzytek rolny. Obroét
tg nieruchomoscia w catosci nie podlega przepisom ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Powierzchnia uzytku rolnego w tej nieruchomosci wynosi
0,25 ha, a wiec spetniono przestanki wytaczenia okreslonego w art. 1a pkt 1
lit. b u.k.u.r.

Przyktad 2: Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki gruntu o powierzchni 0,35 ha.
Wtasciciel nieruchomosci uzyskat dokument geodezyjny, ktéry potwierdza, ze
dziatke tworzy uzytek rolny o powierzchni 0,27 ha oraz grunt zadrzewiony na
uzytkach rolnych o powierzchni 0,08 ha. Poniewaz powierzchnia uzytku rolne-
go jest mniejsza niz 0,3 ha, obrét tg nieruchomosciag nie podlega ogranicze-
niom okreslonym w komentowanej ustawie (art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).
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Ograniczenie zakresu omawianego wyjatku do powierzchni uzytkéw rolnych (zdefi-
niowanych w art. 2 pkt 5 uk.u.r.) - poczawszy od 5.10.2023 r. - rodzi dalsze powazne
konsekwencje. Logicznie prowadzi do wniosku, ze komentowanej ustawy w ogdle nie
stosuje si¢ do nabycia nieruchomoséci rolnej, ktéra — nawet w czesci — nie stanowi uzyt-
ku rolnego (arg. a minori ad maius). W takim przypadku powierzchnia uzytkéw rol-
nych w nieruchomosci wynosi zero. Spetniona jest zatem przestanka wyltaczenia unor-
mowanego w art. la pkt 1 lit. b uku.r. - powierzchnia uzytkéw rolnych jest mniejsza
niz 0,3 ha (podobnie K. Maj, Dwudziesta..., s. 85).

Z powyzszych wzgledow nalezy uznad, ze de lege lata przepiséw ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego nie stosuje si¢ do nabycia nieruchomosci rolnych, ktére tworza
grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (symbol ,Lzr” w ewidencji),
bez wzgledu na ich powierzchnie.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolna obejmuje dziatke gruntu o powierzchni 0,4 ha.
W ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczono jg jako grunt zadrzewiony i za-
krzewiony na uzytkach rolnych (symbol ,Lzr”). Nie jest to uzytek rolny (w ro-
zumieniu art. 2 pkt 5 u.k.u.). Nabycie tej nieruchomosci catkowicie wytgczono
spod rezimu ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego, poniewaz nie obejmuje
ona zadnych uzytkéw rolnych (art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).

Do gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych na uzytkach rolnych zalicza si¢ grunty,
bedgce enklawami lub poélenklawami uzytkéw rolnych, na ktorych znajduja sie $rod-
polne skupiska drzew i krzewoéw lub tylko drzew, w wieku powyzej 10 lat, niezaliczone
do lasow lub sadéw (zob. pkt 6 tabeli w zalgczniku nr 1 do r.e.g.b.).

Podobnie nalezy oceni¢ obrét nieuzytkami (zob. komentarz do art. 2 uk.u.r, teza 33).
Mimo ze w ewidencji gruntéw i budynkéw widnieja jako grunty rolne (oznaczone
symbolem ,,N”), nie spetniajg one przestanek uzytku rolnego (zdefiniowanego w art. 2
pkt 5 uwk.u.r.). W konsekwencji na podstawie art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. — bez wzgledu
na powierzchnie¢ — nie podlegaja przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Przyktad: Nieruchomos¢ o powierzchni 1,2 ha oznaczono w ewidencji grun-
tow i budynkéw jako nieuzytek (symbol ,N”). Nabycie tej nieruchomosci nie
jest objete ograniczeniami unormowanymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego, poniewaz w jej sktad nie wchodzg zadne uzytki rolne.

Bez znaczenia jest kwestia, czy nieuzytki mozna przysposobi¢ do prowadzenia dzia-
talno$ci rolniczej i jakim kosztem. Jezeli nawet wykazujg cechy nieruchomosci rolnej
(zob. art. 2 pkt 1 uk.u.r.), w omawianym przypadku decyduje kryterium formalne. Nie
s one uzytkami rolnymi w rozumieniu art. 2 pkt 5 u.k.u.r., wigc zawsze zostajg objete
wylaczeniem wyznaczonym w art. la pkt 1 lit. b uku.r.
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Komentowany przepis odnosi si¢ réwniez do wszelkiego rodzaju nieruchomosci
rolnych, ktérych nie zaklasyfikowano jako grunty rolne w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw. Nigdy nie spelniajg one przestanek uzytku rolnego (okreslonego w art. 2
pkt 5 u.k.u.r.). Nabycie takich nieruchomosci - bez wzgledu na ich powierzchnie - nie
jest ograniczone na podstawie komentowanej ustawy, cho¢by byty wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci rolniczej.

Przyktad: Na gruncie przemystowym (symbol ,Ba” w ewidencji) posadowio-
no budynki z fermg drobiu. Teren nie zostat objety miejscowym planem za-
gospodarowania przestrzennego. Grunt ten tworzy nieruchomos¢ rolng (w ro-
zumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.), lecz nie stanowi uzytku rolnego (w rozumieniu
art. 2 pkt 5 u.k.u.r.). Nabycie tego gruntu — niezaleznie od jego powierzchni —
nie podlega przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 1a pkt 1
lit. b u.k.u.r).

Na potrzeby obrotu notarialnego oraz wieczystoksiegowego decydujace znaczenie ma
klasyfikacja zamieszczona w ewidencji gruntéw i budynkow oraz odzwierciedlona
w dziale I-O ksiegi wieczystej. Stuzy ona do ustalenia, czy spelniono przestanki wyta-
czenia unormowanego w art. la pkt 1 lit. b uk.u.r. W szczegdlnosci na tej podstawie
nalezy ocenia¢, czy nabywany grunt (badz jego cz¢$¢) obejmuje uzytki rolne.

Przyktad: Wiasciciel zamierza sprzedac¢ nieruchomos¢ rolng o powierzchni
1,2 ha na rzecz osoby niebedacej rolnikiem indywidualnym. W ewidencji grun-
tow i budynkéw oraz dziale I-O ksigegi wieczystej nieruchomos¢ widnieje jako
grunt orny (symbol ,R"”). Wtasciciel twierdzi, ze sg to nieuzytki. Notariusz po-
winien przyja¢ — jako wigzacg - klasyfikacje zamieszczong w ewidencji oraz
ksiedze wieczystej. Nie moze poprzesta¢ na oswiadczeniu wtasciciela o rzeczy-
wistym charakterze gruntu. W takim przypadku wtasciciel najpierw powinien
dokona¢ zmiany klasyfikacji nieruchomosci w ewidencji gruntow i budynkow,
aby nastepnie — odwotujac sie do wytgczenia okreslonego w art. 1a pkt 1
lit. b u.k.u.r. — mozliwe bylo poprawne sporzadzenie aktu notarialnego obej-
mujacego umowe sprzedazy.

Oceny, czy spelniono przestanki okreslone w art. 1a pkt 1 lit. b uk.u.r,, nie dokonuje
sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ani innych do-
kumentéw planistycznych. Dokumenty takie nie sa zdatne do precyzyjnego ustalenia
tych przestanek. Nie zawieraja potrzebnych informacji.

Przyktad: W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oznaczono
tereny dziatalnosci rolniczej. Z ewidencji gruntéw i budynkéw wynika, ze nieru-
chomos¢ potozona na tych terenach skiada sie z dwodch dziatek: 1) gruntu or-
nego (symbol ,R") oraz 2) gruntu zadrzewionego i zakrzewionego na uzytkach
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rolnych (symbol ,Lzr"”). Jezeli powierzchnia pierwszej dziatki jest mniejsza niz
0,3 ha, obrét catg nieruchomoscig nie podlega przepisom ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego (niezaleznie od powierzchni drugiej dziatki). Dane za-
mieszczone w ewidencji gruntéw i budynkdéw maja decydujgce znaczenie, aby
ustali¢ te przestanki.

W postepowaniach administracyjnych oraz sagdowych (innych niz wieczystoksie-
gowe) mozna dopusci¢ ustalenie statusu nieruchomosci za pomocg wszelkich do-
stepnych $rodkéw dowodowych (przestuchanie stron, zeznania $wiadkéw, opinie
biegtych, ogledziny itd.). Ani organ administracji, ani sad nie s3 bezwzglednie zwia-
zani informacjami, ktére ujawniono w ewidencji gruntéw i budynkéw lub dziale
I-O ksiegi wieczystej.

Przyktad: Sad cywilny prowadzi postepowanie dzialowe dotyczace nierucho-
mosci rolnej o powierzchni 1,3 ha. W ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczo-
no jg jako grunt orny (symbol ,R”). W toku postepowania — za pomocg opinii
biegtego — sad ustalif, ze wpis w ewidencji jest nieaktualny, a nieruchomos¢
obecnie powinna zostac zaklasyfikowana jako nieuzytek oraz grunt zadrzewio-
ny i zakrzewiony na uzytkach rolnych. W konsekwencji mozliwe jest zastosowa-
nie wyfaczenia unormowanego w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. w odniesieniu do
tej nieruchomosci. Nie obejmuje ona zadnych uzytkéw rolnych (w rozumieniu
art. 2 pkt 5 u.k.u.r).

Analizujac kwestie, czy in concreto znajduje zastosowanie wyjatek okreslony w art. 1la
pkt 1 lit. b uwk.u.r.,, powierzchni¢ uzytkéw rolnych powinno ustala¢ si¢ na podstawie
danych zamieszczonych w ewidencji gruntéw i budynkow, a takze w dziale I-O ksiegi
wieczystej. Powierzchnia ta powinna by¢ mniejsza niz 0,3 ha.

Przyktad: Wiasciciel sprzedaje grunt orny, ktérego powierzchnie w ewidencji
gruntow i budynkéw ustalono na 0,29 ha. Do sprzedazy nie stosuje sie ogra-
niczen przewidzianych w przepisach ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
(art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.).

Omawiane wylgczenie nie obejmuje nabycia nieruchomosci, w sktad ktérej wchodza
uzytki rolne o powierzchni réwnej lub wickszej niz 0,3 ha (sformulowanie: ,,0 po-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha”).

Przyktad: Zgodnie z informacjami, ktére zamieszczono w ewidencji gruntéw
i budynkéw, nieruchomos¢ sktada sie z dwdch dziatek gruntu zaklasyfikowa-
nych jako sady (symbol ,S”): 1) dziatki o powierzchni 0,1 ha oraz 2) dziafki
o powierzchni 0,2 ha. Nabycie tej nieruchomosci podlega przepisom ustawy
o ksztaftowaniu ustroju rolnego. Nie stosuje sie wyjatku okreslonego w art. 1a
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pkt 1 lit. b u.k.u.r., poniewaz powierzchnia uzytkéw rolnych w tej nieruchomo-
sci wynosi tacznie 0,3 ha.

Jezeli informacje o klasyfikacji gruntéw albo ich powierzchni sg niepoprawne (np. po-
dano zawyzong warto$¢), zalecane jest dokonanie odpowiedniej korekty w ewidencji
przed zawarciem umowy dotyczacej takiej nieruchomosci, a takze — w razie potrzeby —
ztozenie wniosku o zmiang¢ wpisu w dziale I-O ksiegi wieczystej (przed lub réwno-
cze$nie z wnioskiem o zmiane wpisu w dziale IT ksiegi wieczystej).

Przyktad: W ewidencji oraz ksiedze wieczystej podano, ze powierzchnia nieru-
chomosci tworzacej trwate pastwisko wynosi 0,31 ha. W wyniku ponownego
badania powierzchni nieruchomosci przez geodete okazato sie, ze obejmuje
ona 0,295 ha. Dokonano stosownej korekty wpisu w ewidencji. Wtasciciel nie-
ruchomosci sprzedat jg w formie aktu notarialnego. Notariuszowi przedstawio-
no aktualny wypis z ewidencji. Sporzadziwszy akt notarialny, notariusz ztozyt
wniosek o zmiane wpisu w dziale I-O ksiegi wieczystej odnosnie do powierzchni
nieruchomosci oraz zmiane wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej przez ujawnienie
nabywcy. Pozwoli to sgdowi wieczystoksiegowemu na ustalenie, ze zastosowa-
nie znajduje wyjatek unormowany w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.

Sposéb skonstruowania wyjatku, ktory unormowano w art. la pkt 1 lit. b ukur,
moze sklania¢ uczestnikéw obrotu do zachowan zmierzajacych do obejscia ustawy
(por. H. Ciepla, Aspekty..., s. 40; ]. Mikolajczyk [w:] Notariat..., s. 734-735; Z. Trusz-
kiewicz, O kilku... (cz. I), s. 53-55). W tym celu - przyktadowo - sztucznie dzieli sie
czynno$¢ prawng prowadzaca do nabycia nieruchomosci rolnej na kilka czynnosci,
ktore osobno obejmujg dzialki gruntu (uzytku rolnego) o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha. Jezeli okolicznosci wskazuja, Ze zamiarem stron jest obejscie ustawy, czynnosci
te sg niewazne (art. 9 ust. 1 u.k.u.r.). Do takich okolicznosci nalezg m.in. bliski zwigzek
czasowy miedzy czynnosciami, identyczno$¢ stron czynnosci, brak statusu rolnika in-
dywidualnego po stronie nabywcy, docelowy efekt gospodarczy. Obejscie ustawy moze
dotyczy¢ np. przepisow o prawie pierwokupu KOWR (art. 3 ust. 4 uku.r.), zakazie
rozporzadzania (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.) lub nabyciu nieruchomosci rolnej przez rolnika
indywidualnego (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.).

Przyktad: Nieruchomos¢ rolna sktada sie z trzech dziatek gruntu ornego o po-
wierzchni: 1) 0,1 ha, 2) 0,2 ha, 3) 0,25 ha. tacznie powierzchnia tej nierucho-
mosci wynosi 0,55 ha. Wiasciciel — w odstepach godzinnych — zawiera trzy
bezwarunkowe umowy sprzedazy ze spotkg z o.0. Kazda umowa sprzedazy
obejmuje jedng dziatke gruntu. Gdyby ocenia¢ umowy sprzedazy osobno, moz-
na by uznaé, ze s one wazne, poniewaz kazdorazowo spetniono przestanki
wytaczenia okreslone w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. Jezeli jednak analizowac je
tacznie, wystepujg powazne podstawy do twierdzenia, ze zawarto je w celu

45



40.

Art. 1a Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

obejscia ustawy (tj. art. 3 ust. 4 u.k.u.r., przewidujgcego prawo pierwokupu
na rzecz KOWR), a wiec wszystkie sg obcigzone sankcjg niewaznosci (art. 9
ust. 1 u.k.u.r.).

Warto zaznaczy¢, ze w wielu sytuacjach ustalenie, czy dochodzi do obejscia ustawy,
moze by¢ bardzo klopotliwe (zwlaszcza gdy czynnosci dokonano w zlozonym trybie
prawnym albo za posrednictwem oséb trzecich).

Przyktad 1: W ksiedze wieczystej ujeto nieruchomos¢ rolng sktadajaca sie
z trzech dziatek gruntu ornego o powierzchni: 1) 0,1 ha, 2) 0,2 ha, 3) 0,25 ha.
Witasciciel ztozyt wnioski o wyodrebnienie dwéch pierwszych dziatek do dwéch
osobnych ksigg wieczystych. Sad zatozyt ksiegi wieczyste dla tych dziatek.
W rezultacie — z punktu widzenia cywilnoprawnego - wiasciciel ma obecnie
w swoim majatku trzy nieruchomosci, z ktérych kazda obejmuje jedng dziatke.
Nastepnie wiasciciel sprzedaje na rzecz okreslonego nabywcy te nieruchomosci,
zawierajgc z nim — w odstepach czasu — trzy osobne umowy sprzedazy z udzia-
tem réznych notariuszy. Nietatwo bytoby wykaza¢, ze w tej sytuacji nastagpito
obejscie ustawy sankcjonowane niewaznoscig dokonanych czynnosci prawnych.

Przyktad 2: Nieruchomos$¢ rolna sktada sie z dwoch dziatek gruntu ornego
o powierzchni: 1) 0,2 ha, 2) 0,25 ha. Wiasciciel bezwarunkowo sprzedat pierw-
szg dziatke na rzecz X, zas drugg dziatke — na rzecz Y. Po miesigcu X oraz Y
bezwarunkowo sprzedali obie dziatki na rzecz Z. Okolicznosci mogg przema-
wiac¢ za tym, ze wszystkie strony dziataty w porozumieniu, wykonujac z gory
powziety zamiar, aby catg nieruchomos¢ nabyt Z. Doszto do obejscia przepisu
o ustawowym prawie pierwokupu KOWR (art. 3 ust. 4 u.k.u.r.) i — w rezulta-
cie — niewaznosci wszystkich zawartych umoéw sprzedazy (art. 9 ust. 1 u.k.u.r.),
chociaz wykazanie powyzszego zamiaru jest utrudnione.

W przypadku gdy notariusz z calkowita pewnoscig ustali, ze zamierzone czynnosci
zmierzaja do obejscia ustawy, powinien odmodwi¢ sporzadzenia aktu notarialnego
(art. 81 pr. not.).

Kognicja sadu wieczystoksiegowego zasadniczo nie obejmuje badania, czy czynnosé
prawna dokonano w celu obejscia ustawy (art. 626° § 2 k.p.c.). Ustalenie tej okolicz-
no$ci na ogdt wymagatoby przeprowadzenia postepowania dowodowego wykracza-
jacego poza kompetencje sadu w postepowaniu wieczystoksieggowym. Sad nie moze
odmoéwié zatem wpisu w ksiedze wieczystej, powolujac sie na swoje podejrzenia co
do intencji stron rozporzadzajacych nieruchomoscia rolna. Okolicznos$¢, ze czynnosé
prawna jest niewazna ze wzgledu na obejscie ustawy, zazwyczaj powinna zosta¢ usta-
lona w odrebnym postepowaniu sagdowym, zwlaszcza w postepowaniu prowadzonym
na podstawie art. 10 ust. 1 w.k.w.h. (zob. takze art. 9 ust. 2 uk.u.r.).

46



41.

42.

43.

44.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1a

IV. Drogi wewnetrzne

Przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie stosuje si¢ do nieruchomosci
rolnych bedacych drogami wewnetrznymi (art. la pkt 1 lit. c uk.u.r.).

Nieruchomosci takie nie sg bezposrednio wykorzystywane do dzialalnosci wytworczej
w rolnictwie, co uzasadnia wylaczenie ich nabywania spod rezimu ustawy o ksztalto-
waniu obrotu rolnego. Obrét nimi nie powoduje zagrozenia dla realizacji celow ko-
mentowanej ustawy.

W omawianym przypadku - w drodze wykladni systemowej zewnetrznej — znajduje za-
stosowanie definicja zamieszczona w art. 8 ust. 1 ustawy z 21.03.1985 r. o drogach pu-
blicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.). W mysl powolanego przepisu drogami we-
wnetrznymi s drogi, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazddw, niezaliczone
do Zadnej z kategorii drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drog.
W pewnym uproszczeniu chodzi zatem o drogi do uzytku prywatnego, niezaleznie od
tego, kto jest wlascicielem nieruchomodci, na ktdrych sie znajduja i do ktdérych prowadza
(podobnie J. Bieluk, Ustawa..., s. 23; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 36; P. Po-
pardowski [w:] Prawo..., s. 118-119; por. takze np. W. Gonet [w:] P. Blajer, W. Gonet, Usta-
wa..., s. 27; ]. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 735; Z. Truszkiewicz, Zakres..., s. 103-104).

W $wietle powotanego przepisu nie ulega watpliwosci, ze droga wewnetrzna moze by¢
polozona na nieruchomosci rolnej albo prowadzi¢ do takiej nieruchomosci (zob. wy-
rok WSA w Poznaniu z 19.07.2017 r., II SA/Po 866/16, LEX nr 2336402; por. jednak
wyrok NSA z 10.08.2021 r., I OSK 498/21, LEX nr 3224047). Nie mozna wykluczy¢
przypadkoéw, gdy droga wewnetrzna na nieruchomosci rolnej wiedzie do nieruchomo-
$ci nierolnej (por. Z. Truszkiewicz, Zakres..., s. 101).

Przyktad: Wtasciciel sprzedaje dwie nieruchomosci: 1) nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana domem jednorodzinnym oraz 2) nieruchomos¢ rolng, na ktorej
wybudowano droge wewnetrzng (dojazdowa) do domu. Umowa sprzedazy
nie podlega przepisom ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego (art. 2 pkt 1
w zw. z art. 1a pkt 1 lit. c u.k.u.r).

»[...] stwierdzi¢ nalezy, iz dana budowla moze by¢ uznana za droge wewnetrzng je-
dynie wowczas, gdy przeznaczona ona jest do ruchu drogowego (rozumianego jako
mozliwos¢ korzystania z drogi przez nieoznaczong ilos¢ 0séb), a nie stuzy tylko do we-
wnetrznej komunikacji w obrebie danej nieruchomosci” (wyrok NSA z 14.09.2012 r,,
IT FSK 298/11, LEX nr 1244294).

Wyjatek, ktory okreslono w komentowanym przepisie, mozna stosowaé jedynie
wtedy, gdy cata nieruchomos$¢ rolna, ktéra jest przedmiotem nabycia, tworzy droge
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wewnetrzng (podobnie J. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 735; P. Popardowski [w:] Pra-
wo..., s. 119). Nie ma wtedy znaczenia powierzchnia tej nieruchomosci (arg. lege non
distinguente). W pozostalych przypadkach omawiany wyjatek nie moze by¢ stosowany.

Przyktad: Nieruchomos¢ o powierzchni 1,2 ha skfada sie z dwoch dziatek:
1) gruntu ornego o powierzchni 1 ha oraz 2) gruntu pod drogg wewnetrzna
o powierzchni 0,2 ha. Nabycie catej nieruchomosci podlega przepisom ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Gdyby jednak przedmiotem nabycia byta je-
dynie druga dziatka gruntu (z drogg wewnetrzng), omawiany wyjatek miatby
wtedy zastosowanie.

Stosownie do okolicznosci moze wystapi¢ sytuacja, w ktorej rownoczeénie spelniono
przestanki kilku wyltgczen ustawowych (teza 4). Wylaczenia te moga osobno dotyczy¢
poszczegdlnych dziatek bedacych przedmiotem nabycia.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolng tworza dwie dziatki gruntu: 1) grunt pod dro-
ga wewnetrzng o powierzchni 0,1 ha oraz 2) grunt rolny zabudowany o po-
wierzchni 0,2 ha. Nabycie tej nieruchomosci nie podlega przepisom ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. W odniesieniu do pierwszej dziatki zastoso-
wanie znajduje wyjatek okreslony w art. 1a pkt 1 lit. ¢ u.k.u.r.,, a odnosnie do
drugiej dziatki — wyjatek przewidziany w art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r.

45. Powyzsze uwagi (teza 44) pozostaja aktualne, gdy droga wewnetrzna nie obejmuje ca-
tej dzialki gruntu, lecz pozostata cze$¢ tej dziatki moze by¢ wykorzystywana na inne
cele rolnicze.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolng stanowi dziatka gruntu o powierzchni 0,5 ha.
Na powierzchni 0,1 ha znajduje sie droga wewnetrzna, a pozostaty czes¢ dziat-
ki tworza grunty orne. Nabycie tej nieruchomosci podlega przepisom ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Nie znajdujg wtedy zastosowania wyjatki
unormowane w art. 1a pkt 1 lit. b i c u.k.u.r.

W omawianej sytuacji mogg by¢ jednak spetnione przestanki wylaczen okreslonych
w innych przepisach ustawy. Ustalenie tych wylaczen niekiedy jest klopotliwe.

Przyktad: Rolnik jest wiascicielem dziatki gruntu o powierzchni 0,6 ha. Sporza-
dzono dokument geodezyjny, z ktérego wynika, ze: 1) czes¢ dziatki o powierzch-
ni 0,28 ha stanowi uzytek rolny, 2) na czesci dziatki o powierzchni 0,12 ha znaj-
duje sie droga wewnetrzna, 3) na czesci dziatki o powierzchni 0,2 ha rosnie las
(w tym zakresie nieruchomos¢ nie ma wiec charakteru rolnego). Nabycie catej
dziatki nie podlega przepisom ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego (art. 1a
pkt 1 lit. b i c wzw. z art. 2 pkt 1 u.k.u.r.).
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O stosowaniu art. la pkt 1 lit. ¢ wk.u.r. decyduje stan faktyczny ustalony na chwile
nabycia nieruchomosci rolnej. W tej chwili na nieruchomosci rzeczywiscie powinna
znajdowac sie droga wewnetrzna (podobnie P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 119).

Omawiane wylgczenie nie obejmuje sytuacji, w ktorych na nieruchomosci rolnej
w przyszlosci ma zosta¢ wybudowana droga wewnetrzna albo droga ta wcze$niej prze-
stala istnie¢ (np. zostala zaorana).

W praktyce istotne trudnosci sa zwigzane z ustaleniem, kiedy nieruchomo$¢ stano-
wi droge wewnetrzng. W tej mierze uzyteczne sg przede wszystkim informacje po-
dane w ewidencji gruntéw i budynkéw (por. J. Mikolajczyk [w:] Notariat..., s. 736;
P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 120). W przypadku gdy w ewidencji nierucho-
mo$¢ oznaczono jako droge (symbol: ,,dr”), mozna przyja¢ domniemanie faktycz-
ne, zgodnie z ktérym rzeczywiscie wybudowano na niej droge. Jezeli wlascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci nie jest Skarb Panstwa ani jednostka
samorzadu terytorialnego, mozna takze zastosowa¢ domniemanie faktyczne, ze ma
ona charakter wewnetrzny (scil. nie jest droga publiczng). Nalezy jednak podkres-
li¢, ze na nieruchomosciach panstwowych oraz samorzadowych réwniez moga
znajdowac¢ sie drogi wewnetrzne (tak trafnie D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Usta-
wa..., . 36).

W sytuacji, w ktorej nie zamieszczono stosownego oznaczenia w ewidencji gruntéw
i budynkéw (zob. zatgcznik nr 1 do r.e.g.b.), dopuszczalne jest pomocnicze skorzysta-
nie z dokumentéw administracyjnych, ktére obrazujg przeznaczenie nieruchomosci
(por. J. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 736; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 120). Przy-
datne moze by¢ zwlaszcza uzasadnienie decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci
(zob. m.in. art. 96 ust. 1 u.g.n., art. 27 ust. 3 i 4 u.s.w.g.). Jezeli stwierdzono tam, ze
okreslona dziatka zostala wydzielona ze wzgledu na to, iz znajduje si¢ na niej droga
wewnetrzna, mozna uzna¢ t¢ okoliczno$¢ za wykazang. Istnienie drogi wewnetrznej
moze by¢ takze - stosownie do okolicznoéci — dowodzone za pomocg dokumentdw
geodezyjnych (np. wyrysu z mapy ewidencyjnej).

W pozostalych przypadkach zalecane jest, aby zbywca lub wszystkie osoby stawaja-
ce do aktu notarialnego zlozyly o$wiadczenie o tym, ze nieruchomos¢ stanowi droge
wewnetrzng (podobnie, lecz z dodatkowymi warunkami P. Popardowski [w:] Prawo...,
s. 120).

W przypadku nieruchomosci bedacych drogami wewnetrznymi (art. 1a pkt 1 lit. ¢
ustawy) nie ma znaczenia oznaczenie uzytku w ewidencji gruntéw i budynkéw, lecz
rzeczywiste wyodrebnienie przedmiotu obrotu w charakterze drogi wewnetrznej, po-
twierdzane np. decyzja podzialows, jej ksztattem, lub sposobem korzystania” (Wspélne
Stanowisko..., pkt 1.7).
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Sadze, ze w omawianych sytuacjach dos¢ liberalnie trzeba podchodzi¢ do badania
statusu nabywanych nieruchomos$ci w ramach kognicji sadu wieczystoksiegowego
(art. 626° § 2 k.p.c.). Ze wzgledéw pragmatycznych dopusci¢ mozna posrednie wy-
kazanie, ze nieruchomo$¢ jest droga wewnetrzng (np. za pomoca o$wiadczen zlozo-
nych w akcie notarialnym). W przeciwnym razie wyjatek przewidziany w art. la pkt 1
lit. ¢ uk.u.r. okazatby sie — w znacznej liczbie przypadkéw - niemozliwy do rzeczywi-
stego zastosowania w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

V. Sprzedaz na rzecz najemcy z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 42 ust. 1 u.g.n.r.SP KOWR moze przeznaczy¢ do sprzedazy najemcom
wchodzace w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa domy, lokale mieszkalne
i budynki gospodarcze wraz z niezbednymi gruntami. Umowy sprzedazy dotyczace
nieruchomosci rolnych, ktore zawiera si¢ w tym trybie, nie podlegaja przepisom usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (art. la pkt 1 lit. d uku.r.).

Przyktad: W skiad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wchodzi nieru-
chomos¢ rolna o powierzchni 0,4 ha zabudowana domem jednorodzinnym.
Wynajeto ja na rzecz bytego pracownika Panstwowego Gospodarstwa Rolne-
go. KOWR sprzedaje nieruchomos¢ najemcy w trybie art. 42 ust. 1 u.g.n.r.SP.
Do sprzedazy tej nie stosuje sie ograniczen wynikajacych z przepiséw ustawy
o ksztafttowaniu ustroju rolnego, w tym ustawowego prawa pierwokupu przez
KOWR (art. 3 ust. 4 u.k.u.r.).

Przepiséw komentowanej ustawy nie stosuje si¢ rowniez do sprzedazy ogrédkéw przy-
domowych potozonych na obszarach przeznaczonych na cele rolne i garazy osobom,
ktére z nich korzystaja (art. 42 ust. 6 u.g.n.r.SP w zw. z art. la pkt 1 lit. d wk.u.r.).

W mysl art. 42 ust. 2 u.g.n.r.SP sprzedaz nastgpuje przy zastosowaniu - z pewnymi,
drobnymi wyjatkami — przepiséw ustawy z 15.12.2000 r. o zasadach zbywania miesz-
kan bedacych wlasnoécig przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spoélek hand-
lowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych
mieszkan bedacych wilasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2016 r. poz. 52).

Celem wprowadzonego wyjatku jest usprawnienie — w interesie najemcéw - sprzedazy
nieruchomosci, na ktoérych zamieszkujg na podstawie umowy najmu (korzystajac do-
datkowo z ogrédkow przydomowych oraz garazy), z uwzglednieniem polityki miesz-
kaniowej panstwa.

W kontekscie stosowania art. 1a pkt 1 lit. d uk.u.r. nie ma znaczenia powierzchnia sprze-
dawanej nieruchomosci rolnej (arg. lege non distinguente). W tym trybie nie sprzedaje
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sie jednak nieruchomosci o duzej powierzchni, wigc obrot nimi nie jest istotny z per-
spektywy realizacji celdw komentowanej ustawy. Mozna zatem uznaé, ze omawiane wy-
taczenie wprowadzono réwniez ze wzgledu na bagatelny charakter transakcji.

Omawiane wylgczenie dotyczy jedynie sprzedazy w trybie art. 42 ust. 1 i 6 u.g.n.r.SP.
Nie ma ono zastosowania do dalszego obrotu nieruchomosciami rolnymi, o ktérych
mowa w tych przepisach (arg. a contrario). Obrét taki podlega reglamentacji zgod-
nie z ogélnymi przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, chyba ze spelnio-
no przeslanki innego wylaczenia (np. okreslonego w art. la pkt 1 lit. b uk.u.r.). Po
pierwsze, wykladnia jezykowa art. 1a pkt 1 lit. d uw.ku.r. przekonuje, ze przepis ten
znajduje zastosowanie do czynnosci, ktdre polegaja na sprzedazy nieruchomosci rolnej
na podstawie art. 42 ust. 1 i 6 u.g.n.r.SP. Po drugie, komentowany przepis ma charak-
ter wyjatkowy. Nie powinien podlega¢ wyktadni rozszerzajacej (arg. exceptiones non
sunt extendendae). Po trzecie, przedstawiony wniosek wspiera wyktadnia celowoscio-
wa. Celem art. la pkt 1 lit. d w.k.u.r. jest uproszczenie sprzedazy, ktérej dokonuje sie
w trybie art. 42 ust. 1 i 6 u.g.n.r.SP, w interesie 0s6b okres§lonych w tych przepisach
(. najemcow). Brakuje uzasadnienia merytorycznego, aby wylaczenie rozcigga¢ na
dalszy obrét nieruchomoscia rolng z korzyscig dla innych oséb. Po czwarte, gdyby
wlasciwosci zbywanej nieruchomosci (np. niska przydatnosé¢ do produkgji rolnej) de-
cydowaly o wprowadzeniu takiego wylaczenia, to powinno ono mie¢ charakter ogélny,
a nie ogranicza¢ si¢ do nieruchomosci pierwotnie sprzedanych w trybie art. 42 ust. 1
i 6 u.g.n.r.SP. W przeciwnym razie powstalaby istotna niespdjno$¢ systemowa. Po pig-
te, historyczny tryb nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej nie powinien ksztattowac
jej rezimu prawnego w obrocie pdzniejszym. Naruszaloby to bezpieczenistwo obrotu
nieruchomosciami (zwlaszcza po wielu latach od pierwotnego nabycia, gdy doszto do
wielokrotnej zmiany wlasciciela albo podzialéw nieruchomosci).

Przyktad: Najemcy sprzedano zabudowana nieruchomosé rolng o powierzch-
ni 0,32 ha w trybie art. 42 ust. 1 u.g.n.r.SP. Sprzedaz nie podlega przepisom
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. W szczegdlnosci na nabywcy nie cigza
obowiazki, o ktérych mowa w art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. Dalszy obrét nierucho-
moscig nastepuje jednak z zastosowaniem rygoréw wynikajacych z przepiséw
komentowanej ustawy. Obowigzuje wtedy — co do zasady — ustawowe prawo
pierwokupu i nabycia przez KOWR (zob. art. 3 ust. 4 oraz art. 4 ust. 1 u.k.u.r.).

Nalezy zaznaczy¢, ze w piSmiennictwie przewaza stanowisko odmienne. Przyjmuje
sie, ze omawiane wytaczenie znajduje zastosowanie rowniez do dalszego obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi, o ktérych mowa w art. 42 ust. 1 i 6 u.g.n.r.SP (tak P. Ben-
der, Podstawowe... (cz. 1), s. 24-25; P. Blajer, Umowa..., s. 106, przypis 12; W. Gonet
[w:] P. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 25-26; W. Fortunski, M. Kupis, Nowelizacja...
(cz. 1), s. 29; K. Maj, Nowelizacja..., s. 63-64; ]. Mikolajczyk [w:] Notariat..., s. 736-737;
P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 121-122).
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Odmiennie réwniez Wspédlne Stanowisko..., pkt 1.8: W przypadku nieruchomosci
sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, pozostaja one poza
zakresem stosowania ustawy, nawet jesli po sprzedazy ich z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa podlegaty dalszemu obrotowi. W konsekwencji zwolnienie ma zasto-
sowanie takze dla dalszego obrotu takimi nieruchomosciami, cho¢by obecnie wiasci-
cielem byla juz inna osoba niz ta, ktora nabyla nieruchomo$¢ na powotanej podstawie.
Zwolnienie powyzsze odnosi sie rowniez do nieruchomosci stanowigcych «ogrodki
przydomowe» lub nieruchomosci zabudowanych budynkami gospodarczymi, ktére
podlegaly sprzedazy na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6, nawet jesli w umowie sprzedazy
nie wskazano podstawy prawnej zbycia”

Whyltaczenie, o ktdrym mowa w art. 1a pkt 1 lit. d u.k.u.r,, przynajmniej w czeéci pokry-
wa sie z tym, ktére unormowano w art. la pkt 1 lit. a uk.u.r.

W postepowaniu wieczystoksiegowym sad ustala przestanki wyznaczone w komento-
wanym przepisie zasadniczo na podstawie o$wiadczen stron zamieszczonych w akcie
notarialnym.

VI. Stawy

Przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie stosuje si¢ do nieruchomosci
rolnych, w ktérych grunty — oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty
pod stawami — stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci (art. la pkt 1
lit. e wk.u.r).

Omawiane wylaczenie wprowadzono ze wzgledu na nikle znaczenie, jakie ma pro-
dukcja rybna w stawach dla realizacji celéw komentowanej ustawy (np. ksztaltowania
struktury obszarowej gospodarstw rolnych).

~Uwzgledniajac postulaty srodowiska rybackiego oraz Ministra Gospodarki Morskiej
i Zeglugi Srodladowej, ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, wytaczono spod przepi-
sow w.k.u.r. grunty pod stawami rybnymi” (Uzasadnienie..., Sejm VIII kadencji, druk
sejmowy nr 3298 z 13.03.2019 r., s. 4).

Grunty znajdujace sie pod stawami stanowig nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukeji rybnej. Spelniaja zatem przestanki definicji nieruchomosci rolnej (zob. art. 2
pkt 1 uk.ur. wzw. z art. 46" k.c.).

Wrylaczenie, o ktérym mowa w art. 1a pkt 1 lit. e u.k.u.r., odnosi si¢ do nabycia nieru-
chomosci rolnych, ktdre stanowia grunty pod stawami:
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1) w catosci albo
2) w przewazajacej czesci (ustalonej arbitralnie przez ustawodawce na poziomie
min. 70% powierzchni).

Pierwszy przypadek wystepuje wtedy, gdy przedmiotem nabycia jest dziatka gruntu
lub kilka dzialek, ktore w ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczono jako grunty pod
stawami (symbol ,Wsr”). W tym przypadku nie ma znaczenia, jaka jest ogolna po-
wierzchnia tych dzialek (arg. lege non distinguente).

Przyktad: Nieruchomos¢ rolna sktada sie z trzech dziatek gruntu, ktére maja
taczng powierzchnie 1,5 ha. W ewidencji oznaczono je jako grunty pod sta-
wami (Wsr). Nabycie tej nieruchomosci lub jej czesci nie podlega przepisom
komentowanej ustawy.

Dotyczy to rowniez nabycia czeéci nieruchomosci rolnej, gdy przedmiotem rozporza-
dzenia sg jedynie grunty pod stawami.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolna sktada sie z dwodch dziatek gruntu: 1) gruntu
ornego oraz 2) gruntu pod stawem. Wtasciciel sprzedaje jedynie dziatke, na
ktérej znajduje sie staw. Do umowy sprzedazy nie stosuje sie przepiséw ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Nieistotna jest w tym kontekscie powierzchnia
powyzszych dziatek.

Pierwszy przypadek obejmuje takze sytuacje, gdy przedmiotem nabycia sa rdwnocze-
$nie grunty pod stawami oraz dzialki gruntu, ktdre nie spelniaja przestanek nierucho-
mosci rolnej (w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.) albo podlegaja odrebnym wylacze-
niom.

Przyktad 1: W sktad nieruchomosci wchodza dwie dziatki: 1) grunt pod sta-
wem (Wsr) oraz 2) las (Ls). Wtasciciel sprzedaje catg nieruchomos¢. Nie znajdujg
wtedy zastosowania przepisy komentowanej ustawy, niezaleznie od powierzch-
ni tych dziatek (art. 1a pkt 1 lit. e w zw. z art. 2 pkt 1 u.k.u.r.).

Przyktad 2: Nieruchomos$¢ tworzg dwie dziatki: 1) grunt pod stawem (Wsr)
oraz 2) droga wewnetrzna (dr). Nabycie tej nieruchomosci nie podlega prze-
pisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 1a pkt 1 lit. ci e u.k.u.r.).

W drugim przypadku nabycie obejmuje kilka dziatek gruntu, z ktérych czes¢ stano-
wig grunty pod stawami, a cze$¢ — innego rodzaju grunty spelniajace przestanki nie-
ruchomosdci rolnej (w rozumieniu art. 2 pkt 1 uk.ur). W takim przypadku nalezy
poréwnaé powierzchnie tych dzialek w relacji do catosci powierzchni przedmiotu na-
bycia (podobnie W. Gonet [w:] P. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 29; J. Mikotajczyk
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[w:] Notariat..., s. 738-739; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 122). Jezeli powierzchnia
dzialek, ktore stanowia grunty pod stawami, wynosi 70% lub wiecej, nabycie nierucho-
mosci nie podlega przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nie analizuje sie
w tym kontek$cie powierzchni samego stawu (lustra wody).

Przyktad: Nieruchomos¢ rolna sktada sie z dwoch dziatek: 1) gruntu pod sta-
wem o powierzchni 1,6 ha oraz 2) gruntu ornego o powierzchni 0,4 ha. Czes¢,
ktéra tworzy grunt pod stawem, wynosi 80% catosci. Nabycie tej nieruchomo-
sci zostato wytagczone spod rezimu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Nalezy podkresli¢, ze — na potrzeby stosowania art. la pkt 1 lit. e uk.u.r. - punktem
odniesienia jest powierzchnia przedmiotu nabycia, gdy czynno$¢ prawna obejmuje
cze$¢ nieruchomosci (podobnie K. Maj, Nowelizacja..., s. 65). Przemawia za tym wy-
kiadnia celowosciowa komentowanego przepisu - wprowadza on wylgczenia w od-
niesieniu do obrotu nieruchomosciami, ktére w przewazajacej czesci sa lub moga by¢
wykorzystywane do produkcji rybne;.

Przyktad: Nieruchomos¢ rolng tworza trzy dziatki: 1) grunt pod stawem o po-
wierzchni 1,5 ha, 2) grunt orny o powierzchni 0,5 ha oraz 3) sad o powierzchni
0,4 ha. Wtasciciel sprzedaje dwie pierwsze dziatki gruntu. Powierzchnia gruntu
pod stawem stanowi 75% powierzchni przedmiotu nabycia. Do umowy sprze-
dazy nie stosuje sie zatem przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolne-
go. Gdyby jednak wtasciciel chciat sprzedac catg nieruchomos¢ (wszystkie trzy
dziatki), nalezatoby zastosowac przepisy komentowanej ustawy.

Warto zauwazy¢, ze w omawianym przypadku pozostate grunty rolne, ktore sa przed-
miotem nabycia (niebedace gruntami pod stawami), moga przekracza¢ 0,3 ha. Nie
stosuje si¢ wtedy ograniczenia przewidzianego w art. la pkt 1 lit. b u.k.u.r. odnoénie
do powierzchni uzytkéw rolnych.

Jezeli strony sztucznie podzielily nabycie nieruchomosci na kilka czynnosci prawnych,
aby omina¢ ograniczenia wynikajace z komentowanego przepisu, mozliwe jest zasto-
sowanie konstrukeji obejscia ustawy (zob. teze 39), co prowadziloby do sankcji nie-
waznosci (art. 9 ust. 1 ukur.).

O stosowaniu art. la pkt 1 lit. e uk.u.r. decyduje oznaczenie dziatki gruntu w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw (podobnie P. Bender, Podstawowe... (cz. 1), s. 25; W. For-
tunski, M. Kupis, Nowelizacja... (cz. I), s. 29; W. Gonet [w:] P. Blajer, W. Gonet, Usta-
wa..., s. 28; J. Mikolajczyk [w:] Notariat..., s. 738; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 122).
Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do r.e.g.b. dziatka powinna by¢ okreSlona jako ,grunty
pod stawami” (symbol ,Wsr”). Kryterium to ma charakter formalny (sformulowanie:
»grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty pod stawami”).
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Nie jest istotne, czy aktualnie grunty rzeczywiscie sa lub moga by¢ wykorzystywane do
produkgji rybnej.

Przyktad: W ewidencji gruntéw i budynkdédw oznaczono pewng dziatke jako
grunt pod stawami. W rzeczywistosci na dziatce nie ma juz stawu, poniewaz
wczesniej spuszczono z niego wode. Umowa sprzedazy tego gruntu nie pod-
lega przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (odmiennie W. Gonet
[w:] P. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 28). Dziatka ta — stosownie do okolicz-
nosci — moze w przysztosci postuzy¢ do produkcji rybnej, kiedy staw zostanie
odtworzony.

Do gruntéw pod stawami — w mysl przepiséw o ewidencji — zalicza si¢ grunty pod
zbiornikami wodnymi (z wyjatkiem jezior i zbiornikéw zaporowych z urzadzeniami
do regulacji poziomu wodd), wyposazonymi w urzadzenia hydrotechniczne nadajace
sie do chowu, hodowli i przetrzymywania ryb, obejmujace powierzchnie ogroblowana
wraz z systemem rowdw oraz tereny przylegle do stawow i z nimi zwigzane, a nalezace
do obiektu stawowego (pkt 7 tabeli w zalgczniku nr 1 do re.g.b.).

W przypadku gdy - wbrew stanowi faktycznemu - brakuje wlasciwego oznaczenia
dzialek jako ,gruntéw pod stawami” w ewidencji gruntéw i budynkoéw, konieczne
jest najpierw uzupelnienie tego oznaczenia (podobnie J. Mikotajczyk [w:] Notariat...,
s. 738; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 123). Musi zosta¢ spelnione kryterium formalne
w postaci odpowiedniego zapisu w ewidencji. W przeciwnym razie nie mozna sku-
tecznie skorzysta¢ z wylaczenia unormowanego w art. la pkt 1 lit. e uk.u.r,, zwlaszcza
dokonujac czynnosci prawnych obejmujacych zbycie wspomnianych dziatek.

Jezeli w dziale I-O ksiegi wieczystej nie odzwierciedlono oznaczenia dzialek jako
»gruntéw pod stawami” w ewidencji gruntéw i budynkéw, na potrzeby dokonania
czynnosci prawnej dotyczacej takiej nieruchomosci zalecane jest uzyskanie odpowied-
nich dokumentéw geodezyjnych (wypis z rejestru gruntéw itp.) oraz przedstawienie
ich notariuszowi, ktéry — oprdcz wniosku o zmiane wpisu w dziale II ksiegi wieczy-
stej — zlozy takze wniosek o zmiane wpisu w dziale I-O (podobnie P. Popardowski
[w:] Prawo..., s. 123).

W omawianym przypadku nie wystarczy oswiadczenie osdb stawajacych do aktu
notarialnego, ze okreslony grunt znajduje si¢ pod stawem (podobnie J. Mikotajczyk
[w:] Notariat..., s. 738; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 123). Jezeli taki charakter grun-
tu nie wynika z wpisow w dziale I-O ksiegi wieczystej lub dokumentéw geodezyjnych
zalgczonych do wniosku, sad wieczystoksiegowy powinien oddali¢ wniosek o zmiane
wpisu w dziale IT ksiegi wieczystej (art. 626° k.p.c.), chyba ze spelniono inne przestanki
skutecznego nabycia nieruchomosci rolnej okreslone w ustawie o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego.
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Na potrzeby stosowania art. 1la pkt 1 lit. e u.k.u.r. powierzchni¢ gruntéw ustala si¢ na
podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkow, ktoére powinny by¢ odzwierciedlo-
ne w dziale I-O ksiegi wieczystej. Jezeli w ewidencji podano nieprawidfowe informacje
(np. co do powierzchni), zalecane jest — przed dokonaniem czynnoéci prawnej — po-
prawienie tej omylki, a takze zlozenie wniosku o odpowiednig zmiane wpisu w dziale
I-O ksiegi wieczyste;j.

Stosowanie komentowanego przepisu nie zalezy od tego, czy w odniesieniu do danej
nieruchomosci uchwalono plan zagospodarowania przestrzennego i czy w tym planie
przeznaczono ja na stawy (tak tez P. Bender, Podstawowe... (cz. I), s. 25; W. Gonet
[w:] P. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 28).

Przyktad: Weditug planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢
znajduje sie na terenie upraw rolnych. W ewidencji gruntéw i budynkéw ozna-
czono jg jako grunt pod stawami. Decydujace znaczenie ma zapis w ewidencg;ji.
Obrét tg nieruchomoscig nie podlega ograniczeniom na podstawie przepiséow
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 1a pkt 1 lit. e u.k.u.r.).

VII. Nieruchomosci nabyte w zwigzku z przekazaniem
gospodarstwa rolnego

W art. 1a pkt 1 lit. f uku.r. wylaczono stosowanie komentowanej ustawy w odnie-
sieniu do nieruchomosci rolnych nabytych na podstawie art. 6 ustawy z 24.02.1989 r.
o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw indywidualnych i czlonkéw
ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz.U. poz. 53). W mysl po-
wolanego przepisu wlascicielom budynkéw znajdujacych si¢ na dzialce gruntu, ktéra
wchodzila w sklad gospodarstwa rolnego przekazanego Pafistwu na podstawie przepi-
séw obowiazujacych przed 1.01.1983 r., przystuguje nieodplatnie na wilasnoéé dzial-
ka gruntu, na ktorej te budynki zostaly wzniesione. Z wlasnoscig wylaczonej nieru-
chomosci jest zwigzana stuzebno$¢ gruntowa w zakresie niezbednym do korzystania
z niej. O przeniesieniu wlasnosci dzialki, jej wielkosci oraz o ustanowieniu stuzebno-
$ci orzeka starosta (dawniej: terenowy organ administracji panstwowej o wlasciwosci
szczegdlnej stopnia podstawowego).

Omawiane wylaczenie dotyczy dawnych siedlisk rolniczych. Chodzi o zabudowane
grunty, ktore zostaly odlaczone od gospodarstwa rolnego i pierwotnie byly zamiesz-
kane przez rolnikéw oddajacych swoje gospodarstwo Skarbowi Pafistwa w zamian za
emeryture (rent¢) na podstawie niegdys obowigzujacych przepiséw. Pozostawali oni
wlascicielami budynkoéw, lecz wlasnos¢ gruntéw, na ktérych zostaly posadowione,
przechodzila na Skarb Panstwa. W art. 6 powotanej ustawy umozliwiono im nieod-
platne nabycie wlasnosci tych gruntéw pod budynkami. Nabycie nastepuje od Skarbu
Panstwa.
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Nieruchomosci, o ktérych mowa, nie maja znaczenia dla dzialalnosci rolniczej,
a obecnie najczesciej nie wykazuja Zadnego zwiagzku z taka dzialalnoscig. Obrot tymi
nieruchomosciami polegajacy na przyznaniu wlasnoéci gruntéw na rzecz wiladcicieli
budynkdw, ktére na nich posadowiono, jest zupelnie nieistotny z perspektywy celow
komentowanej ustawy. Dlatego wprowadzone wylaczenie nalezy uzna¢ za uzasadnione
(por. jednak K. Maj, DwudZziesta..., s. 87).

»Ponadto proponuje si¢ dodanie lit. f w art. 1a pkt 1 ukur w celu rozszerzenia katalo-
gu przypadkéw naby¢ nieruchomosci rolnych, ktére nie beda podlegaly pod przepi-
sy ukur. Zdecydowano, aby przepiséw ukur nie stosowa¢ do nieruchomosci rolnych
nabytych na podstawie art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie ustawy o ubez-
pieczeniu spolecznym rolnikéw indywidualnych i czlonkéw ich rodzin oraz o zmianie
ustawy o podatku rolnym (Dz.U. poz. 53). Sa to szczegdlne przypadki nabycia wynika-
jace z potrzeby regulacji stanow przesztych” (Uzasadnienie..., Sejm IX kadencji, druk
sejmowy nr 3429 z 3.07.2023 r., www.sejm.gov.pl, s. 18).

Nabycie wlasnosci gruntu na podstawie art. 6 powolanej ustawy nastepuje w drodze
konstytutywnej decyzji administracyjnej. Nie jest to nabycie z mocy prawa. Przemawia
za tym sformulowanie: ,,O przeniesieniu wlasnosci dziatki (...) orzeka..”

»[...] art. 6 ustawy daje rolnikowi prawo do wtasnosci dziatki pod budynkami, ktorych
wlasnos¢ zachowal, przekazujac gospodarstwo rolne Panistwu. Nabycie wlasnosci dzial-
ki nie nastepuje ex lege, bowiem do jego realizacji wymagana jest konstytutywna decy-
zja organu administracyjnego o przeniesieniu wlasnosci, realizacja zatem uprawnienia
okres$lonego w wymienionym przepisie nastepuje w trybie postepowania administra-
cyjnego” (uzasadnienie uchwaly SN z 26.06.2002 r., III CZP 37/02, OSNC 2003/7-8,
poz. 96).

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze — zgodnie z art. 1a pkt 1 lit. f u.k.u.r. - komento-
wanej ustawy nie stosuje sie do nabycia nieruchomosci rolnej w trybie art. 6 powotanej
ustawy, tzn. nabycia w drodze decyzji administracyjnej starosty. Decyzje takie wyda-
wane sg rowniez wspodlczesnie. Wywoluja skutki prawne polegajace na przeniesieniu
wlasnoéci gruntu, gdy stang sie ostateczne.

Wylaczenie, o ktorym mowa w art. 1a pkt 1 lit. f uk.u.r., znajduje zastosowanie bez
wzgledu na powierzchnie nabywanej nieruchomosci rolnej (arg. lege non distinguente).
Na ogét powierzchnia jest niewielka.

W tym przypadku nie majg znaczenia cechy osobowe nabywcy. Chodzi o kazda osobe,
ktorej przystuguje roszczenie okre§lone w art. 6 powotanej ustawy (rolnik, ktéry oddat
swoje gospodarstwo rolne na rzecz Skarbu Panstwa, albo jego nastepca prawny). Nie
musi ona spetnia¢ przestanek rolnika indywidualnego.
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76. Omawiany wyjatek nie ma zastosowania do dalszego obrotu nabyta nieruchomo-
$cig rolng w innym trybie, np. na podstawie umowy sprzedazy albo darowizny
(arg. a contrario). Przemawia za tym - oprocz wykladni jezykowej — argument
wynikajacy z wykladni historycznej (zob. Uzasadnienie..., Sejm IX kadencji, druk
sejmowy nr 3429 z 3.07.2023 r., www.sejm.gov.pl, s. 18, gdzie odwotano sie do po-
trzeby regulacji standéw przesztych). Dalszy obrot takg nieruchomoscia powinien na-
stepowac zgodnie z przepisami komentowanej ustawy (z uwzglednieniem odrebnych
wylaczen).

Przyktad: Spadkobierca rolnika uzyskat ostateczng decyzje administracyjng sta-
rosty o przeniesieniu wtasnosci gruntu, na ktérym posadowiono budynek beda-
cy jego wtasnoscig. Budynek pozostat po gospodarstwie rolnym przekazanym
Skarbowi Panstwa przez rolnika w zamian za emeryture w latach 70. XX w.
Powierzchnia gruntu wynosi 0,35 ha. Do nabycia nieruchomosci przez spadko-
bierce rolnika w tym trybie nie stosuje sie przepiséw ustawy o ksztafttowaniu
ustroju rolnego (art. 1a pkt 1 lit. f u.k.u.r.). P6Zniejsze zbycie tej nieruchomosci
natomiast zasadniczo podlega przepisom komentowanej ustawy, z tym ze — ze
wzgledu na jej powierzchnie (nieprzekraczajgcg 1 ha) — nabywcag nie musi by¢
rolnik indywidualny (zob. art. 2a ust. 3 pkt 1a u.k.u.r.).

Przedstawiona kwestia — biorac pod uwage aspekty funkcjonalne wyktadni - moze by¢
jednak uznana za dyskusyjng (zob. odpowiednio teze 54).

77. Komentowane]j ustawy nie stosuje si¢ do obrotu wlasnoscia samych budynkoéw, gdy
wlasnosci gruntu, na ktérym je posadowiono, dotychczas nie przyznano na podstawie
art. 6 powolanej ustawy. Budynki takie nie spetniajg przestanek nieruchomosci rolnej
(zob. art. 2 pkt 1 uk.u.r.).

AN [Nieruchomosci rolne potozone w granicach administracyjnych
miast]

Przepisow ustawy, z zastrzezeniem art. 9a, nie stosuje sie do nieruchomosci rol-
nych polozonych w granicach administracyjnych miast, jezeli:
1) w stosunku do tych nieruchomosci zostala podjeta:

a) uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1538) lub

b) uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej w rozumieniu
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych;
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2) zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towa-
rzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
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I. Wprowadzenie

1. Celem art. 1b uk.u.r. jest usprawnienie realizacji inwestycji mieszkaniowych na nie-
ruchomosciach rolnych, ktére sa polozone w granicach administracyjnych miast.
Jezeli zostaly spelnione warunki okreslone w omawianym przepisie, obroét takimi nie-
ruchomosciami zasadniczo nie podlega reglamentacji prawnej na podstawie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przepis ten dowodzi, ze ustawodawca przyznaje pry-
mat wykonaniu panstwowej polityki mieszkaniowej w miastach (zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych ludnosci - zob. art. 75 Konstytucji RP) nad celami przy$wiecajacymi
komentowanej ustawie.

Z piSmiennictwa por. np. J. Mikotajczyk, Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych
potozonych w granicach administracyjnych miast na cele mieszkaniowe [w:] Z zagad-
nieni systemu prawa. Ksiega jubileuszowa Profesora Pawla Czechowskiego, red. A. Nie-
wiadomski, K. Marciniuk, P. Litwiniuk, Warszawa 2021; P. Popardowski [w:] Prawo...,
s. 128-132.

2. Omawiany przepis wszedl w zycie 7.09.2018 .
Il. Nieruchomos¢ rolna w granicach administracyjnych miasta

3. Pojecie nieruchomosci rolnej zdefiniowano w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. (zob. komentarz do
art. 2 uk.ur, tezy 51 n.).
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Art. 1b Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

. Na potrzeby stosowania art. 1b u.k.u.r. miasto oznacza gmine lub miejscowos¢, ktorej
we wlasciwych przepisach nadano status miasta. Kryterium to ma charakter formalny.
Nie ma znaczenia, czy na takim obszarze rzeczywiscie wystepuje zabudowa miejska.

. Okoliczno$¢, czy okreslona gmina lub miejscowo$¢ ma charakter miejski i jakie sa
jej granice, ustala si¢ przede wszystkim na podstawie przepiséw rozporzadzen Rady
Ministréow wydanych w trybie art. 4 ust. 1 u.s.g. (por. P. Popardowski [w:] Prawo...,
s. 133-134). Okoliczno$¢ ta moze takze wynika¢ z odrebnych przepiséw ustawy
[np. w odniesieniu do Warszawy - zob. art. 1 ust. 1 ustawy z 15.03.2002 r. o ustroju
miasta stotecznego Warszawy (Dz.U. z 2018 r. poz. 1817)].

Zob. réwniez rozporzadzenie Rady Ministrow z 16.07.2021 r. w sprawie panstwowego re-
jestru granic i powierzchni jednostek podziatow terytorialnych kraju (Dz.U. poz. 1373).

. Zbycie nieruchomosci rolnych, ktére sg polozone w granicach administracyjnych
miast, zasadniczo podlega ograniczeniom okreslonym w przepisach komentowanej
ustawy. Jezeli powierzchnia takiej nieruchomosci jest mniejsza niz 1 ha, wykluczono
jednak stosowanie regul wyrazonych w art. 2b ust. 1 i 2 wk.u.r. (zob. art. 2b ust. 4
pkt 3 uwk.ur, z uwzglednieniem ogoélnego wylaczenia przewidzianego w art. 2a ust. 3
pkt la wk.u.r.). Zwolniono nabywce nieruchomosci rolnej z obowigzku prowadzenia
gospodarstwa rolnego przez okres co najmniej 5 lat, a w przypadku osoby fizycznej -
z obowigzku osobistego prowadzenia tego gospodarstwa. W takim przypadku nie obo-
wiazuje réwniez zakaz zbywania nieruchomosci ani oddawania jej innym podmiotom
w posiadanie. Potozenie nieruchomosci w granicach administracyjnych miasta ocenia
sie wedlug stanu na dzien jej nabycia (zob. art. 2b ust. 4 pkt 3 in fine uk.u.r.).

lll. Wytgczenie przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego

. W drodze wyjatku od zasady ogodlnej (teza 6) w przypadku obrotu nieruchomosciami,
o ktérych mowa w art. 1b u.k.u.r. (bez wzgledu na ich powierzchnie), wytaczono sto-
sowanie wszystkich — poza art. 9a uk.u.r. - przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. W szczegdlnoséci nabywca nieruchomosci nie musi by¢ wtedy rolnik indywi-
dualny (zob. art. 2a ust. 1 uku.r.).

Przyktad: Nieruchomos$¢ rolna lezy w granicach administracyjnych miasta. Zo-
staje wniesiona aportem do spétki z 0.0., ktéra ma na niej zrealizowac inwesty-
cje mieszkaniowq. Do czynnosci tej nie stosuje sie przepiséw ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego (z wytgczeniem art. 9a u.k.u.r.).

Przepisom komentowanej ustawy nie podlega takze zbycie udzialow i akcji w spotce kapi-
talowej (zob. art. 3a ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.) oraz zmiana kregu wspdlnikéw w spotce osobowe;j
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