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WSTĘP

Prezentowana monografi a stanowi odpowiedź na sygnalizowane przez 
środowisko praktyków, zwłaszcza notariuszy, problemy w procesie po-
znania i stosowania prawa rolnego po jego radykalnej zmianie, która 
miała miejsce w 2016 r.

Celem opracowania jest analiza konstrukcji normatywnych ustawy 
o kształtowaniu ustroju rolnego po obszernej nowelizacji, obowiązu-
jącej od 30.04.2016 r. Wskazana materia ustawowa ma fundamental-
ne znaczenie –  dotyczy niemalże wszystkich nieruchomości rolnych 
w  Polsce, a  na skutek daleko posuniętej ingerencji administracyjnej 
w prawo własności, stworzyła zupełnie nową sytuację w zakresie obro-
tu nieruchomościami rolnymi, wywołując liczne problemy praktyczne, 
zwłaszcza w obrocie notarialnym.

W publikacji poddano analizie najważniejsze aspekty obrotu nieru-
chomościami rolnymi, m.in. związane z wymogami stawianymi przed 
nabywcami nieruchomości rolnych, uprawnieniami Agencji Nierucho-
mości Rolnych i obowiązkami, jakie w związku z tym obciążają obec-
nie notariuszy.

Równocześnie konfrontacja rozwiązań funkcjonujących w systemach 
francuskiego i  niemieckiego prawa rolnego z  regulacjami przyjęty-
mi przez polskiego ustawodawcę pozwoliła na dokonanie swoistego 
przewartościowania rodzimych unormowań. Jest to cenna wskazów-
ka interpretacyjna z punktu widzenia ewentualnych zmian w zakresie 
kształtowania ustroju rolnego w Polsce.
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Wyrażamy nadzieję, że niniejsza monografi a spotka się z  życzliwym 
przyjęciem, stanowiąc tym samym przyczynek do dalszych rozważań 
na złożoną problematyką obrotu nieruchomościami rolnymi w prak-
tyce notarialnej. Doktryna winna bowiem w szerokim zakresie podej-
mować problemy i zagadnienia, które sygnalizuje praktyka, w tym te, 
wskazane przez przedstawicieli środowiska notarialnego. 

Należy odnotować, że z  dniem 1.09.2017 r. wejdzie w  życie ustawa 
z  dnia 10.02.2017 r. – Przepisy wprowadzające ustawę o  Krajowym 
Ośrodku Wsparcia Rolnictwa, która wprowadza zmiany m.in. w usta-
wie o kształtowaniu ustroju rolnego. Na mocy art. 17 tej regulacji kom-
petencje Prezesa Agencji Nieruchomości Rolnych sprawować będzie 
Dyrektor Generalny Krajowego Ośrodka.

Łódź, luty 2017 r.

Paweł Księżak
Joanna Mikołajczyk



Małgorzata Pyziak-Szafnicka

ZASADNICZE PROBLEMY 
PRAWNE ZWIĄZANE ZbNOWYM 

UNORMOWANIEM OBROTU 
NIERUCHOMOŚCIAMI ROLNYMI

 1. Dnia 14.04.2016 r. została uchwalona ustawa o wstrzymaniu sprzedaży 
nieruchomości Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa oraz o zmia-
nie niektórych ustaw (Dz.U. poz. 585) – dalej ustawa z 14.04.2016 r., któ-
ra weszła w życie po dwóch tygodniach od publikacji, tj. 30.04.2016 r. 
Wprowadzone przez nią nowe rozwiązania prawne wzbudziły żywe 
zainteresowanie opinii publicznej i  burzliwe debaty polityków, a  także 
stały się przedmiotem dyskusji prawniczej. W  dyskusji tej szczególnie 
donośnie brzmią głosy praktyków, przede wszystkim notariuszy, ale 
również sędziów i  referendarzy sądowych, adwokatów i  radców praw-
nych, wyraźnie zaniepokojonych zarówno niejasnym sformułowaniem 
licznych przepisów, jak i wynikającą z nich daleko idącą ingerencją wła-
dzy publicznej w obrót nieruchomościami rolnymi. W ocenie wszystkich 
tych środowisk zawodowych znowelizowane przepisy dotyczące obrotu 
nieruchomościami rolnymi pilnie wymagają wyjaśnień i  racjonalnej 
wykładni.

Jak wiadomo, impulsem do uchwalenia ustawy z  14.04.2016  r. był 
upływ dwunastoletniego okresu ochronnego na obrót nieruchomoś-
ciami rolnymi i  leśnymi, przewidzianego w  pkt  4 załącznika nr  XII 
do traktatu akcesyjnego (Akt dotyczący warunków przystąpienia 
Republiki Czeskiej, Republiki Estońskiej, Republiki Cypryjskiej, 
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Republiki Łotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Węgierskiej, Re-
publiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Słowenii i Repub-
liki Słowackiej oraz dostosowań w Traktatach stanowiących podstawę 
Unii Europejskiej, Dz.Urz. UE L 236 z 23.09.2003, s. 33 ze zm.). W kon-
sekwencji właśnie z  dniem 30.04.2016  r. obywatele państw człon-
kowskich Unii Europejskiej uzyskali możliwość nabywania w  Polsce 
nieruchomości rolnych i  leśnych bez potrzeby uzyskania zezwolenia 
administracyjnego przewidzianego w ustawie z 24.03.1920 r. o naby-
waniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz.U. z 2016 r. poz. 1061 
ze zm.). W uzasadnieniu ustawy z 14.04.2016 r. wskazano, że jej celem 
jest zabezpieczenie Polski przed ryzykiem spekulacji gruntami rolny-
mi, które –  po otwarciu rynku ziemi dla podmiotów zagranicznych 
– niewątpliwie wzrosło, ze względu na cenę ziemi i zamożność obco-
krajowców. O realności zagrożenia świadczy fakt, że 21.01.2014 r. Eu-
ropejski Komitet Ekonomiczno-Społeczny przyjął opinię w  sprawie: 
„Masowy wykup gruntów rolnych –  dzwonek alarmowy dla Europy 
i  zagrożenie dla rolnictwa rodzinnego” (2015/C 242/03) (Dz.Urz. UE 
C 242 z 23.7.2015, s. 15). W dokumencie tym Komitet zalecał podję-
cie działań zabezpieczających przed masowym wykupem ziemi rolnej, 
który jest zjawiskiem niekorzystnym z punktu widzenia europejskiej 
polityki rolnej, opartej na gospodarstwie rodzinnym, a także – polityki 
środowiskowej.

Niebezpieczne praktyki w tym zakresie ujawniały się w Polsce już od 
jakiegoś czasu. Ich sygnałem były docierające do Rzecznika Praw Oby-
watelskich (dalej RPO) skargi indywidualnych rolników i ich zrzeszeń, 
w  których wykazywano nieprawidłowości w  funkcjonowaniu Agen-
cji Nieruchomości Rolnych, polegające na wyraźnym preferowaniu 
nabywców będących wielkopowierzchniowymi przedsiębiorstwami. 
W skargach tych rolnicy kwestionowali skuteczność przepisów ustawy 
z 19.10.1991  r. o gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi Skarbu 
Państwa (Dz.U. z 2016 r. poz. 1491 ze zm.) i domagali się wprowadzenia 
przepisów antykoncentracyjnych, o  czym RPO informował Ministra 
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (pismo RPO: IV.7005.23.2014).

Potrzeba uchwalenia stosownych regulacji prawnych, zabezpiecza-
jących przed niepożądanymi zjawiskami gospodarczymi, nie ulega 
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zatem wątpliwości. Budzi je natomiast odpowiedź na pytanie, czy usta-
wa z 14.04.2016 r., a ściślej – zmiany wprowadzone przez nią do kil-
ku ustaw, przede wszystkim do ustawy z 11.04.2003 r. o kształtowaniu 
ustroju rolnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 2052 ze zm.) oraz do Kodeksu cy-
wilnego – stanowią odpowiednią regulację?

 2. Nowelizacja dokonana ustawą z 14.04.2016 r. – co do zasady – utrzy-
mała podstawowe pojęcia funkcjonujące w dotychczas obowiązujących 
przepisach, w szczególności pojęcie nieruchomości rolnej, defi niowanej 
przez odesłanie do Kodeksu cywilnego (art. 461 k.c.), oraz pojęcie rol-
nika indywidualnego. Modyfi kacja tych kluczowych dla obrotu rolnego 
pojęć sprawiła jednak, że tylko pozornie mamy do czynienia z ciągłoś-
cią regulacji. W  rzeczywistości rozszerzenie zakresu terminu „nieru-
chomość rolna” i  zawężenie zakresu terminu „rolnik indywidualny” 
spowodowały daleko idący wzrost ingerencji władzy administracyjnej 
w gospodarowanie ziemią. Dokonało się to przede wszystkim na skutek 
objęcia szczególnym reżimem ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego 
nieruchomości już o pow. 0,3 ha, przy jednoczesnym zachowaniu nie-
jednoznacznego kryterium „możliwości wykorzystania do prowadzenia 
działalności wytwórczej w rolnictwie (…)” oraz na skutek ograniczenia 
możliwości nabycia nieruchomości rolnej do rolników indywidualnych 
spełniających ściśle określone warunki w okresie 10 lat po nabyciu nie-
ruchomości. Tej redefi nicji pojęć kluczowych dla obrotu ziemią rolną 
towarzyszyło objęcie szczególnym reżimem tego obrotu wszystkich 
przypadków przejścia własności nieruchomości rolnej, a nie tylko – jak 
dotąd –  umownego zbycia nieruchomości. Nie sposób też pominąć 
surowych sankcji przewidzianych na wypadek uchybienia nowym, re-
strykcyjnym przepisom – są nimi nieważność czynności prawnej, a na-
wet wywłaszczenie.

 3. Wiele rozwiązań prawnych wprowadzonych ustawą z 14.04.2016 r. bu-
dzi istotne zastrzeżenia natury konstytucyjnej. Do Trybunału Konstytu-
cyjnego Rzeczypospolitej Polskiej (dalej TK) wpłynęły cztery wnioski, 
w  których uprawnione podmioty (RPO, dwie grupy posłów i  grupa 
senatorów) domagają się kontroli zgodności licznych przepisów tejże 
ustawy (lub ustaw nią zmienianych) z Konstytucją. Wszystkie wnioski, 
ujawnione na stronie internetowej TK, zostały połączone pod wspólną 
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Paweł Księżak – doktor habilitowany nauk prawnych; profesor nadzwyczajny Uniwersyte-
tu Łódzkiego, kierownik Zakładu Obrotu Nieruchomościami i Prawa Rolnego w Katedrze 
Prawa Cywilnego Wydziału Prawa i Administracji Uniwersytetu Łódzkiego; radca prawny; 
prowadzi wykłady i szkolenia z prawa spadkowego, doradza i reprezentuje przed sądem 
w sprawach spadkowych. Jest autorem kilkudziesięciu publikacji naukowych, w tym wielu 
poświęconych prawu spadkowemu (m.in. monografi i Zachowek w polskim prawie spadko-
wym, Warszawa 2009 i Zapis windykacyjny, Warszawa 2011).
Joanna Mikołajczyk – doktor nauk prawnych, adiunkt w Zakładzie Obrotu Nieruchomoś-
ciami i Prawa Rolnego w Katedrze Prawa Cywilnego Uniwersytetu Łódzkiego; adwokat 
w Okręgowej Radzie Adwokackiej w Łodzi. Jest autorką publikacji naukowych z zakresu 
prawa rolnego, w tym koncepcji własności rolniczej i problematyki ustroju rolnego. 

W publikacji dokonano analizy konstrukcji normatywnych ustawy o kształtowaniu ustroju 
rolnego po obszernej nowelizacji, obowiązującej od 30.04.2016 r. Dotyczy ona niemalże 
wszystkich nieruchomości rolnych w Polsce, a na skutek daleko posuniętej ingerencji ad-
ministracyjnej w prawo własności stworzyła zupełnie nową sytuację w zakresie obrotu nie-
ruchomościami rolnymi – wywołując jednocześnie liczne problemy praktyczne, zwłaszcza 
w obrocie notarialnym. Opracowanie zawiera również omówienie zmian legislacyjnych 
w ustawie o lasach, a także ostatnich zmian wprowadzonych ustawą z dnia 10.02.2017 r. 
– Przepisy wprowadzające ustawę o Krajowym Ośrodku Wsparcia Rolnictwa.
W książce przedstawiono m.in. takie zagadnienia, jak:
– dziedziczenie gospodarstw rolnych, 
– prawo nabycia Agencji Nieruchomości Rolnych, 
– uzyskanie zgody prezesa Agencji Nieruchomości Rolnych na nabycie nieruchomości 

rolnej, 
– ustawowe prawo pierwokupu udziałów i akcji spółek będących właścicielami nieru-

chomości rolnych.
Monografi a stanowi odpowiedź na sygnalizowane przez środowisko praktyków, zwłaszcza 
notariuszy, problemy w procesie poznania i stosowania prawa rolnego po jego radykalnej 
zmianie, która miała miejsce w 2016 r.
Publikacja przeznaczona jest dla profesjonalistów zajmujących się praktycznymi aspekta-
mi obrotu nieruchomościami rolnymi, prawem spadkowym, podziałem nieruchomości 
rolnych – notariuszy, radców prawnych, adwokatów, sędziów i komorników. Zainteresuje 
także pracowników Agencji Nieruchomości Rolnych i samorządów terytorialnych oraz 
pośredników w obrocie nieruchomościami rolnymi.
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