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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 rolna panstwa.
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I. Wprowadzenie

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

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

. Zgodnie z art. 2a ust. 2 uk.u.r. obowigzuja 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 mydl art. 2b ust. 1 uk.ur. nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany pro-
wadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktérego weszta ta nieruchomo$¢, przez okres co
najmniej 5 lat od dnia jej nabycia. Gdy nabywca jest osoba fizyczng, musi prowadzi¢
to gospodarstwo osobiscie. Co wiecej, w powyzszym okresie nieruchomo$¢ nie moze
by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.).

. Kontroli oraz ingerencji panistwowej podlegaja takze — w pewnym zakresie — zmiany
podmiotowe w spotkach handlowych, ktére 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$rodkowi Wsparcia Rolnictwa. Moze ona w sze-
rokim zakresie wplywa¢ na obrét nieruchomo$ciami rolnymi, m.in. wydajac zgody
na ich nabywanie oraz zbywanie (art. 2a ust. 4, art. 2b ust. 3 uk.u.r.), wykonujac
prawo pierwokupu (art. 3 ust. 4, art. 3a ust. 1 uku.r.) oraz prawo nabycia (art. 3b
ust. 1, art. 4 wkou.r.), Zadajac przymusowego wykupu nieruchomosci rolnych (art. 9
ust. 3 ukour).
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1

. Przepisy komentowanej ustawy stanowig wyrazisty przejaw ogolnej polityki prowadzo-
nej od wielu lat w Polsce, ktdra cechuje si¢ gleboka i wieloaspektows ingerencjg panistwa
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 sig 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. Gala, 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. Jezyniska,
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. Stafiko, 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. Obrét nieruchomosciami rolnymi. Komentarz, red. P. Popardowski, Warszawa 2021,
s. 10 i n.; P. Rusak-Romanowska, Nabywanie nieruchomosci rolnych w Polsce, ,Inter-
cathedra” 2020/4, s. 207 i n. oraz powolane tam pi$miennictwo.

Il. Rys historyczny

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

,Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego panstwa wprowadza do systemu prawa nowe
regulacje w sferze gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi, ktére maja na celu po-
prawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzialanie nadmiernej kon-
centracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia gospodarstw rolnych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. W obrocie tymi nieruchomo$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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10.

Art. 1 Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

Ustawa ta od poczatku spotkata si¢ z Zywym zainteresowaniem w piSmiennictwie
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 wedlug ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, Rej. 2004/5 (cz. I), s. 58 i n.; 2004/6 (cz. II), s. 72 i n,;
E. Klat-Gérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014,
s. 15 i n; A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowg Polski
w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, KPP 2004/2,
s. 387 i n; A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug ustawy
z 111V 2003 1. o ksztattowaniu 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.; . Mikolajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztaltowaniu 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. I), s. 48 i n.,
2003/11 (cz. II), s. 113 i n.

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

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

»Podkreslenia wymaga, ze w dniu 1 maja 2016 r. mija 12 lat czlonkostwa Polski w Unii
Europejskiej. W tym dniu zakonczy si¢ okreslony w ust. 4.2 zalgcznika XII do Aktu
o przystapieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej 12-letni okres ochron-
ny na zakup polskiej ziemi rolnej przez cudzoziemcdw. Istnieje zagrozenie, ze po tej
dacie ziemia rolna w Polsce bedzie przedmiotem wzmozZonego zainteresowania na-
bywcéw z innych krajéw Unii Europejskiej, zwlaszcza tych, w ktorych ceny ziemi rol-
nej sa znacznie wyzsze niz w Polsce, oraz gdzie istnieja silne bariery prawne uniemoz-
liwiajgce nabycie ziemi rolnej przez cudzoziemcéw, a takze przez wlasnych obywateli,
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1

niebedacych rolnikami. Takie ograniczenia prawne istniejg 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 $wiecie, spodziewane jest wzmozone zainteresowa-
nie ziemig rolnicza z tego powodu, Ze jej zakup oznaczal bedzie korzystng lokate
kapitatlu. Powyzsze obawy wzmacnia okoliczno$¢, ze polscy rolnicy sg dyskrymi-
nowani zanizong, znacznie odbiegajaca od $redniej w Unii Europejskiej, wielko$cia
doplat bezposrednich dla rolnikéw, co sprawia, ze stabiej dotowani polscy rolnicy
nie beda na réwni konkurowa¢ w ubieganiu si¢ o nabycie ziemi z silniej doto-
wanymi rolnikami z wielu innych krajow 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
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pa#-
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 nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, doczekal sie
licznych omoéwien w pismiennictwie. Zmiany te na ogél poddawano zasadniczej
krytyce. Por. np. A.K. Biernacka, Administracyjnoprawne ograniczenia w zakresie ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi, MoP 2018/7, s. 353 i n.; H. Ciepta, Aspekty prawne
obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 . na nowych zasadach ustalonych w ustawie
z dnia 11.04.2003 r. o 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.; ]. 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 Wtasno-
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.; J. Mikolajczyk, Obrot
nieruchomosciami rolnymi w sSwietle ostatnich zmian wprowadzonych ustawg z dnia
14 kwietnia 2016 roku - wybrane zagadnienia, ,Acta Universitatis Lodziensis. Folia
Iuridica” 2016/77, s. 123 i n.; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieru-
chomosciami rolnymi, Rej. 2016/5, s. 23 i n.; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 47 i n.;
Al]. Szereda, Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego,
KPN 2016/4, s. 107 i n; Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle
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Art. 1b Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

76. Omawiany wyjatek nie ma zastosowania do dalszego obrotu nabytg 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 taka nieruchomosciag 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.). PéZniejsze 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 dyskusyjna (zob. odpowiednio teze 54).

77. Komentowanej ustawy nie stosuje si¢ do obrotu wlasnoscig samych budynkéw, 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 si¢ do nieruchomosci rol-
nych polozonych w granicach administracyjnych miast, jezeli:
1) w stosunku do tych nieruchomosci zostata 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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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1b

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 sg polozone w granicach administracyjnych miast.
Jezeli zostaly spelnione warunki okreslone w omawianym przepisie, obrét 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 przyswiecajacymi
komentowanej ustawie.

Z pisSmiennictwa por. np. J. Mikotajczyk, Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych
potozonych w granicach administracyjnych miast na cele mieszkaniowe [w:] Z zagad-
nieni systemu prawa. Ksiega jubileuszowa Profesora Pawta 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 r.
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 gmineg 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 sg
jej granice, ustala si¢ przede wszystkim na podstawie przepiséw rozporzadzen Rady
Ministréw 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 sa 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 ukur, z uwzglednieniem ogélnego 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-
wigzuje réwniez zakaz zbywania nieruchomosci ani oddawania jej innym podmiotom
w posiadanie. Polozenie 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 uk.u.r. (bez wzgledu na ich powierzchnie), wylaczono 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 u.ku.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 wytaczeniem art. 9a u.k.u.r.).

Przepisom komentowanej ustawy nie podlega takze zbycie udzialéow i akcji w spolce kapi-
talowej (zob. art. 3a ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.) oraz zmiana kregu wspdlnikow w spélce osobowe;j
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Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1b

(zob. art. 3b uwk.u.r.), gdy w majatku spotki znajduje si¢ nieruchomo$¢ rolna okreslona
w art. 1b uw.k.u.r. (niezaleznie od jej powierzchni). Dotyczy to odpowiednio spétki do-
minujacej posiadajacej udzialy lub akcje w tej spdtce kapitatowej (zob. art. 3a ust. 1
pkt 2 wkur). W takiej sytuacji nie znajduja réwniez zastosowania reguty okreslone
wart. 9a uk.u.r

Przyktad: Spotka akcyjna jest wtascicielem — potozonej w miescie — nierucho-
mosci rolnej, ktérg objeto uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 8 ha. Akcjonariusz sprzedaje akcje
w tej spoétce. Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa nie przystuguje usta-
wowe prawo pierwokupu odnosnie do sprzedawanych akgji.

. Wykladnia jezykowa moze sugerowaé, ze warunki, o ktérych mowa w art. 1b pkt 1
i 2 wkur, trzeba spelni¢ tacznie (koniunkcja). W komentowanym przepisie nie uzyto
wyrazen wskazujacych na alternatywe logiczna (,,lub’, ,,albo” ani sformutowan blisko-
znacznych). Jednakze wykfadnia systemowa zdecydowanie przemawia za odmiennym
wnioskiem. Z analizy art. 9 ust. 3 pkt 1 uk.u.r. jednoznacznie wynika, ze kazdy z tych
warunkow moze zosta¢ spelniony odrebnie, poniewaz osobno ustalono przestanki naru-
szenia, ktore si¢ do nich odnosza. W zwigzku z tym — wbrew sugestiom plynacym z wy-
ktadni jezykowej — nalezy uzna¢, ze warunki, o ktérych mowa w art. 1b pkt 1i 2 uku.r,
wigze alternatywa taczna. Moga by¢ spelnione osobno lub jednoczesnie (tak tez P. Ben-
der, Podstawowe... (cz. 1), s. 26, przypis 27; W. Gonet [w:] P. Blajer, W. Gonet, Ustawa...,
s. 35; J. Mikotajczyk [w:] Notariat..., s. 742-743; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 132, 135).

Przyktad: Inwestor kupuje nieruchomos¢ rolng potozong w granicach admi-
nistracyjnych miasta. Jego celem jest realizacja inwestycji mieszkaniowej na
tej nieruchomosci (art. 1b pkt 2 u.k.u.r.). Po nabyciu inwestor zamierza ztozy¢
wniosek o wydanie uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji miesz-
kaniowej, a nastepnie uzyska¢ pozwolenie na budowe. Nabycie nierucho-
mosci nie podlega wtedy przepisom komentowanej ustawy (z zastrzezeniem
art. 9a u.k.u.r.).

. Komentowany przepis dotyczy sytuacji, w ktérych cala nieruchomos¢ rolna stanowia-
ca przedmiot zbycia jest polozona w granicach administracyjnych miasta. Jezeli jej
cze$¢ znajduje si¢ poza tymi granicami, a obrdt obejmuje cala nieruchomo$¢, oma-
wiane wylgczenie nie ma zastosowania i zbycie podlega reglamentacji na podstawie
przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (podobnie J. Mikotajczyk [w:] No-
tariat..., s. 741; P. Popardowski [w:] Prawo..., s. 134).

Przyktad: Nieruchomos¢ rolna skfada sie z dwodch dziatek gruntu. Jedna jest
pofozona w granicach administracyjnych miasta, a druga — w granicach sa-
siedniej gminy wiejskiej. Zbycie tej nieruchomosci podlega przepisom ustawy
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W komentarzu szczegdtowo omdéwiono przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
wraz z powigzanymi przepisami ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz regutami intertemporalnymi z nowelizacji z 2019 r.
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W nowym wydaniu uwzgledniono m.in. obowiazujgce od 5 pazdziernika 2023 r. przepisy
ustawy z 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz niektérych innych ustaw, ktérych celem jest doprecyzowanie i uspraw-
nienie realizacji przepiséw zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami rolnymi. Publikacje
wzbogacono o liczne przyklady oraz praktyczne wskazowki dotyczace stosowania komen-
towanych przepiséw. Przywolano réwniez najnowsze orzecznictwo sagdow powszechnych
i sagdoéw administracyjnych, aktualne pismiennictwo oraz biezaca praktyke Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Autor przedstawil zagadnienia takie jak:

o pojecie nieruchomosci rolnej,

« nabywanie nieruchomosci rolnych przez rolnikéw indywidualnych oraz wyjatki od tej zasady,
« obowigzki nabywcy nieruchomosci,

« prawo pierwokupu oraz nabycia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Publikacja przeznaczona jest dla zainteresowanych obrotem nieruchomos$ciami notariuszy,
referendarzy sadowych i sedziow, pracownikow administracji rolnej, a takze dla adwokatow
i radcow prawnych.

Tomasz Czech - doktor nauk prawnych; radca prawny; autor cenionych komentarzy do ustaw:
o ksiegach wieczystych i hipotece, o prawach konsumenta, o kredycie hipotecznym i o kredycie
konsumenckim, a takze wielu innych publikacji z dziedziny prawa cywilnego i bankowego;
prowadzil wyktady dla sedziow i referendarzy sadowych w Krajowej Szkole Saqdownictwa i Pro-
kuratury m.in. z zakresu spraw wieczystoksiegowych oraz obrotu nieruchomosciami
rolnymi.
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