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Some comments on the amendment
to the Act on the shaping of the agricultural system
of 23 July 2023

Alcuni commenti circa le modifiche introdotte
alla legge sull’ordinamento agrario del 23 luglio 2023

The aim of the deliberations is an assessment of certain solutions contained in the amend-
ment to the Act on the shaping of the agricultural system in Poland, which entered into force
on 16 October 2023. Among other things, the author concludes that the introduced amend-
ments do not fully resolve the fundamental problems related to the interpretation of the Act.
The solutions concerning the scope of exemptions from trading restrictions applicable to
close family members, or transformations of businesses are imprecise and therefore cannot
be given an unequivocal positive assessment. Repeated amendments to the Act (there have
been 21 amendments since 2016) make the interpretation of its provisions increasingly com-
plex. Therefore, a new law needs to be enacted, which will define precisely the framework
of restrictions on the trading in agricultural real estate, implementing at the same time the
constitutional protection of the family holding. This is a huge task for the legislator and for
the doctrine of agricultural law in Poland.

Keywords: agricultural real estate, trade in agricultural real estate, acquisition of agricultur-
al real estate, Act on shaping the agricultural system, family foundation

L’articolo si propone di valutare alcune soluzioni incluse nella modifica della legge sull’or-
dinamento agrario, entrata in vigore il 16 ottobre 2023. L’autore ha affermato, tra 1’altro,
che le modifiche introdotte non risolvono appieno problemi fondamentali di natura inter-
pretativa. Le soluzioni riguardanti I’ambito di applicazione di esenzioni dalle restrizioni alla
compravendita, i parenti stretti o la trasformazione di societa commerciali sono imprecise
¢ non consentono di darne una chiara valutazione positiva. Le successive modifiche apporta-
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te a questa regolazione (dal 2016 sono stati introdotti 21 emendamenti) rendono sempre pit
complessa I’interpretazione delle disposizioni ivi contenute. Pertanto, € necessario approva-
re una nuova legge in grado di determinare, in modo preciso e in pieno rispetto della tutela
delle aziende agricole a conduzione familiare garantita dalla Costituzione, un quadro per le
restrizioni alla compravendita dei fondi agricoli. E un compito enorme per il legislatore e per
la dottrina del diritto agrario in Polonia.

Parole chiave: fondo agricolo, compravendita di fondi agricoli, acquisto di fondo agricolo,
legge sull’ordinamento agrario, fondazione familiare

Wstep

Ustawa z 11 kwietnia 2003 1. o ksztattowaniu ustroju rolnego jest regulacja
zakorzeniong juz w polskim systemie prawnym'. W obecnym, restrykcyjnym
ksztatcie obowiazuje ponad 7 lat (od 30 kwietnia 2016 r.). Wielokrotnie byta
nowelizowana?, jednak jej zatozenia okreslone w 2016 r. pozostajg praktycz-
nie bez zmian. Ostatnia nowelizacja, ktoéra weszta w zycie 5 pazdziernika
2023 r., wprowadzita kolejne zmiany do u.k.u.r.> Nie sg to zmiany rewolucyj-
ne, ale sg na tyle istotne, ze wymagaja omowienia ze wzgledu na ich wptyw
na praktyke obrotu nieruchomos$ciami. Jednoczesnie nalezy odpowiedzie¢ na
pytanie, czy zmiany te sa czescia jakiego$ zamiaru ustawodawcy zwigzanego
z glebsza korekta ograniczen obrotu nieruchomosciami rolnymi, czy tylko
biezaca reakcja na problemy z interpretacja przepisow.

Celem niniejszych rozwazan jest okreslenie, czy zmiany wprowadzone
ostatnig nowelizacja do u.k.u.r. rozwigzuja problemy z jej interpretacja oraz
czy mozna w nich dostrzec glebszg mysl ustawodawcy zwigzang z realizacja
konstytucyjnej zasady ochrony gospodarstw rodzinnych. Przeanalizowane
i ocenione zostang wigc wybrane rozwigzania zawarte w ostatniej nowelizacji
u.k.u.r. pod katem ich wplywu na praktyke obrotu nieruchomog$ciami rolny-
mi, a takze zidentyfikowane i poddane ocenie kierunki zmian ustawowych
w szerszym kontekscie polityki rolnej panstwa.

! Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 2569, dalej: u.k.u.r.).

2 0d 30 kwietnia 2016 r. ustawodawca dokonat tacznie dwudziestu jeden nowelizacji
wk.ur. Zob. K. Maj, Dwudziesta pierwsza nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego w ciggu ostatnich osmiu lat — wybrane zagadnienia, ,,Krakowski Przeglad Notarialny”
2023, nr 3, s. 83-106.

3 Art. 4 ustawy z 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1993).
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Materia ustawowa jest niezmiernie istotna. Dotyczy ona wszystkich
nieruchomosci rolnych w Polsce. Nowelizacja stanowi glgboka ingerencje
w prawo wlasnosci, tworzac zupetlie nowa sytuacje na rynku obrotu nieru-
chomo$ciami rolnymi i wywotujac ogromne problemy praktyczne. Nalezy
jednak podkresli¢, ze wciaz istnieje ryzyko uznania przez Trybunat Konsty-
tucyjny czesci przepisow za niezgodne z Konstytucja RP. Wiele rozwigzan
zawartych w komentowanej ustawie zostato zaskarzonych do Trybunatu
Konstytucyjnego przez Rzecznika Praw Obywatelskich oraz przez grupe
postow (tres¢ skarg znajduje si¢ na stronie internetowej Trybunatu Konsty-
tucyjnego?), lecz od 2016 r. nie zostaly one jeszcze rozpatrzone.

1. Zalozenia ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

W preambule do u.k.u.r. ustawodawca okreslit cele, ktore ma realizowac
komentowany akt prawny. Naleza do nich:

— wzmocnienie ochrony i rozw6j gospodarstw rodzinnych stanowiacych
podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej,

— zapewnienie wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczy-
pospolitej Polskie;j,

— zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli,

— wspieranie zrownowazonego rolnictwa prowadzonego zgodnie z wy-
mogami ochrony srodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich.

Jednak faktyczny cel ustawy, realizowany od ponad 7 lat, okre§lony zostat
w uzasadnieniu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych?,
wprowadzajacej zmiany do u.k.u.r. Napisano tam: ,,Projektowana ustawa
zmierza do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej spe-
kulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktore nie
gwarantuja zgodnego z interesem spotecznym wykorzystania nabytej ziemi
na cele rolnicze. Obowigzujace w tej materii przepisy prawne w zaden sposob
nie przeciwdziatajg spekulacyjnemu wykupywaniu nieruchomosci rolnych
i nie gwarantuja wykorzystania nabytych nieruchomosci na cele rolnicze™®.

4 Sygn. akt: K 36/16 (potaczona zK 37/16, K 47/16, K 48/16), https://ipo.trybunal.gov.pl/
ipo/view/sprawa.xhtml?&pokaz=dokumenty&sygnatura=K %2036/16 [dostep: 20.11.2023].

5 Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 507).

¢ Uzasadnienie do projektu ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Panstwowego Zasobu Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektorych innych ustaw, druk 293, s. 2.
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2. Nowelizacje
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Po 30 kwietnia 2016 r. u.k.u.r. byta wielokrotnie nowelizowana, w tym
dwukrotnie w znacznym zakresie. Pierwsza duza nowelizacja nastapita
w drodze ustawy z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw’, ktora co do zasady weszta
w zycie 26 czerwca 2019 r. Kolejna obszerna nowelizacja zostala wpro-
wadzona ustawg z 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw?,
ktora obowigzuje od 5 pazdziernika 2023 r. Prawodawca nie wprowadzit
jednak zmian systemowych. Nie zmieniono istoty przyjetych uprzednio
konstrukcji ani nie wprowadzono nowych rozwigzan. Jak stwierdzono
w uzasadnieniu, zmiany ,,maja [...] na celu doprecyzowanie i usprawnienie
realizacji przepisdw zwigzanych z obrotem nieruchomog$ciami rolnymi na
rynku prywatnym’.

2.1. Zmiana dotyczaca okreslenia minimalnej powierzchni
nieruchomosci rolnych wylaczonych spod stosowania ustawy

Istotna z praktycznego punktu widzenia jest zmiana brzmienia lit.
b w art. 1a pkt 1 u.k.u.r. Przepis ten stanowi, ze przepisow ustawy nie stosuje
si¢ do nieruchomosci rolnych, w ktorych powierzchnia uzytkow rolnych jest
mniejsza niz 0,3 ha. Wedlug brzmienia sprzed nowelizacji z 2023 r. ustawy
nie stosowato si¢ do nieruchomosci rolnych, ktorych powierzchnia jest
mniejsza niz 0,3 ha. Dzieki zmianie przepisu rozwigzano problem ,,nieru-
chomo$ci mieszanych”, w ktorych tylko czes¢, czgsto niewielka, stanowita
uzytki rolne. Obecnie przepisy u.k.u.r. nie beda mialy zastosowania do
nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 0,3 ha, jezeli powierzchnia
uzytkow rolnych w ramach tej nieruchomosci jest mniejsza niz 0,3 ha. Przy
analizie omawianego zwolnienia nalezy postugiwac si¢ definicjg legalng
uzytkow rolnych wprowadzong w u.k.u.r. (art. 2 pkt 5), ktora jest wezsza
niz definicja uzytkow rolnych zawarta w rozporzadzeniu z 27 lipca 2021 .

7 Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1080; dalej: nowelizacja z 2019 r.).

8 Ustawa z 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1933; dalej: nowelizacja
22023 r.).

? Uzasadnienie projektu ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz niektorych innych ustaw, druk sejmowy nr 3429, s. 1 (dalej: uzasadnienie).
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Ministra Rozwoju, Pracy i1 Technologii w sprawie ewidencji gruntow i bu-
dynkow!, gdyz nie obejmuje gruntow zadrzewionych i zakrzewionych na
uzytkach rolnych.

Jest to zmiana, ktora nalezy oceni¢ pozytywnie. Z punktu widzenia celow
u.k.u.r., w tym poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych, takie
nieruchomosci nie majg zadnego znaczenia, za$ uproszczenie obrotu nimi
z pewnoscig jest dobrym rozwigzaniem. Konsekwencja tego jest niestoso-
wanie przepisow ustawy do nieruchomosci, ktore byty uwazane za nieru-
chomosci rolne objgte przepisami u.k.u.r. przed 5 pazdziernika 2023 r., teraz
za$ nie sg objete ograniczeniami w obrocie ze wzglgdu na zmiang definicji.
Racj¢ ma Krzysztof Maj, twierdzac, ze do takich nieruchomosci nie majg
rowniez zastosowania ograniczenia zwigzane z obowigzkiem prowadzenia
gospodarstwa rolnego prze 5 lat oraz zakazem zbywania i oddawania w po-
siadanie!!. Niestety najprawdopodobniej praktyka stosowania u.k.u.r. przez
KOWR pojdzie w tym kierunku, ze jezeli nieruchomos$¢ przed 5 pazdziernika
2023 r. zostata nabyta z ograniczeniami, to ograniczenia te obowigzujg przez
5 lat, bez wzgledu na status nieruchomosci, cho¢ tego rodzaju interpretacje
przepiséw nalezy uzna¢ za btedne. Jezeli jakas nieruchomos$¢ przestaje
podlega¢ u.k.u.r., np. z uwagi na to, ze przestaje by¢ nieruchomoscia rolng
wedlug przepisoOw ustawy, to nalezy uznac, iz u.k.u.r. nie ma do niej zasto-
sowania w zadnym zakresie.

2.2. Zmiana zakresu stosowania wylaczen
(art. 2b ust. 4 u.k.u.r.)

Praktyke przywigzania obowiazkow do nieruchomosci niezaleznie od jej
statusu potwierdzono poprzez zmiang art. 2b ust. 4 u.k.u.r. przewidujacego
wyjatki od obowigzkoéw obciazajacych nabywcoéw nieruchomosci rolnych.
Przepisow art. 2b ust. 11 2, zgodnie z dotychczasowym brzmieniem u.k.u.r.,
nie stosowato si¢ do ,,nieruchomosci rolnych” spetniajacych okreslone usta-
wa warunki. Obecnie pozostawiono sformutowanie ,,Przepisow ust. 112
nie stosuje si¢ do nieruchomosci”, wykreslajac ,,rolnych”. W uzasadnieniu
stwierdzono: ,,Nalezalo tez rozszerzy¢ zakres art. 2b ust. 4 ukur (w czesci
wspolnej tego przepisu), poprzez wskazanie, ze obciazenia z art. 2b ust. 1
12 dotycza nie tylko nieruchomosci rolnych, ale rowniez tych sposrod nich,
ktore z czasem utracily ten charakter i staty sie »zwyklymi« nieruchomoscia-

10 Rozporzadzenie z 27 lipca 2021 r. Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie

ewidencji gruntow i budynkéw (Dz.U. poz. 1390).
' K. Maj, Dwudziesta pierwsza nowelizacja..., s. 86—87.
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mi”. Warto przypomnie¢ tres¢ obowigzkow z art. 2b ust. 11 2:,,Nabywca nie-
ruchomosci rolnej jest obowiazany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad
ktorego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej
prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie” (ust. 1). ,,W okresie, o ktérym mowa
w ust. 1, nabyta nieruchomos¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom” (ust. 2).

Wedhug dotychczasowego brzmienia (obowiazujacego do 4 pazdziernika
2023 r.) obowigzkoéw tych nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnej. Obecnie
obowiazki te majg zastosowanie rowniez do nieruchomosci, ktore utracity
status rolny, chyba Ze sag wylaczone na podstawie art. 2b ust. 4 uk.u.r. do
wszystkich nieruchomosci. Zatem nabywca nieruchomosci rolnej, ktora stata
si¢ nierolna, np. na skutek wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej, w zato-
zeniu nadal bedzie miat obowigzek prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad
ktorego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej
— prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. Niestety ustawodawca nie wyjasnia
ani celu ograniczenia prawa wiasno$ci nieruchomosci ,,nierolnych”, ani
sposobu, w jaki na nieruchomosci nierolnej nalezy prowadzi¢ gospodarstwo
rolne. Biorac pod uwage wyktadnig systemowa i celowos$ciowa przepiséw
u.k.u.r., watpliwe jest, aby nowelizacja art. 2b ust. 4 u.k.u.r. wywotata skutek
wskazany przez projektodawce w uzasadnieniu. Pozostaje mie¢ nadzieje,
ze sady, orzekajac w sprawach dotyczacych takich przypadkow, nie beda
ograniczaty si¢ wylgcznie do wyktadni literalnej przepisu. Powstaje tez py-
tanie o sens tej zmiany. Skoro u.k.u.r. ma by¢ stosowana do nieruchomosci
rolnych/gospodarstwa rolnego, to czy wyktadnia systemowa i celowosciowa
nie prowadzi do wniosku, ze wyeliminowanie stowa ,,rolnej” nic nie zmieni?
Skoro grunt nie jest rolny, to jak mozna wymagac, aby nabywca byt zwigzany
jakimikolwiek obowigzkami?

2.3. Zmiany dotyczace nabywania nieruchomosci rolnych
przez fundacje rodzinna

Na mocy art. 136 ustawy z 26 stycznia 2023 r. o fundacji rodzinnej'"
znowelizowano ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego, wprowadzajac
szereg wylaczen od restrykcji obowigzujacych przy nabywaniu i zbywa-
niu nieruchomosci rolnych. Rozwigzania te obowigzywaty od 22 maja do

12 Ustawa z 26 stycznia 2023 r. o fundacji rodzinnej (Dz.U. poz. 326 z p6zn. zm.).
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4 pazdziernika 2023 r. Wedtug u.k.u.r. w brzmieniu obowigzujacym w tym
okresie:

a) przepisy art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. k i 1 u.k.u.r. zawieraty wytaczenia od za-
sady nabycia nieruchomosci rolnych wylacznie przez rolnika indywidualnego
oraz od ograniczenia powierzchni gospodarstwa nabywcy do maksymalnie
300 ha, tj. regut tych nie stosowato si¢ do nabycia nieruchomosci rolnej przez:

— fundacje rodzinng od jej fundatora,

— beneficjenta fundacji rodzinnej, bedacego osobg bliska fundatora tej
fundacji rodzinnej, od fundacji rodzinnej,

b) przepis art. 2b ust. 4 pkt 1 lit. j u.k.u.r. przewidywat zwolnienie, w mysl
ktorego obowigzkdéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci rolnych (art. 2b
ust. 1 12 u.k.u.r.) nie stosowato si¢ do nieruchomosci rolnych zbywanych
lub oddawanych w posiadanie beneficjentowi fundacji rodzinnej, bedagcemu
osobg bliska fundatora tej fundacji rodzinnej, jezeli zbywcg jest fundacja
rodzinna,

¢) przepis art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. j u.k.u.r. zawieral wylaczenie prawa na-
bycia nieruchomosci rolnej przystugujacego KOWR dziatajagcemu na rzecz
Skarbu Panstwa, jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastgpowato przez
beneficjenta fundacji rodzinnej, bedacego osoba bliska fundatora tej fundacji
rodzinnej, jezeli zbywcg jest fundacja rodzinna.

W uzasadnieniu projektu ustawy o fundacji rodzinnej podkreslano, iz
przedmiotowe zwolnienia maja na celu ,,ochrone gospodarstwa rolnego
przed ryzykiem podzialu i zminimalizowanie probleméw wynikajacych
z obowigzku sptat pomi¢dzy spadkobiercami”??,

Stan prawny zmienit si¢ 5 pazdziernika 2023 r. Niedtugo po wejsciu
w zycie omawianej regulacji powyzsze przepisy zostaty uchylone w drodze
nowelizacji z 2023 r. Zrezygnowano z uprzednio zakladanego uprzywile-
jowania fundacji rodzinnych w obrocie nieruchomosciami rolnymi. Pro-
jektodawca wskazat: ,,Uprzywilejowanie fundacji rodzinnych w stosunku
do innych os6b prawnych w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi
jest nieuzasadnione. W szczegolnosci nalezy zwrdci¢ uwage na wylaczenie
fundacji z obostrzen zwigzanych z zabezpieczeniem gruntéw rolnych przed
ich nadmierng koncentracja. Wprowadzone zmiany stwarzajg rowniez duzy
wylom w podstawowej zasadzie, zawartej w ukur, jaka jest ochrona go-
spodarstw rodzinnych w Polsce poprzez zapewnienie tym gospodarstwom
pierwszenstwa w dostepie do gruntdow rolnych. Zasadne jest wiec, aby ogra-

13 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o fundacji rodzinnej, druk sejmowy nr 2798,
s. 62.
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niczenia zwigzane z nabywaniem nieruchomosci rolnych, zawarte w ukur,
miaty petne zastosowanie rowniez do fundacji rodzinnych. W tym tez celu
nalezy uchyli¢ przepisy pozwalajace fundacji rodzinnej na obrot gruntami
rolnymi bez spelnienia wymagan, ktore sa naktadane na podmioty niebedace
rolnikami indywidualnymi”'.

Fundacje rodzinne zostaty zatem — po niecatych 5 miesiacach obowia-
zywania bardziej liberalnych zasad nabywania przez nie nieruchomosci
rolnych — wylaczone z kregu podmiotow uprzywilejowanych. Utatwienia
wprowadzone w drodze omawianego przepisu obowigzywaty przez krotki
okres od 22 maja do 4 pazdziernika 2023 r. Obecnie obr6t nieruchomoscia-
mi rolnymi przez fundacje rodzinne nastgpuje na podstawie ogolnych regut
przewidzianych w u.k.u.r."s

Fundacja rodzinna w zadnym wypadku, nawet jezeli prowadzi gospo-
darstwo rolne, nie moze by¢ uznana za rolnika indywidualnego, gdyz status
ten ustawodawca przewidzial wytacznie dla osob fizycznych (art. 6 ust. 1
u.k.u.r.), za$ fundacja rodzinna jest osoba prawng (art. 2 ust. 1 ustawy o fun-
dacji rodzinnej). W zwiazku z tym zasadg jest, ze nabycie nieruchomosci
rolnej przez fundacj¢ rodzinng od jej fundatora (np. tytutem wniesienia
nieruchomosci rolnej na pokrycie funduszu zatozycielskiego lub w drodze
zawarcia umowy darowizny) lub od jakiekolwiek innej osoby (np. w toku
prowadzonej dziatalnos$ci w drodze zawarcia umowy sprzedazy) moze na-
stapi¢ za uprzednig zgoda dyrektora generalnego KOWR, wyrazong w dro-
dze decyzji administracyjnej na podstawie art. 2a ust. 4 u.k.u.r.,, chyba ze
zastosowanie znajdzie ktorekolwiek ze zwolnien, o ktorych mowa w art. 2a
ust. 3 u.k.u.r. (np. przedmiotem obrotu bedzie nieruchomos$¢ o powierzch-
ni mniejszej niz 1 ha). W takich przypadkach kontrola transakcji bedzie
odbywata si¢ jednak w drodze innych uprawnien przystugujacych KOWR
dzialajacemu na rzecz Skarbu Panstwa, tj. prawa pierwokupu — w przypadku
zawarcia umowy sprzedazy (art. 3 u.k.u.r.) lub prawa nabycia — w przypadku
nabycia nieruchomo$ci rolnej na innej podstawie prawnej niz umowa sprze-
dazy, np. wniesienie nieruchomosci przez fundatora na pokrycie funduszu
zatozycielskiego (art. 4 u.k.u.r.), o ile nie znajdzie zastosowania zadne ze
zwolnien przewidziane w tych przepisach.

14 Uzasadnienie, s. 17.

15 Szerzej: J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019;
P. Wojciechowski, w: P. Popardowski (red.), Prawo rolne. Obrot nieruchomosciami rolny-
mi. Komentarz, Warszawa 2021; P. Popardowski, w: P. Popardowski (red.), Prawo rolne...;
T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2021; D. Lobos-Kotowska,
M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2023.
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Podobnie bedzie wygladato przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci
rolnej przez fundacje rodzinng na rzecz jej beneficjenta, z zastrzezeniem,
ze beneficjent moze — na zasadach og6élnych — naby¢ grunt, jezeli spelnia
przestanki do uznania go za rolnika indywidualnego i nie przekracza do-
puszczalnych norm obszarowych posiadanych uzytkow rolnych (art. 2a
ust. 112 ukur).

Jezeli fundacja rodzinna nabedzie nieruchomos$¢ rolng, to bedzie jedno-
czes$nie zwigzana przez okres 5 lat od dnia nabycia:

— obowigzkiem prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego
weszta nabyta nieruchomosc¢ oraz

— zakazem zbycia i oddania w posiadanie nieruchomosci rolnej innym
podmiotom.

Obowiazki te mogg by¢ wytaczone w sytuacjach przewidzianych w art. 2b
ust. 4 u.k.u.r. Zwigzanie ograniczeniami bedzie wystgpowac niezalezne od
tego, na jakiej podstawie prawnej fundacja rodzinna nabyta nieruchomos$¢
(tj. czy zostata ona wniesiona na pokrycie funduszu zatozycielskiego, czy
nabyta jg w trakcie prowadzonej dziatalnosci od osoby trzeciej, np. w drodze
zawarcia umowy sprzedazy). W innych przypadkach wczesniejsze zbycie
lub oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bedzie mozliwe wylacznie
za uprzednia zgoda dyrektora generalnego KOWR, wyrazong w drodze
decyzji administracyjnej, w przypadkach uzasadnionych waznym interesem
nabywcy lub interesem publicznym.

Przyktadowo, fundator wnidst do fundacji rodzinnej w 2023 r. nieru-
chomo$¢ rolng o powierzchni 7 ha na pokrycie funduszu zatozycielskiego.
Fundacja rodzinna w nast¢pnym roku, w ramach spetnienia $§wiadczen,
chcialaby przenies¢ prawo wlasnosci czgsci tej nieruchomosei — 1,5 ha—na
jednego z beneficjentéw (syna jedynego fundatora). Aby to zrobi¢, fundacja
rodzinna bedzie musiata uzyskac zgode dyrektora generalnego KOWR w try-
bie art. 2b ust. 3 u.k.u.r. Dodatkowo, jezeli beneficjent nie bedzie rolnikiem
indywidualnym i nie znajdzie zastosowania zadne z wylgczen z art. 2a ust. 3
u.k.u.r., do nabycia bgdzie wymagana zgoda na nabycie gruntu wyrazona
na podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. Beneficjent, ktory nabyt nierucho-
mo$¢ rolng od fundacji rodzinnej, na zasadach ogélnych bedzie zwigzany
obowigzkami wynikajacymi z art. 2b ust. 112 u.k.u.r.

Ustawodawca zareagowat na wprowadzenie nowej instytucji prawnej
w postaci fundacji rodzinnej, nowelizujac u.k.u.r. Nalezy uzna¢, ze wpro-
wadzone ztagodzenie rygorow u.k.u.r. w przypadku nieruchomosci rol-
nych wnoszonych do fundacji rodzinnej bylo w petni uzasadnione. Mozna
byto mie¢ tylko watpliwosci, dlaczego liberalizacja obrotu obje¢ta jedynie
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fundacje rodzinne, a takimi rozwigzaniami nie objeto np. spotek z ograni-
czong odpowiedzialnoscia, ktorych udziatowcami sg rolnicy indywidualni.
Jednak ustawodawca po kilku miesigcach uznat nowelizacj¢ u.k.u.r. za
pomytke i wycofal si¢ z niej do rozwigzan stosowanych przy innych oso-
bach prawnych. Trudno ocenia¢ takie dziatanie inaczej niz negatywnie, i to
negatywnie podwdjnie — po pierwsze, zastapiono dobre rozwigzanie ztym,
po drugie, podwazono pewnos¢ rozwigzan prawnych dotyczacych fundacji
rodzinnych.

2.4. Zmiana pojecia osoby bliskiej

Nowelizacja u.k.u.r. z 2023 r. rozszerzyta pojecie osoby bliskiej. Do do-
tychczasowego katalogu obejmujacego zstepnych, wstepnych, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, rodzenstwo rodzicow, matzonka, osoby przysposabiajgce
1 przysposobione oraz pasierbow dodano rodzicow malzonka oraz ojczyma
i macoche (art. 2 pkt 6 u.k.u.r.). Nalezy zauwazy¢, ze zakres ten nie pokrywa
si¢ z krggiem 0s6b dziedziczacych ustawowo. Roznice sg niewielkie, ale po-
jecie osoby bliskiej nie obejmuje wnukdw i dalszych zstepnych rodzenstwa,
zstepnych dziadkow (od 15 listopada 2023 r. — wylgcznie dzieci i wnukow
dziadkow'®).

Trudno znalez¢ uzasadnienie dla takiego wylaczenia. Pojecie osoby
bliskiej powinno by¢ w takiej sytuacji co najmniej tozsame z kregiem oséb
dziedziczacych ustawowo. Pominigto tez osoby, ktére nie pozostajg w zwigz-
kach rodzinnych, ale sa osobami bliskimi, np. ze wzgledow uczuciowych.
Wyeliminowano tez z tego kregu osoby pozostajace np. w zwigzkach part-
nerskich. Jak zauwaza Helena Ciepta'’, ,,tym katalogiem nie objeto 0sob
pozostajacych faktycznie we wspdlnym pozyciu. Unormowanie to oznacza
wykluczenie tych osob z korzystania z ulgowych warunkéw nabywania
nieruchomosci rolnych. Takie rozwigzanie moze nasuwac¢ watpliwosci co
do zgodnosci z konstytucyjng zasada ochrony rodziny, zwtaszcza odno-
snie do zwigzkow konkubenckich posiadajacych dzieci. W orzecznictwie
jest bowiem ugruntowany poglad, ze konkubenci sg osobami bliskimi”.
Réwniez w ustawodawstwie, w tym w ustawodawstwie rolnym, wyste-

16 Zmiana art. 93* ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2023 1.
poz. 1610).

7 H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. 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 Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016, nr 9, s. 33-82.
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puje uprzywilejowanie oséb pozostajacych we wspolnym gospodarstwie
domowym!8,

Osoba bliska w rozumieniu ustawy oraz osoba nabywajaca nieruchomos¢
rolng w drodze dziedziczenia, dziatu spadku (w tym dziatu spadku, ktory
nastepuje wraz z podziatem majatku wspolnego) oraz zapisu windyka-
cyjnego nie jest pozniej ograniczona w mozliwosci dysponowania nabyta
nieruchomoscia ani nie jest zobowigzana do prowadzenia gospodarstwa
rolnego. Stanowisko to potwierdzil jeszcze na gruncie przepiséw sprzed
nowelizacji z 2019 r. Sad Najwyzszy w uchwale z 22 czerwca 2017 r.":
,,Zbycie nieruchomosci rolnej przez nabywce przed uptywem okresu prze-
widzianego w art. 2b ust. 1 ustawy z 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (t.j. Dz.U. z 2016 1. poz. 2052) osobie bliskiej w rozumieniu art. 2
pkt 6 wymienionej ustawy nie wymaga zgody sadu wydanej na podstawie
art. 2b ust. 3 tej ustawy”’.

Po nowelizacji u.k.u.r. z 2019 r. powstatly jednak spory dotyczace zwia-
zania 0sob bliskich (nabywcow) w przypadku, gdy nabywaja oni od 0sob
bliskich (zbywcdow) obowiazki wynikajace z art. 2b ust. 112 u.k.u.r. W prak-
tyce KOWR (i w $lad za nim znaczna cz¢$¢ notariuszy) stat na stanowisku, ze
wylaczenie dotyczace 0sob bliskich znajduje zastosowanie w przypadku, gdy
obiema stronami transakcji sa osoby bliskie (zbycie lub oddanie w posiadanie
nastgpuje ,,na rzecz” osoby bliskiej). W konsekwencji w przypadku zbycia
lub oddania w posiadanie gruntu nabytego przez osobe bliska (nabywce)
od osoby bliskiej (zbywcy) na rzecz osoby trzeciej przed uptywem 5 lat
od dnia jego nabycia wymagali oni zgody dyrektora generalnego KOWR
wyrazonej w trybie art. 2b ust. 3 u.k.u.r. Ze stanowiskiem tym nie mozna
si¢ zgodzi¢. Znaczaca wickszos¢ przedstawicieli doktryny, po wejsciu w zy-
cie nowelizacji u.k.u.r. z 2019 r., uwazala, ze zachowaly swoja aktualnosc¢
uprzednio wyrazane poglady dotyczace wyktadni zwolnienia z art. 2b ust. 4
pkt 1 lit. a)*.

18 Ustawa z 20 grudnia 1990 r. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw (t.j. Dz.U. 22023 1.
poz. 208), gdzie zgodnie z art. 6 pkt 2 przez domownika rozumie si¢ osobe bliskg rolnikowi,
ktore ukonczyta 16 lat, pozostaje z rolnikiem we wspolnym gospodarstwie domowym lub
zamieszkuje na terenie jego gospodarstwa rolnego albo w bliskim sasiedztwie oraz stale
pracuje w tym gospodarstwie rolnym i nie jest zwigzana z rolnikiem stosunkiem pracy.

¥ Uchwata SN z 22 czerwca 2017 r., III CZP 24/17, Biuletyn SN 2017, Nr 6.

20 Tak J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu, Legalis, art. 2b, Nb 20; T. Czech, Ksztattowanie
ustroju rolnego..., art. 2(b), LEX; K. Maj, Obowiqzek prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz
zakaz zbywania i oddawania w posiadanie nieruchomosci w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego — zagadnienia wybrane, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2020, nr 1, s. 46—47.
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Stanowisko to zostato potwierdzone przez wyrok NSA z 18 maja 2023 r.2!,
w ktorym stwierdzono, iz (z uzasadnienia): ,,wobec nabywcy gospodarstwa
rolnego, ktory jest osobg bliska zbywcy, nie znajdujg zastosowania obowigzki
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nierucho-
mo$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci
(art. 2bust. 1 u.k.u.r.), oraz zakaz zbywania badz oddania w posiadanie innym
podmiotom nabytej nieruchomosci przez okres 5 lat (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.)
(vide: uchwata SN z 22 czerwca 2017 r., III CZP 24/17, www.sn.pl). Takie
rozumienie art. 2b ust. 4 pkt 1 u.k.u.r., ktoére wskazuje na potrzeb¢ uzyskania
zgody stosownej wtadzy publicznej na oddanie w posiadanie nabytej od ro-
dzicow nieruchomosci rolnej osobom trzecim, pozbawiajace jej wlasciciela
mozliwos$ci swobodnego nig obrotu, pozostaje w sprzecznosci nie tylko
z literalnym brzmieniem art. 2b ust. 4 pkt 1 u.k.u.r., ale takze z zatozeniem
legislacyjnym wywodzonym z art. 23 Konstytucji RP, majacym chroni¢
irozwijaé rodzinne gospodarstwa rolne jako podstawy ustroju rolnego kraju”.

Nowelizacjg u.k.u.r. z 2023 r. dodano art. 2b ust. 4 pkt 7, zgodnie z ktorym
,,Przepiséw ust. 1 i 2 nie stosuje si¢ do nieruchomosci: nabytej w okresie
od dnia 30 kwietnia 2016 r. do dnia 25 czerwca 2019 r. od osoby bliskiej.
Zmiana ta, w zalozeniu, miata potwierdzi¢ stanowisko przedstawiane przez
KOWR”?2. Nalezy uznaé, ze nie przyniesie to jednak oczekiwanego skut-
ku, skoro art. 2b ust. 4 pkt 1 lit. a) u.k.u.r. nie ulegl zmianie, a wyktadnia
tego przepisu prowadzi do wniosku, iz osoby bliskie w kazdym przypadku
zwolnione sa z obowigzkow zwigzanych z nabyciem nieruchomosci rolne;j,
niezaleznie od tego, czy nabyly nieruchomos¢ po 25 czerwca 2019 r., czy
nawet po 4 pazdziernika 2023 r. W konsekwencji moga ja swobodnie zby¢
lub odda¢ w posiadanie przez uptywem 5 lat od dnia jej nabycia — rowniez
na rzecz osoby niebedacej osoba bliska bez koniecznosci uzyskiwania zgody
dyrektora generalnego KOWR. W praktyce jednak mozna si¢ spodziewac,
ze nadal bedzie to kwestia sporna i cz¢$¢ z notariuszy bedzie uzalezniata
tego typu transakcje od przedlozenia zgody dyrektora generalnego KOWR
wydanej na podstawie art. 2b ust. 3 u.k.u.r.

Nie skorzystano wigc z mozliwosci doprecyzowania sytuacji prawnej
0s6b nabywajacych nieruchomosci rolne od oso6b bliskich, co w praktyce
nadal bedzie powodowato rozbiezno$ci migdzy stanowiskiem doktryny
i orzecznictwem NSA z jednej strony a stanowiskiem KOWR — z drugie;j.

Zostalo to rowniez potwierdzone przez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 18 maja
2023 r., sygn. akt: I OSK 1105/22, Legalis nr 2932419.

2l Wyrok NSA z 18 maja 2023 r., I OSK 1105/22, Legalis.

22 Uzasadnienie, s. 22.
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2.5. Zmiana przepisow dotyczacych podziatu majatku wspdlnego,
w sklad ktérego wchodza nieruchomosci rolne

Istotnym ograniczeniem wynikajacym z regulacji jest obowiazek prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos¢
rolna, przez co najmniej 5 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci, a w przy-
padku osoby fizycznej — prowadzenia tego gospodarstwa osobiscie. W tym
okresie nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom (art. 2b ust. 1 1 2 u.k.u.r.). Obowigzkow nie stosuje si¢
m.in. do nieruchomosci rolnej zbywanej osobie bliskiej (art. 2b ust. 4 pkt 1
lit. a) oraz nabytej w wyniku dziedziczenia, dziatu spadku lub zapisu windy-
kacyjnego (art. 2b ust. 4 pkt 2). Istotne jest, ze przepisy sprzed nowelizacji
u.k.u.r. z 2023 r. nie wylgczaty obowiazkow cigzacych na nabywcy w przy-
padku nieruchomosci rolnych nabytych w wyniku zniesienia wspotwlasnosci
oraz podziatu majatku wspdlnego po ustaniu malzenstwa®.

W takiej sytuacji mamy do czynienia z zakresem ograniczen podobnym
jak przy nabywaniu nieruchomosci rolnej. Nabycie nieruchomosci rolnej
w spadku nie powoduje natozenia obowiazkow, podobnie jak nabycie tej
nieruchomosci rolnej w wyniku dziatu spadku.

Problematyczna moze si¢ okaza¢ sytuacja, gdy dziat spadku potaczony
jest z podziatem majatku wspodlnego, ktory nie jest wskazany w przepisach
wylaczajacych zastosowanie art. 2b. W duzej czgsci przypadkow zastosowa-
nie znajdzie jednak wylaczenie ze wzgledu na nabycie przez osobe bliska.
Jezeli jednak dziat spadku i podzial majatku wspolnego nie bedzie przepro-
wadzony pomigdzy osobami bliskimi (uwaga — stosunek pokrewienstwa
nie jest ustalany migdzy spadkodawca i spadkobierca, a pomigdzy samymi
spadkobiercami), to nabywca nieruchomosci rolnych stanowigcych majatek
wspolny teoretycznie mogtby zosta¢ zwigzany obowigzkami z art. 2b.

Ze wspoélnego stanowiska MRiRW, KOWR oraz KRN* wynikato jed-
nak, ze przedmiotowe zwolnienie obejmuje rowniez nieruchomosci rolne,
ktore zostaty nabyte w wyniku czynnos$ci mieszanych, tj. na podstawie
dziatu spadku wraz ze zniesieniem wspotwilasnosci badz na podstawie dzialu
spadku wraz z podziatem majatku wspdlnego, ale wylacznie w sytuacji, gdy

2 K. Maj, Nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowiqzujgca od dnia
26 czerwca 2019 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2019, nr 2, s. 81.

2 Wspo6lne Stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowego O$rodka
Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z 27 lutego 2020 . w sprawie stosowania
w praktyce ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, file:///C:/Users/Zarz%C4%385dzanie/
Downloads/stanowisko-mrirw-kowr-i-krn_zalacznik-1.pdf [dostep: 22.11.2023].
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wyjscie ze wspoluprawnienia nastepuje w jednym akcie notarialnym badz
odpowiednio w jednym orzeczeniu sagdowym.

Po nowelizacji u.k.u.r. z 2023 r. do art. 2b ust. 4 dodano pkt 5 i 6, ktore
odnosza si¢ do podziatu majatku wspolnego matzonkéw. Zgodnie z tymi
przepisami art. 2b ust. 1 i 2 nie stosuje si¢ do nieruchomosci: nabytej od
matzonka w trakcie trwania matzenstwa — jezeli nieruchomo$¢ ta co najmniej
5 lat przed nabyciem byta wlasnoscig jednego z matzonkéw lub wchodzita
w sktad ich wspdlnosci majatkowej malzenskiej, oraz nabytej w wyniku
podziatu majatku wspolnego po ustaniu matzenstwa — jezeli nieruchomos¢ ta
co najmniej 5 lat przed nabyciem wchodzita w sktad majatku wspdlnego pod-
legajacego podzialowi. Nowelizacja nie rozwiata wiec do konca watpliwosci
zwigzanych z nabyciem nieruchomosci rolnych w wyniku dziatu spadku
i podziatu majatku wspolnego (np. w przypadku, gdy jeden z matzonkow
zmart po uptywie 2 lat od momentu nabycia nieruchomosci rolnej do majatku
wspolnego matzonkow). Wspolne stanowisko MRiRW, KOWR oraz KRN,
po wejsciu w zycie nowelizacji z 2023 ., zostato usunigte z rzadowych stron
internetowych. Pod znakiem zapytania stoi wigc jego aktualnosc.

Niezaleznie od tego nalezy poprze¢ stanowisko Patryka Bendera, ktore
zachowalo aktualno$¢ pomimo nowelizacji z 2023 r. (art. 2b ust. 4 pkt 2
u.k.u.r. nie zmienit bowiem brzmienia), iz wytaczenie okreslone w art. 2b
ust. 4 pkt 2 u.k.u.r. powinno obejmowac rowniez czynnosci mieszane (dziat
spadku i podzial majatku wspdlnego), ktore nastepuja w ramach jednego
aktu notarialnego lub jednego orzeczenia sadowego®. Odmienne stanowisko
przedstawia Tomasz Czech, ktéry uznaje, ze przepis art. 2b ust. 4 regulujacy
wylaczenia od obowiazkow zwigzanych z nabyciem nieruchomosci rolnej ma
charakter wyjatkowy, wiec nie powinien podlega¢ wyktadni rozszerzajacej™.

2.6. Przeksztalcenie przedsiebiorcy albo spotki cywilnej
w spotke handlowa

W art. 2a ust. 3 u.k.u.r. rozszerzono katalog przypadkéw uprawniajacych
do nabycia nieruchomosci rolnych bez potrzeby ubiegania si¢ o uzyskanie
zgody dyrektora generalnego KOWR. Nie jest potrzebna zgoda na przeksztal-
cenie przedsiebiorcy albo spotki cywilnej w spotke handlowa na podstawie

2 P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (cz. 11), ,,Rejent” 2019, nr 12, s. 76-77.

26 T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2022, LEX, art. 2b,
teza 126.
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przepisow ustawy z 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych?’.
Przepis nie obejmuje innych przeksztatcen, np. przeksztatcenia spotki z o.o.
w spotke akcyjng?, ktore wezesniej (przed nowelizacjg uk.u.r. z 2023 r.)
byly objete zwolnieniem z art. 2a ust. 3 pkt 11 u.k.u.r. Rozwiazanie to idzie
w dobrym kierunku, a ustawodawca dostrzegt ten problem, jednak rozwigzat
tylko jego drobng cze$¢, przy okazji psujac inne rozwigzanie. Bez zgody
dyrektora generalnego KOWR mozna byto przeksztatci¢ spotke handlowa
w inng spotke handlowa, w nowelizacji u.k.u.r. z 2023 r. mozliwos¢ te
wykreslono (zmiana art. 2a ust. 3 pkt 11). Obecnie przeksztatcenie spotki
handlowej w inng spotke handlowa (np. spotki z 0.0. w spotke akcyjna),
nawet bez zmiany kregu wspolnikow i zmiany kapitalu, wymaga uzyskania
zgody dyrektora generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci w trybie art.
2aust. 4 pkt 1 u.k.u.r. Natomiast w przypadku przeksztalcenia przedsigbior-
cy albo spotki cywilnej w spotke handlows (tj. gdy znajdzie zastosowanie
wylaczenie z art. 2a ust. 3 pkt 14 u.k.u.r.) bedzie istniat obowigzek zawia-
domienia o tym KOWR, ten za$ bedzie miat prawo nabycia nieruchomosci
bedacych wlasnoscia spotki.

Trudno zrozumie¢, jakie byly przyczyny objecia innymi ograniczeniami
wynikajacymi z u.k.u.r. przeksztalcen przedsigbiorcow i spolek cywilnych
w spolki handlowe (prawo nabycia KOWR) oraz spotek handlowych w inne
spotki handlowe (zgoda dyrektora generalnego KOWR). Nie jest to regu-
lacja zrozumiata ani do usprawiedliwienia w ramach panstwa prawa. Daje
mozliwos¢ wywlaszczenia spotki z nieruchomosci bedacych jej whasnoscia,
bez zadnego uzasadnienia i trybu odwotawczego. Przeksztatcenie spotek
prawa handlowego bez zmiany kregu wspdlnikow powinno by¢ wytaczone
z kontroli KOWR.

Konkluzje

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest podstawowym aktem praw-
nym regulujacym obroét milionami nieruchomosci rolnych w Polsce. Jej
znaczenie jest nie do przecenienia. W przypadku nieruchomosci szczeg6lna
role odgrywa pewno$¢ obrotu, jako jedna z podstawowych zasad prawa cy-
wilnego, niezwykle wazna w dziatalnosci rolniczej, z natury nastawionej na

27 Ustawa z 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (t.j. Dz.U. z 2022 r.
Nr 1468 ze zm.).

20O absurdach wynikajacych z kontroli przeksztatcen: J. Grykiel, Ograniczenia obrotu
nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach po nowelizacji ustawy
o0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 627-643.
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wieloletnig aktywnos¢, zwigzang czesto z duzymi inwestycjami. Ze wzgledu
na dtugofalowe oddziatywanie ograniczen w obrocie nieruchomosciami
na strukture gospodarstw rolnych regulacje dotyczace tej problematyki
powinny by¢ wpisane w zasadniczy cel konstytucyjny, jakim jest ochrona
gospodarstw rodzinnych.

Niestety u.k.u.r. spetnia tylko cel zasadniczy, sformutowany przy nowe-
lizacji z 2016 r., a mianowicie miata ona utrudni¢ obro6t nieruchomosciami
rolnymi i zapobiec ich wykupieniu przez podmioty zagraniczne. Rzeczywi-
scie obrot nieruchomosciami rolnymi jest zdecydowanie utrudniony, KOWR
kontroluje wigkszo$¢ transakceji poprzez udzielanie zgod, prawo nabycia
czy majgce mniejsze znaczenie prawo pierwokupu. Dokonane dotychczas
nowelizacje powoduja ogromne trudnos$ci w odczytaniu tresci ustawy;
w ,,wielopigtrowych” odwotaniach sam ustawodawca zdaje si¢ czasami
gubi¢. Kolejne zmiany daja nadziej¢ na glgbsza refleksje ustawodawcy nad
sensem ustawy, jej celem i zatozeniami. Brakuje jednak szerszego spojrzenia
na kontrole¢ obrotu nieruchomog$ciami rolnymi w Polsce.

Niektore rozwigzania zawarte w nowelizacji u.k.u.r. z 13 lipca 2023 r.
mozna oceni¢ pozytywnie. Nalezy do nich zaliczy¢ regulacje, zgodnie z kto-
ra przepisoOw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, w ktorych
powierzchnia uzytkéw rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha, czy wylaczenie
zrygorow u.k.u.r. przeksztatcen przedsigbiorcy lub spotki cywilnej w spotke
handlowa. Precyzowanie przepisow ustawy, reagowanie na postulaty dok-
tryny przez ustawodawce, usuwanie technicznych btedow — to z pewnoscia
dziatania pozadane, jednak skala zmian jest zdecydowanie za mata. Reakcja
ustawodawcy to eliminowanie blednych rozwigzan wprowadzonych wczes-
niej przez ustawodawce, ale czasem taczy si¢ to z potwierdzaniem niewtas-
ciwej interpretacji przepiséw dokonywanej przez KOWR. Zdecydowanie
brakuje rozwigzan calosciowych, w ktérych mozna by dostrzec glebszy cel
dotyczacy ksztaltowania ustroju rolnego w pozadanym kierunku. Symbolem
podejscia ustawodawcy do obrotu nieruchomos$ciami rolnymi jest regulacja
dotyczaca fundacji rodzinnej. Po niecalych 5 miesigcach wycofano si¢ z li-
beralizacji przepisow, stwierdzajac (nie wprost), ze popetniono btad, jednak
nie bardzo wiadomo, na czym ten btad miatby polegac.

Podstawowy wniosek z analizy jest dos¢ oczywisty. Czas juz na nowa
ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego, czas przemysle¢ model kontroli
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Nowe rozwigzania powinny by¢ oparte
na konstytucyjnej zasadzie ochrony gospodarstwa rodzinnego, na mechani-
zmach wspierajacych pozadany model polskiego rolnictwa. Odrebna kwestia
jest, czy mamy w ramach dorobku doktryny lub rozwigzan ustawowych taki
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model. To wielkie zadanie stojace przed ustawodawca i przedstawicielami
doktryny prawa rolnego — wypracowa¢ nowy model obrotu nieruchomo-
sciami rolnymi. Konieczno$¢ reglamentacji obrotu w dobie landgrabbingu
nie budzi watpliwos$ci, natomiast zakres tej reglamentacji i udzial w niej
czynnikow panstwowych jest odrgbng kwestia wymagajaca dyskusji.
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