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Gospodarstwa rodzinne w systemie obrotu
nieruchomosciami rolnymi w Polsce

Problematyka prawna obrotu nieruchomo$ciami rolnymi stanowi frag-
ment znacznie szerszego pola badawczego, ktore lezy w zakresie zaintereso-
wania nie tylko nauk prawnych, lecz takze nauk ekonomicznych, zwlaszcza
ekonomii rolnictwa. Wynika to z faktu, ze zmiana podmiotow witadajacych
nieruchomo$ciami rolnymi, szczegodlnie za§ w aspekcie wlasnosciowym, ma
istotne znaczenie dla struktury gospodarstw rolnych, a wigc i takze dla pro-
dukcji rolnej*.

W nauce prawa obrot nieruchomos$ciami rolnymi traktowany jako zespot
zdarzen prawnych, ktéry obejmuje dwie sfery: szersza, odnoszaca si¢ do
zmiany podmiotéw gospodarczych w gospodarstwie rolnym oraz wezszg —
uwzgledniajaca jedynie zmiany wiasnoSciowe?. Na potrzeby niniejszego
artykutu postuzono si¢ wezszym ujeciem, ktore zostalo ograniczone do
cywilnoprawnych form przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnych. Tak
zawezone rozumienie obrotu (Sensu stricto) wystepuje w doktrynie®.

Obro6t ziemig w polskim systemie prawnym, poddany szczegdlnemu
rezimowi prawnemu, roézni si¢ od obrotu nieruchomo$ciami innymi niz
rolne. Decyduje o tym m.in. produkcyjny walor nieruchomosci rolnych,
ktory przesadza o wystgpowaniu uktadu praw i obowigzkoéw zwigzanych
Z wykonywaniem wladztwa nad tymi nieruchomos$ciami®. Specyfika regu-

L ]. S. Pigtowski, Obrét nieruchomosciami rolnymi, W: Gospodarstwa rolne. Obrét, dzie-
dziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 5.

2 S. Prutis, Rolnicy indywidualni, w: P. Czechowski et al. (red.), Polskie prawo rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 1994, s. 88.

3 Zob. A. Stelmachowski, Obrot ziemig, w: idem, B. Zdziennicki (red.) Prawo rolne, War-
szawa 1987, s. 204.

4 M. Korzycka, Ochrona wiasnosci rolniczej, Warszawa 1979, s. 14.
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lacji prawnorolnych normujacych wilasno$¢ ziemi rolniczej wystgpuje
jednak, gdy stanowi ona element zorganizowanej cato$ci gospodarczej, za
ktorg uzna¢ nalezy gospodarstwo rolne®. Dlatego tez tre$¢ prawa wlasno-
$ci nieruchomosci rolnych, zwlaszcza za$ ograniczenia tego prawa, zale-
ze¢ beda od tego, czy nieruchomosci te wchodzg w sktad gospodarstwa
rolnego. Wowczas bowiem prawo wiasnosci nieruchomosci rolnych pod-
lega¢ bedzie szczegolnej reglamentac;i®.

W ujeciu historycznym w polskim systemie prawnym obrot nierucho-
mos$ciami rolnymi poddawany byl oddziatywaniu srodkéw prawnych
umozliwiajacych panstwu kontrolowanie struktury gospodarstw rolnych,
jak tez warunkow produkcyjnych nabywcy gospodarstwa rolnego’. Wiasci-
wos$¢ ta wystepuje rowniez w obecnym stanie prawnym. Wraz z wejsciem
w zycie ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego® po
okresie liberalizacji obrotu nieruchomosciami rolnymi (obejmujacego lata
1990-2003) ponownie pojawily si¢ instrumenty umozliwiajace panstwu
ingerencje w obrot nieruchomo$ciami rolnymi. Za sprawa tego aktu prawo
wlasnosci nieruchomosci rolnych, zwtlaszcza zas swoboda w rozporzg-
dzaniu oraz mozliwo$¢ wolnego od ingerencji panstwa nabycia takich
nieruchomosci zwigzane zOstaly z konstrukcja normatywna gospodarstwa
rodzinnego.

Zgodnie z regulacjami u.k.u.r. aktywno$¢ panstwa w zakresie oddzia-
lywania na wtasno$¢ nieruchomosci rolnych wiaze si¢ z wystepowaniem
przestanek zaréwno podmiotowych, jak i przedmiotowych, podobnie jak
miato to miejsce w okresie obowigzywania art. 160 oraz 161 k.c. Dodatko-
wo przestanki te warunkuja obecnie rowniez mozliwo$¢ nabycia nierucho-
mosci z zasobow panstwowych, co rowniez stanowi powrdt do uwarunko-
wan prawnych wigzgcych mozliwo$¢ nabycia panstwowych nieruchomosci
rolnych z posiadaniem kwalifikacji rolniczych oraz zachowaniem przez
nabywce okreslonych norm obszarowych, obecnych uprzednio w polskim
systemie prawnym®.

Biorac powyzsze pod uwageg, stwierdzi¢ mozna, ze wypracowany
przez ustawodawce model gospodarstwa rolnego, okreSlony przepisami

5 A. Stelmachowski, Przedmiot i ?rédla prawa rolnego, w: P. Czechowski et al. (red.),
op. cit.,, s. 12.

6 A. Stelmachowski, Obrét ziemig, s. 12.

" K. Stefanska, System kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi, £.6dz 1990, s. 120.

8 Dz. U. 2012, poz. 803 ze zm. (dalej jako: u.k.u.r.).

® Wymagania takie okre$lat art. 2 oraz art. 4 ustawy z 12 marca 1958 r. o sprzedazy pan-
stwowych nieruchomosci rolnych oraz uporzadkowaniu niektorych spraw, zwigzanych z prze-
prowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa rolnego, Dz. U. 1958, Nr 17, poz. 71.
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u.k.u.r, pomimo odmiennych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych,
w ktorych funkcjonuje, oparty jest w znacznej mierze na kryteriach zblizo-
nych do tych wystepujacych w materii normatywnej przed rokiem 1989.

Reglamentacja obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w okresie PRL stu-
zyta ustawodawcy do ksztaltowania stosunkéw wiasnosciowych ziemi
zgodnie z 6wczesng formacja spoleczno-ekonomiczng. Wiasciwy okreso-
wi socjalizacji rolnictwa docelowy model gospodarstwa rolnego tworzyty
kryteria powierzchniowe, jak tez te zwigzane z osobg prowadzaca takie
gospodarstwo'®. Docelowy model gospodarstwa rolnego, ktory w okresie
PRL ksztaltowato panstwo w ramach sektora indywidualnej wiasnosci
rolniczej, stanowity wiec jednostki gospodarcze oparte na wlasnej sile ro-
boczej rolnika oraz jego rodziny, taczace w sobie elementy gospodarstwa
towarowego z gospodarstwem domowym?!. Byly to wiec bez watpienia
gospodarstwa rolne o charakterze rodzinnym. Artykut 15 ust. 3 Konstytu-
cji PRL* okre$lajacy, ze panstwo otacza opieka indywidualne rodzinne
gospodarstwa rolne pracujacych chtopdéw, odnosit si¢ do pozycji prawnej
indywidualnych gospodarstw rodzinnych w ustroju spoteczno-gospodar-
czym®,

Okres transformacji systemowej rozpoczetej w 1989 r. wigzal si¢
Z gruntownymi przemianami w zakresie stosunkow wiasnosciowych, w tym
rowniez w sektorze rolnictwa. Wywolane przez przemiany systemowe
tego okresu uwarunkowania gospodarcze wymagaly wypracowania mode-
lu gospodarstwa rolnego, ktory wpisywaltby sie w nowa rzeczywistos¢
gospodarczg. Stato si¢ to tym bardziej zasadne, ze w zwigzku z noweliza-
cja Kodeksu cywilnego z 28 lipca 1990 r.2* uchylone zostaty obowigzuja-
ce od 1965 r. ograniczenia w powszechnym obrocie nieruchomo$ciami
rolnymi. Wprowadzona do Kodeksu cywilnego konstrukcja gospodarstwa

10 Zob. przepisy ustawy z 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi (Dz. U. Nr 39,
poz. 172), nastgpnie art. 161-163 Kodeksu cywilnego oraz art. 2 ustawy z 12 marca 1958 r.
0 sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz uporzadkowaniu niektorych spraw, zwiaza-
nych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa rolnego (Dz. U. 1957, Nr 39, poz. 172).

11w, Pawlak, Formy organizacyjno-prawne gospodarki rolnej, w: Polskie prawo rolne,
Warszawa-Poznan 1988, s. 169. Autor ten wskazuje rowniez, ze podporzadkowanie rodzinnych
gospodarstw indywidualnych prawidlom gospodarki planowej oznaczato, ze gospodarstwa te
wprzggnigte zostaly w system produkcji towarowej. W takim ujgciu indywidualne gospodarstwa
rodzinne prowadzace produkcje towarows, ktorej odbiorca byly jednostki gospodarki uspotecz-
nionej nabieraly cech przedsigbiorstwa rolnego.

12 Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej uchwalona przez Sejm ustawodawczy
22 lipca 1952 r., t.jedn.: Dz. U. 1976, Nr 7, poz. 36 ze zm.

13 W. Pawlak, op. cit., s. 167.

14 Ustawa z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 55, poz. 321.
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rolnego®® okazata si¢ zbyt ogdlna. Ponadto obecne w ustawach szczegol-
nych éwczesne konstrukcje normatywne gospodarstwa rolnego nie zawie-
raly elementow pozwalajacych na budowe w oparciu 0 nie konkretnego
modelu gospodarstwa, ktory moglby stanowi¢ podstawe ustroju rolnego?®.
Stworzenie takiego modelu stato si¢c kwestig zasadnicza, gdyz juz w 1992 r.
za sprawg obowigzywania ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwal’ rozpoczat si¢ proces
prywatyzacji i restrukturyzacji panstwowej wlasnosci w rolnictwie.

Mimo ze gospodarstwo rodzinne nie stato si¢ przedmiotem definiuja-
cej go konstrukeji prawnej, zostalo ono uznane za wazny element polityki
panstwa. Artykut 6 ust. 5 u.g.n.r. wskazywal, ze do zadan Agencji Wias-
nosci Rolnej Skarbu Panstwa, jako podmiotu realizujacego polityke pan-
stwa, nalezato m.in. tworzenie gospodarstw rolnych, a zwtaszcza powiek-
szanie juz istniejagcych gospodarstw rodzinnych. Przepis ten nie zostat
jednak poparty konkretnymi rozwigzaniami prawnymi, gdyZ ani sama
u.g.n.r.28 ani zaden inny akt prawny nie definiowaly pojecia gospodar-
stwa rodzinnego. W praktyce wigc art. 6 ust. 5 mial jedynie charakter de-
klaratywny, w wyniku czego sprzedaz nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (dalej jako: Zasob WRSP) nie zostata ukierunko-
wana na poprawe struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych, grunty tra-
fialy bowiem gtownie do gospodarstw wielkoobszarowych?®,

Brak preferowanego modelu gospodarstwa rolnego w omawianym
okresie powodowat niemozno$¢ efektywnego ksztaltowania przez pan-
stwo struktury agrarnej gospodarstw rolnych?’. Bylo to o tyle osobliwe, Ze

15 Art. 1 pkt 12 ustawy z 28 lipca 1990 r., Dz. U. 1990, Nr 55, poz. 321.

16 K. Stefanska, Poszukiwanie modelu indywidualnego gospodarstwa rolnego, ,,Studia Iu-
ridica Agraria” 2, 2001, s. 159.

17 Dz. U. 2012, poz. 1187 ze zm. (dalej u.g.n.r.).

18 Obowigzujace w latach: 1991-2003 (do 16 lipca 2003 r., tj. wejscia w zycie u.k.u.r.) po-
stanowienia u.g.n.r. nie zawieralty bezposrednich wyznacznikow, ktore pozwolityby na zaryso-
wanie konstrukcji gospodarstwa rodzinnego. Niemniej jednak akt ten okreslat pewne cechy
modelu gospodarstwa rolnego, ktory wspierany byt w procesie prywatyzacji i restrukturyzacji
Zasobu WRSP. Wyznacznikiem w tym zakresie byta m.in. 100-hektarowa maksymalna norma
obszarowa, wprowadzona nowelizacja ustawy z 6 maja 1999 r., ktora stata si¢ elementem kon-
strukcji przetargu ograniczonego. W przetargach tych uczestniczy¢ mogli rolnicy w rozumieniu
przepisow o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, zamierzajacy utworzy¢ lub powigkszy¢ blizej
nieokreslone (poza powyzszym kryterium) gospodarstwo rolne.

19 Zob. A. Zawojska, Wplyw rozdysponowania Zasobu WRSP na strukture agrarng rolnictwa
w Polsce, w: Rolnictwo a rozwéj obszaréw wiejskich, IRWiR PAN, WEiOGZ AR Szczecin, War-
szawa 2005, s. 144.

20 Brak instrumentéw umozliwiajacych pafistwu ksztattowania pozadane;j struktury agrarnej
byt tym bardziej odczuwalny, ze w latach 1990-1996 liczba gospodarstw, ktorych areat nie
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wedtug communis opinio podstawa ustroju rolnego powinno by¢ gospo-
darstwo rodzinne?'. Wyrazem tego byl m.in. opracowany w 1992 r. do-
kument ,,Kierunki dziatania Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa”,
zgodnie z ktérym nieruchomosci rolne Zasobu WRSP stuzy¢ miaty glow-
nie rozwojowi gospodarstw rodzinnych. Ustawodawca dziatal jednak w tej
mierze niezwykle wstrzemig¢zliwie, gdyz gospodarstwo rodzinne zostato
zdefiniowane dopiero w regulacjach ustawy u.k.u.r., ktora weszta w zycie
16 lipca 2003 r.

Niemniej jednak zauwazy¢ nalezy, ze legislator podejmowal proby
nadania pojeciu gospodarstwa rodzinnego postaci normatywnej. Przykta-
dem tego byt projekt ustawy o rodzinnym gospodarstwie rolnym?2. Okre-
slat on szczegotowe przestanki pozwalajace zakwalifikowaé dane gospo-
darstwo rolne, jako gospodarstwo rodzinne?. Projekt ostatecznie stat si¢
przedmiotem prac Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi, jednak nie zostat
poddany dalszemu procesowi legislacyjnemu.

Bez watpienia na proces ksztattowania konstrukcji gospodarstwa ro-
dzinnego przemozny wplyw odegrato wejscie w zycie 17 pazdziernika
1997 r. Konstytucji RP?*. Artykut 23 tego aktu okreslit gospodarstwo ro-
dzinne jako podstawe ustroju rolnego. Tym samym gospodarstwa rodzin-
ne na gruncie powyzszego przepisu staly si¢ czescig systemu spotecznej
gospodarki rynkowej. Za niewatpliwg zalete omawianej regulacji uznac
nalezy ptynacy z niej obowiazek ciazacy na ustawodawcy i polegajacy na

przekraczat 5 ha, systematycznie wzrastata (udziat tych gospodarstw w ogolnej liczbie gospo-
darstwa rolnych wzrost z 52,8% do 55,4%. Zob. Rocznik Statystyczny z 1997 r., Warszawa
1997, s. 324); co wigcej, gospodarstwa te w wigkszosci nie podlegaty modernizacji, gdyz ich
prowadzenie opierato si¢ na finansowaniu wlasnym, a co czwarte z nich zaprzestalo prowadze-
nia produkeji rolniczej (zob. W. Jozwiak, Ewolucja gospodarstw rolnych w latach 1996-2002,
Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2003, tekst powielony).

2L T. Kurowska, Gospodarstwo rodzinne czy gospodarstwo rozwojowe. Dylematy wyboru,
w: S. Prutis (red.), Polskie prawo rolne u progu Unii Europejskiej, Biatystok 1999, s. 111.

22 Zob. projekt ustawy o rodzinnym gospodarstwie rolnym opracowany przez Zespét Po-
selski pod kier. posta Stanistawa Bartosza, Warszawa 1995.

2 Projektowane zapisy odwolywaly si¢ w tym przedmiocie do kryteriéw podmiotowych
zwigzanych z osobg prowadzacg to gospodarstwo (rolnik posiadajacy odpowiednie wyksztalce-
nie, dla ktorego praca w rolnictwie stanowita gtowne Zrodto utrzymania, prowadzacy gospodar-
stwo wraz z czlonkami rodziny), jak i podmiotowych (gospodarstwo, ktérego powierzchnia
minimalna réwna jest minimalnej normie obszarowej gruntow rolnych przewidzianej dla jed-
nostki JPL i nie wigksza niz 100 ha maksymalna norma obszarowa) — zob. T. Ciodyk, P. lwasz-
kiewicz, Preferowany model gospodarstwa rolnego w procesie ksztaltowania ustroju rolnego
w Polsce, w: M. Ktodzinski, W. Dzun (red.), Rolnictwo a rozwdj obszaréw wiejskich, \Warszawa
2005, s. 176.

24 T jedn.: Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.
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stanowieniu prawa ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony gospodarstw
rodzinnych?. Watpliwosci budzi jednak mozliwo$¢ okre$lenia art. 23
ustawy zasadniczej jako przepisu o charakterze ustrojowym, Ktéry umoz-
liwitby kreowanie mechanizmdéw wsparcia oraz rozwigzan normatywnych
realizujgcych okre$lone zatozenia systemowe?. Zasadne jest wigc okre-
slenie omawianego przepisu jedynie jako quasi-ustrojowego. W zaden
sposob przepis ten nie zostal powigzany z uktadem stosunkow wiasno-
sciowych w rolnictwie, formami organizacji produkcji czy tez formami
organizacji rynku rolnego?.

Tezy zawarte w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego dotycza-
cym art. 23 ustawy zasadniczej jednoznacznie wskazuja, ze gospodarstwo
rodzinne jest szczegdlnego rodzaju gospodarstwem rolnym, pozwala-
jacym na najefektywniejsza forme gospodarowania oraz stanowigcym
zrodlo godziwego utrzymania rodzin rolniczych. Pomimo tego do 2003 r.
gospodarstwo rodzinne nie posiadato postaci normatywnej. Brak tez byto
w materii ustawodawczej wyr6znikow wskazujacych jego cechy jako
kwalifikowanej postaci gospodarstwa rolnego. Sytuacje t¢ zmienit art. 5
ust. 1 uwk.ur., ktory wyraza pierwsza i jak dotad jedyng definicje gospo-
darstwa rodzinnego w polskim systemie prawnym?®, Sama konstrukcja tego
pojecia ma kluczowe znaczenie w procesie obrotu nieruchomos$ciami rol-
nymi, gdyz decyduje o mozliwos$ci ingerencji panstwa w prawo wlasnosci.

Na mocy u.k.u.r. regulacja obrotu nieruchomos$ciami rolnymi powie-
rzona zostata Agencji Nieruchomosci Rolnych (dalej jako: ANR lub
Agencja), bedacej nastepca prawnym Agencji Wtasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa. Nalezy zauwazy¢, ze zmiana dawnej nazwy kojarzacej podmiot
ten jedynie z mieniem rolniczym Skarbu Panstwa stanowi dodatkowe
podkreslenie jego nowej roli. Agencja jest bowiem aktywnym regulato-
rem stosunkow wlasnosciowych w rolnictwie, a nie jedynie scentralizo-
wanym dysponentem uprawnien wlascicielskich mienia rolnego Skarbu
Panstwa.

Wskaza¢ nalezy, ze ingerencja Agencji w obrét nieruchomo$ciami
rolnymi dotyczy jedynie wlasnosciowego, umownego rozporzadzania nie-

% W. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej — komentarz, Krakow 2002, s. 34.

% A, Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego RP (w swietle art. 23 Konsty-
tucji), ,,Studia luridica Agraria” 1, 2000, s. 33.

27 |bidem, s. 35.

28 A, Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowgq polski w ustawie
Z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 13,
2004, z. 2, s. 399.
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ruchomos$ciami rolnymi. Rozporzadzenia o innym charakterze nie sg obje-
te stosowaniem ustawy. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie obej-
muje bowiem sytuacji, gdy do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rol-
nych dochodzi z mocy prawa lub tez na podstawie innych niz umowa
zdarzen prawnych. Podzieli¢ nalezy stanowisko Krajowej Rady Notarial-
nej z 11 lipca 2003 r. w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, wypracowane wspolnie z ANR, zgodnie
z ktorym ustawa obejmuje wszelkie umowne sposoby nabycia wlasnosci
nieruchomosci rolne;.

Ingerencja ANR w umowne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnych nastepuje na drodze dwodch zblizonych do siebie konstrukcji
prawnych. Pierwsza z nich jest okreslone w art. 3 ust. 4 uk.u.r. prawo
pierwokupu oraz zawarte w art. 4 ust. 1 prawo nabycia, zwane prawem
wykupu.

W zwiazku z art. 3 ust. 4 oraz art. 4 ust. 1 uku.r. kazde umowne
przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci rolnych (poza wyjatkami okreslo-
nymi w ustawie) jest stosunkiem prawnym odbywajacym si¢ na plasz-
czyznie konstrukcji gospodarstwa rodzinnego. Tym samym uzyskanie przez
dane gospodarstwo statusu gospodarstwa rodzinnego przesadza o tym, czy
ANR, korzystajac z przyznanych jej przez ustawodawce uprawnien, nabe-
dzie nieruchomo$¢ rolng, ingerujac tym samym w rynkowy obrot nieru-
chomosciami rolnymi.

Prawo pierwokupu wprowadzone przez art. 3 ust. 4 u.k.u.r. jest dru-
gim tego typu uprawnieniem, ktore przystuguje ANR. Wystepuje ono nie-
zaleznie od prawa pierwokupu okreslonego w art. 29 ust. 4 u.g.n.r., dzieki
ktéremu Agencja moze podejmowac dziatania antyspekulacyjne w odnie-
sieniu do nieruchomosci nabytych z Zasobu WRSP. Ustawa o ksztattowa-
niu ustroju rolnego przyznata ANR prawo pierwokupu pozwalajace na
ingerencje we wszelkie transakcje sprzedazy nieruchomosci, gdy z upraw-
nienia tego nie skorzystaty okreslone podmioty. Zgodnie bowiem z art. 3
ust. 1 w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez osobg¢ fizyczng
lub osobg¢ prawng inng niz ANR prawo pierwokupu przystuguje dzierzaw-
cy nieruchomosci rolnej, pod warunkiem jednak, ze nabywana nierucho-
mos¢ wehodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy.

Pierwokup przystugujacy dzierzawcy okreslany w omawianej ustawie
zastgpil analogiczne uprawnienie przyznane dzierzawcy na mocy uchylo-
nego § 2 art. 695 k.c. Istotng zmiang poza okre$leniem, ze prawo pierwo-
kupu przystuguje dzierzawcy nieruchomosci rolnej w przypadku, gdy
dzierzawa zawarta zostala na pisSmie z datg pewnag, jest wymog, aby nieru-
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chomo$¢ rolna objeta uprawnieniem wchodzita w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego dzierzawcy. Tym samym oznacza to, ze dzierzawca, aby moc sko-
rzysta¢ z powyzszego prawa, musi by¢ m.in. rolnikiem indywidualnym ze
wszystkim wynikajacymi z tego faktu konsekwencjami.

Prawo pierwokupu jest glownym mechanizmem umozliwiajagcym pan-
stwu nabywanie wlasno$ci nieruchomosci rolnych w procesie ksztalttowa-
nia ustroju rolnego, o czym §wiadczy liczba transakcji podlegajacych ba-
daniu przez ANR oraz liczba ztozonych o$wiadczen o skorzystaniu z tego
prawa. Nowelizacja u.k.u.r., dokonana ustawg z 6 maja 2010 r.%, okresli-
fa, ze przystugujace ANR uprawnienia, w tym prawo pierwokupu, nie ma
zastosowania do uméw sprzedazy przenoszgcych wlasno$¢ nieruchomosci
rolnych, ktorych powierzchnia nie przekracza 5 ha. Wptyngto to znaczaco
na zmniejszenie ilosci warunkowych umow sprzedazy, jakie zmuszeni sa
zawiera¢ nabywcy nieruchomosci rolnych, ktorzy nie sg rolnikami indy-
widualnymi.

Skonsumowanie przez ANR uprawnienia pierwokupu okreslonego
w art. 3 ust. 4 u.k.u.r. powoduje, ze wstepuje ona w miejsce nabywcy na
warunkach okre§lonych w warunkowej umowie sprzedazy®. Agencja wy-
konuje powyzsze prawo na etapie istnienia pomiedzy stronami jedynie
warunkowe] umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci. Skutki rzeczowe, tj. przeniesienie wlasnosci, dokonujg si¢ dopiero
W momencie zawarcia wlasciwej umowy przenoszacej wlasnos$¢ nierucho-
mosci. Jednakze wlasnos¢ nieruchomosci rolnej moze zosta¢ przeniesiona
na podstawie umowy innej niz sprzedaz (np. darowizna, aport). Dlatego aby
wzmocni¢ rolg ANR jako regulatora obrotu, ustawodawca wyposazyt ja
W mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rolnej rowniez w przypadku, gdy do
jej przeniesienia dochodzi w wyniku zawarcia umowy innej niz sprzedaz.
Nabycie nieruchomo$ci w powyzszym trybie przez ANR (zwane tez pra-
wem wykupu) wylaczone jest w przypadku, gdy skutkiem przeniesienia
wlasnosci jest powigkszenie gospodarstwa rodzinnego.

Prawo wykupu ma wyjatkowy charakter, umozliwia bowiem panstwu
ingerencj¢ w zapadte skutki rzeczowe. Co wigcej, ustawodawca pozosta-
wil wypracowanie sposobu jego realizacji praktyce. Jezeli prawo pierwo-
kupu pozwala na ingerencje w sfer¢ zobowigzaniowa, to prawo wykupu
jest znacznie bardziej rygorystyczne, gdyz oznacza ingerencj¢ w sfere rze-
czowg. Nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej w drodze umowy innej niz

2 Dz. U. Nr 110, poz. 725.
%0 J. Gérecki, op. cit., s. 168.
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umowa sprzedazy powoduje, ze nabywca jako wiasciciel musi liczy¢ si¢
Z mozliwoscig utraty nabytej nieruchomo$ci. Wiasno$¢ nabytej w powyzszy
sposob nieruchomosci rolnej nie moze zosta¢ od razu ujawniona w ksig-
dze wieczystej, prowadzonej dla tej nieruchomosci, gdyz dla ztozenia
wniosku w tej sprawie do sadu wieczystoksiggowego niezbedne jest zto-
zenie przez ANR o$wiadczenia o nieskorzystaniu z przystugujacego jej
prawa wykupu. Dopiero z tym momentem prawo wlasnosci, wpisane
W ksigdze wieczystej na rzecz nabywcy, bedzie korzysta¢ z rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych.

Dlatego tez stuszne wydaje si¢ porownywanie tego prawa do wy-
wlaszczenia, a nawet uznanie, ze skutki jego realizacji sg dotkliwsze dla
wlasciciela niz samo wywlaszczenie®. Zauwazyé nalezy, ze Rzecznik
Praw Obywatelskich ztozyt 13 lutego 2008 r. wniosek o stwierdzenie nie-
zgodnosci m.in. art. 4 u.k.u.r. z przepisami Konstytucji. Jednakze Trybu-
nal Konstytucyjny w wyroku z 18 marca 2010 r. stwierdzit, ze przepis ten
jest zgodny z Konstytucja®?.

Zaroéwno prawo pierwokupu, jak i omawiane powyzej prawo nabycia
(wykupu) stuza kontroli stosunkéw wiasno$ciowych, ktérych przedmio-
tem sg nieruchomosci rolne. Wylaczenie kontroli obrotu nieruchomoscia-
mi rolnymi, a wigc mozliwos¢ swobodnego przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomos$ci rolnej wystepuje, gdy w wyniku transakcji dochodzi do
powickszenia gospodarstwa rodzinnego. Dlatego tez konstrukcja norma-
tywna gospodarstwa rodzinnego ma kluczowe znaczenie dla stosunkow
wiasnosciowych, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci rolne. Przedsta-
wienie konstrukcji normatywnej gospodarstwa rodzinnego wymaga uprzed-
niego wskazania, ze gospodarstwo to stanowi kwalifikowany rodzaj go-
spodarstwa rolnego, na co wskazuje art. 5 ust. 1 u.k.u.r.

Zwigzanie definicji gospodarstwa rodzinnego z gospodarstwem rolnym,
w kodeksowym rozumieniu tego pojecia, rodzi szereg istotnych konse-
kwencji. Jedng z nich jest nadanie mu nadrzgdne;j roli jednostki wytworczej
w rolnictwie. Definicja gospodarstwa rolnego zawarta w art. 55° k.c. jest
bowiem przejawem podejscia funkcjonalnego, shuzacego zaakcentowaniu
jego produkcyjnej roli®3. Ponadto kodeksowa postaé gospodarstwa rolnego

8L Zob. A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture..., s. 421; S. Prutis,
Ksztaltowanie ustroju rolnego — potrzeba nowej regulacji ustawowej, ,,Studia Iuridica Agraria”
6, 2005, s. 178.

%2 K 8/08, OTK-A 2010, z. 3, poz. 23.

33 K. Stefanska, Poszukiwanie modelu..., s. 157.
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nakazuje traktowac je jako substrat majatkowy, ktorego realizacja wyraza
si¢ lub moze si¢ wyraza¢ w taczeniu ziemi, kapitatu i organizacji w celu
uzyskania produktu rolnego, zgodnie z celem spoleczno-gospodarczym?,
Powigzanie definicji zawartej w art. 5 ust. 1 u.k.u.r. z kodeksowa konstruk-
cja gospodarstwa rolnego powoduje rowniez, ze gospodarstwo rodzinne
stato si¢ jednostkg produkcyjna w rolnictwie, ktorej podstawowy sktadnik
stanowi ziemia. Poniewaz konstrukcja gospodarstwa rolnego okreslona
w art. 55° k.c. zwigzana jest z pojeciem nieruchomosci rolnej (art. 46'),
gospodarstwo rodzinne jest w konsekwencji powyzszego przejawem ,,grun-
towej” koncepcji rolnictwa, w ktorej czynnik ziemi odgrywa decydujace
znaczenie.

W rezultacie wiec gospodarstwo rodzinne jawi si¢ jako jednostka pro-
dukcyjna, w ramach ktorej nie mieszczg si¢ wszystkie prowadzone obecnie
formy dziatalnosci rolniczej. Dotyczy to zwtaszcza dziatdow specjalnych
produkcji rolnej, gdzie czynnik ziemi moze odgrywac znaczenie drugo-
planowe®,

Zwigzek pojeciowy pomig¢dzy definicja gospodarstwa rodzinnego
a kodeksows regulacjg art. 55° komplikuje jednak definicja nieruchomosci
rolnej zawarta w art. 2 ust. 1 uku.r. Ten ostatni przepis okresla, ze na
potrzeby ustawy przez nieruchomo$¢ rolng rozumie¢ nalezy nieruchomos$é
rolna w jej kodeksowym znaczeniu (okreslonym w art. 46'), z wylaczeniem
jednak nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. W efekcie gospo-
darstwo rodzinne bedzie gospodarstwem rolnym o powierzchni wynoszacej
co najmniej 1 ha uzytkow rolnych. Ponadto w jego sktad wchodzi¢ beda
tylko te nieruchomosci rolne, ktore przeznaczone sg w planach zagospoda-
rowania przestrzennego na cele rolne. Tymczasem gospodarstwo rolne,
W jego postaci normatywnej okreslonej w art. 55° k.c., bedzie zespolem
majatkowym, bez wzgledu na jego powierzchni¢ (minimalng i maksymalng),
a wchodzace w jego sktad nieruchomosci rolne beda jego elementem bez
wzgledu na ich przeznaczenie w planach zagospodarowania przestrzennego.
W ten sposdb gospodarstwo rodzinne jako instytucja u.k.u.r. zostato istotnie
zawezone w sensie przedmiotowym w stosunku do gospodarstwa rolnego
w jego kodeksowym ujeciu. O ile okreslenie gospodarstwa rodzinnego ze
wzgledu na normy obszarowe, odrézniajagce go od gospodarstwa rolnego

3 J. Nadler, Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Wroctaw
1976, s. 153.
% J. Bieluk, Dziaty specjalne produkcji rolnej. Problemy prawne, Biatystok 2013, s. 50.
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definiowanego przez Kodeks cywilny mozna pogodzi¢ na gruncie relacji
art. 5 ust. 1 u.k.u.r. do art. 55° k.c., to okre$lona w art. 2 ust. 1 tego aktu
modyfikacja art. 46' k.c. powodowac¢ moze niespdjnosc i problemy z jego
wykonywaniem w praktyce?®.

Artykut 5 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. okresla maksymalng norm¢ obszarowa
tworzacg wraz z konstrukcjg rolnika indywidualnego normatywny model
gospodarstwa rodzinnego. Zgodnie z tym przepisem za gospodarstwo ro-
dzinne mozna uzna¢ gospodarstwo, w ktorym tagczna powierzchnia uzyt-
kow rolnych jest nie wicksza niz 300 ha. Odpowiednie skonfigurowanie
powyzszych norm (minimalnej i maksymalnej) ma o tyle istotne znacznie,
ze moze przesadza¢ o docelowym charakterze modelu gospodarstwa ro-
dzinnego jako drobnego, chtopskiego gospodarstwa rodzinnego lub tez
rodzinnego gospodarstwa rolnego o charakterze farmerskim®. Ustawo-
dawca, okreslajac gospodarstwo rodzinne jako gospodarstwo, ktére cha-
rakteryzuje jednohektarowa norma minimalna oraz 300-hektarowa norma
maksymalna, oznacza, ze zmieszcza sie w nim zaréwno drobne gospodar-
stwa rolne, gospodarstwa drobnotowarowe oraz towarowe, jak i duze go-
spodarstwa rolne do 300 ha.

W przedziale norm obszarowych 1-300 ha mieszczg si¢ wigc gospo-
darstwa nastawione na samokonsumpcj¢®. Jednoczesnie jednak we wska-
zanych granicach powierzchniowych mieszcza si¢ rowniez gospodarstwa
o charakterze komercyjnym, prowadzace produkcj¢ rolnicza, stuzaca nie
tylko potrzebom alimentacyjnym®. Bez watpienia jednak 1 ha minimalna
norma obszarowa sprzyja powstawaniu gospodarstw, ktore nie beda
W stanie zapewni¢ egzystencji rodzinie rolniczej na niej gospodarujace;j.

O mniej komercyjnym charakterze gospodarstwa rodzinnego moze
$wiadczy¢ osoba rolnika indywidualnego, ktéra odwotuje si¢ do oso-
bistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. W tym konteks$cie nalezy
zauwazy¢, ze na mocy art. 12 ust. 10 u.k.u.r. normodawca zdecydowat
si¢ wprowadzi¢ dodatkowa norme¢ obszarowa, niezalezng od omawianej
maksymalnej normy obszarowej wlasciwej gospodarstwu rodzinnemu.
Na mocy tego przepisu do u.g.n.r. wprowadzony zostat art. 28a ust. 1,
zgodnie z ktérym sprzedaz nieruchomosci rolnej przez Agencje moze

% K. Stefanska, Pojecie gospodarstwa rodzinnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, ,,Studia Iuridica Agraria” 6, 2005, s. 188.

37 A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzinnych w ustawodawstwie krajéw Eu-
ropy Zachodniej, Bialystok 2000, s. 232.

% [bidem.

39S, Prutis, Ksztattowanie ustroju rolnego..., s. 209.
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nastgpi¢, jezeli w wyniku transakcji lgczna powierzchnia uzytkow
rolnych bedacych wlasnoscia nabywcy nie przekroczy 500 ha. Oznacza
to, ze ustawodawca dopuscil mozliwos¢ niekontrolowanego (poddane-
go jedynie warunkom przetargu nieograniczonego) powstawania gos-
podarstw w zwigzku z obrotem nieruchomo$ciami Zasobu WRSP, ktore
nie sa gospodarstwami rodzinnymi. Sytuacja taka bedzie miata miejsce
w przypadku nabycia z Zasobu WRSP nieruchomosci, ktérych obszar
przekracza 300 ha, lub tez nieruchomosci mniejszych, ktére wraz z nieru-
chomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ nabywcy przekrocza 300 ha.

O odmienno$¢ normatywnej gospodarstwa rodzinnego od jego mode-
lowej, cywilistycznej postaci wyrazonej w art. 55° k.c. przesadza rowniez
administracyjnoprawny tryb weryfikacji przestanek wyr6zniajacych to
gospodarstwo.

W tym miejscy wskaza¢ nalezy, ze ustawodawca nie zdecydowat si¢
na stworzenie mozliwosci administracyjnego potwierdzania rodzinnego
statusu gospodarstwa rolnego*. Brak takiej mozliwosci oznacza, ze 0 Uzna-
niu danego gospodarstwa za gospodarstwo rodzinne decyduje de facto
notariusz, przed ktorym dokonywana jest czynno$¢ skutkujaca przeniesie-
niem wlasnosci nieruchomosci. To wtasnie notariusz na podstawie zala-
czonych do umowy o$wiadczen weryfikuje, czy w wyniku danej transakcji
nastepuje powickszenie gospodarstwa rodzinnego.

Uzyskanie przez gospodarstwo rolne statusu gospodarstwa rodzinne-
go, w $wietle art. 5 ust. 1 u.k.u.r., warunkowane jest poza oméwionymi
przestankami przedmiotowymi wystepowaniem elementu podmiotowego
zwigzanego z osoba prowadzacg to gospodarstwo. Nadmieni¢ jednak na-
lezy, ze pod katem techniki legislacyjnej konstrukcja art. 5, bedacego klu-
czowym przepisem dla omawianego aktu, jest najstabszym jego punktem.
Przepis ten opiera si¢ bowiem na skomplikowanej wzajemnej relacji po-
stanowien odrgbnych jednostek redakcyjnych aktu. W rezultacie oznacza
to, ze odczytujac definicje gospodarstwa rodzinnego, nalezy kolejno za-
poznawac sie z treScig trzech réznych przepisow u.k.u.r.!

40 A, Lichorowicz, Status prawny gospodarstw..., s. 404.

4 Zgodnie z art. 5 ust. 1 gospodarstwo rodzinne jest gospodarstwem rolnym (ktérego defi-
nicja zawarta jest w art. 2 ust. 2, a ta z kolei odsyta do art. 55° k.c., dodajac jednohektarowa
minimalng norm¢ obszarowa uzytkow rolnych), prowadzonym przez rolnika indywidualnego
(ktorego definicja zawarta zostata w art. 6 ust. 1). Na kaskadowa konstrukcje gospodarstwa
rodzinnego, na ktorg sktadaja si¢ przytoczone przepisu u.k.u.r., uwagg zwraca A. Lichorowicz,
Instrumenty oddziatywania na strukture...,s. 399.
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Przechodzac do analizy pojecia rolnika indywidualnego, nalezy zau-
wazy¢, ze jego kluczowa rola w definicji gospodarstwa rodzinnego wyra-
za dazenie ustawodawcy do wzmocnienia roli samych rolnikow w proce-
sie ksztaltowania modelu gospodarstwa®?. Thumaczy to potozenie w tresci
art. 6 u.k.u.r. nacisku na element osobistego prowadzenia gospodarstwa.
W tym tez duchu nalezy rowniez rozpatrywaé ustanowiony w art. 6 ust. 1
wymog posiadania przez rolnika indywidualnego ,kwalifikacji rolni-
czych”, ktore stuzg wyltonieniu sposrod szeroko rozumianej grupy rolni-
kéw 0s6b przygotowanych do pracy w rolnictwie®.

Artykut 6 u.ku.r. okreslajacy konstrukcje pojecia rolnika indywidual-
nego, bedacy podmiotowym wyznacznikiem gospodarstwa rodzinnego,
poddany zostal istotnym zmianom, z czym wiaze si¢ wejscie w zycie 3
grudnia 2011 r. ustawy z 16 wrzesnia 2011 r.** Artykut 7 noweli wprowa-
dzit okres przejsciowy, tzn. osobom fizycznym, ktére w dniu jej wejscia
w zycie byly rolnikami indywidualnymi, w rozumieniu art. 6 u.k.u.r.
W pierwotnym brzmieniu tego aktu (nie spetniaty jednak warunkéw okre-
slonych nowelizacjg), przez okres 5 lat od dnia wejscia w zycie noweli
przyznany zostat status rolnika indywidualnego. Rozpatrujac wigc funk-
cjonowanie pojecia rolnika indywidualnego w ramach przepiséw u.k.u.r.,
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze pomimo zmiany brzemienia art. 6 niniejsze-
go aktu pierwotna tre$¢ tego przepisu do 3 grudnia 2016 r. bgdzie nadal
decydowac¢ o mozliwosci uznania danej osoby za rolnika indywidualnego.

Podstawowym wyrdznikiem rolnika indywidualnego jest forma wta-
dania nieruchomosciami rolnymi, tworzgcymi prowadzone przez t¢ osobg
gospodarstwo rolne. Pierwotna tre$¢ art. 6 ust. 1 okreslata, ze za rolnika
indywidualnego ustawodawca uwazat tylko wiasciciela lub dzierzawce
nieruchomosci rolnych. Wydaje si¢ to o tyle zasadne, Ze sg to podstawowe
formy wtadania nieruchomo$ciami rolnymi i przywotanie ich w brzmieniu
powyzszego przepisu nie budzito watpliwosci. Jednakze po dokonanej
nowelg z 16 wrze$nia 2011 r. zmianie u.k.u.r., nadajagcej m.in. nowe
brzmienie omawianemu art. 6 ust. 1, za rolnika indywidualnego moze zo-
sta¢ uznana osoba fizyczna bedgca wihascicielem, uzytkownikiem wieczy-
stym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomos$ci rolnych.
Tak szerokie okreslenie form wladania nieruchomosciami rolnymi wydac

42 K. Stefanska, Pojecie gospodarstwa rodzinnego..., s. 195.

43 B. Zdziennicki, Rolnicy indywidualni, w: A. Stelmachowski, B. Zdziennicki (red.), Pra-
wo rolne, Warszawa 1987, s. 168.

4 Ustawa z 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 233, poz. 1382.
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moze si¢ zasadne, tym bardziej ze formy te zostaty réwniez okreslone
W orzecznictwie jako wlasciwe pojeciu prowadzenia gospodarstwa rolne-
go*. Nalezy jednak wzig¢ pod uwagg, ze judykatura, odnoszac si¢ do po-
jecia prowadzenia gospodarstwa rolnego, czynila to w zwiazku ze stanami
prawnymi z zakresu $wiadczen emerytalno-rentowych. Ich powtorzenie
na potrzeby przepiséw u.k.u.r., a wigc obrotu nieruchomog$ciami rolnymi,
moze budzi¢ zastrzezenia. Problematyczne bowiem jest okreslenie, ze za
rolnika indywidualnego uznaje si¢ osobg, ktora jest m.in. samoistnym po-
siadaczem nieruchomosci rolnych. W ten sposéb status rolnika indywidu-
alnego moze uzyska¢ samoistny posiadacz, a w konsekwencji rowniez
bezumowny uzytkownik (co wigcej, nawet w ztej wierze). Rodzi to kon-
kretne skutki prawne, a jednym z nich jest mozliwos¢ zakwalifikowania do
przetargdw ograniczonych organizowanych przez ANR dla rolnikéw indy-
widualnych zamierzajacych powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne*® oséb be-
dacych bezumownymi uzytkownikami nieruchomosci Zasobu WRSP.

Kolejne wymogi stawiane osobie rolnika indywidualnego to: posiada-
nie kwalifikacji rolniczych, zamieszkiwanie co najmniej 5 lat w gminie,
na ktorej obszarze jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodza-
cych w sklad gospodarstwa rolnego, oraz osobiste prowadzenie tego go-
spodarstwa w tymze okresie.

Wspomnie¢ tez nalezy, ze w zakresie wymagan co do kwalifikacji
rolniczych stawianych w art. 6 ust. 1 u.k.u.r. zaszta rowniez istotna zmiana.
W pierwotnym brzmieniu ustawy do ,,kwalifikacji rolniczych” (okreslanych
jako teoretyczne) ustawodawca zaliczal oprocz wyksztalcenia rolniczego,
co najmniej zasadniczego, jakiekolwiek wyksztatcenie §rednie lub wyzsze.
Tak wiec wymog posiadania kwalifikacji rolniczych spelniony byt w przy-
padku posiadania rolniczego wyksztalcenia na poziomie zasadniczym, co
nie budzi wigkszych zastrzezen. Jednoczesnie jednak ustawodawca uznat,
ze kwalifikacje rolnicze posiadata takze osoba z jakimkolwiek wyksztatce-
niem $rednim lub wyzszym, co biorgc pod uwage zalozenia omawiangj
ustawy, bylo niewtasciwe. Ponadto posiadanie kwalifikacji rolniczych
uznane zostato za spelnione, gdy dana osoba osobiscie prowadzila gospo-
darstwo rolne lub pracowata w gospodarstwie rolnym przez okres co naj-
mniej 5 lat. To rozwigzanie rowniez nie zastugiwato na aprobate, gdyz
zaro6wno osobiste prowadzenie, jak i praca w gospodarstwie nie odnosity si¢
do konkretnego gospodarstwa, w ramach ktérego funkcjonowat rolnik

45 Zob. uchwata SN z 30 maja 1988 r., Il UZP 8/88, OSNCP 1988, nr 12, poz. 166.
46 Art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.n.r.
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indywidualny, lecz jakiegokolwiek gospodarstwa rolnego*’. Podobnie nega-
tywnie oceni¢ nalezy przestanke pracy w gospodarstwie jako uprawniajaca
do uznania, ze dana osoba posiadata kwalifikacje rolnicze, gdyz ustawo-
dawca nie okreslil, o jaka forme pracy chodzi ani czy ma to by¢ praca przy
produkcji rolnej badz tez w innym, nawet niezwigzanym z rolnictwem,
charakterze.

Powyzsza niewtasciwos¢ dostrzegl rowniez ustawodawca, gdyz art. 3
ust. 4 ustawy nowelizujacej z 16 wrzesnia 2011 r. w sposob istotny zmie-
nit pierwotne brzmienie art. 6 u.k.u.r. W obecnym stanie prawnym art. 6
ust. 2 pkt 2 u.k.u.r. okresla, ze kwalifikacje rolnicze posiada osoba z wy-
ksztalceniem stricte rolniczym (zasadnicze zawodowe, $rednie lub wyz-
sze), jak tez legitymujaca si¢ tytutem kwalifikacyjnym, tytutem zawodo-
wym lub tytulem mistrza w zawodzie przydatnym do prowadzenia
dziatalnos$ci rolniczej i posiadajaca dodatkowo 3-letni staz w pracy w rol-
nictwie. Je§li dana osoba posiada wyksztalcenie inne niz rolnicze (w za-
leznosci od poziomu wyksztatcenia), ustawa wymaga dodatkowo posia-
dania stazu (3- oraz 5-letniego) lub ukonczenia studiow podyplomowych
w zakresie zwigzanym z rolnictwem. Zapewnienie prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwa-
lifikacjach jako cel, ktoremu stuzy ksztaltowanie ustroju rolnego, uznac
nalezy za istotny i stuszny element prowadzonej przez panstwo polityki
agrarnej. Wyksztatcenie jest bowiem jednym z czynnikow wplywajacych
na dochodowo$¢ gospodarstw rolnych*®. Wiasciwo$¢ ta zachodzi zaréwno
w przypadku osob z wyksztatceniem rolniczym, jak i innym. Ponadto po-
ziom wyksztalcenia wplywa na wyniki produkcyjne, jak tez warunki
strukturalne®. Ostatnie dwa czynniki sg jednak zwigzane z posiadanym
wyksztalceniem rolniczym, gdyz osoby je posiadajace prowadza bardziej
wydajng produkcje oraz w wigkszym stopniu powigkszaja swoje gospo-
darstwa niz podmioty z wyksztalceniem nierolniczym®.

Nowelizacja u.k.u.r. dokonana ustawg z 16 wrze$nia 2011 r. zaostrzy-
fa réwniez wymog zamieszkiwania w gminie, na ktdrej obszarze jest po-

47 A. Majewski, Problematyka kwalifikacji do prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospo-
darstwach rolnych, ,,Studia Iuridica Agraria” 6, 2005, s. 131.

48 M. Leszczynska, Wyksztalcenie rolnikéw jako czynnik determinujgcy dochody ludnosci
rolniczej, ,,Nierowno$ci Spoteczne a Wzrost Gospodarczy” 2005, z. 7, s. 103.

49 B. Golebiewska, Wyksztatcenie rolnikéw jako czynnik réznicujgey intensywnosé produk-
cji i dochody gospodarstw rolniczych, Szkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego, Katedra Poli-
tyki Agrarnej i Marketingu, Prace Naukowe nr 35, Zarzadzanie Wiedza w Agrobiznesie w Wa-
runkach Polskiego Cztonkostwa w Unii Europejskiej, SGGW, Warszawa 2005, s. 147.

% [bidem.



174 ELZBIETA GAJEWSKA, PIOTR IWASZKIEWICZ

lozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodar-
stwa rolnego, stawiany przez ustawodawceg rolnikowi indywidualnemu.
W obecnym stanie prawnym zamieszkiwanie musi obejmowac okres 5 lat.
Dodatkowo okres ten rozciagnigty zostal na wymodg osobistego prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego. Jak wskazane zostalo w uzasadnieniu do
projektu noweli, wprowadzenie tych okreséw (cho¢ w projekcie okreslo-
nych pierwotnie na 3 lata) miato zmniejszy¢ udziat w obrocie nierucho-
mosciami rolnymi os6b niebgdacych rolnikami, ktére nieruchomosci te
moglyby nabywaé w celach inwestycyjnych®.

Nowela przyczynita si¢ rowniez do podkreslenia statusu osoby rol-
nika indywidualnego jako osoby faktycznie zwigzanej z prowadzeniem
dziatalnos$ci rolniczej. W stanie prawnym przed nowelizacja przestanke
osobistego prowadzenia gospodarstwa rodzinnego rozumiano jako 0so-
biste podejmowanie kluczowych dziatan zwiazanych z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego. Do dziatan tych zaliczy¢ nalezy sktadanie
oswiadczen woli w sprawach zwiazanych z funkcjonowaniem gospodar-
stwa lub tez zamieszkanie na terenie tego gospodarstwa®2., W obecnym
stanie prawnym osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego, oprocz
podejmowania decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalnoSci rolniczej
w tym gospodarstwie, polega dodatkowo na pracy w gospodarstwie.
Dzigki temu rolnik indywidualny jako podmiot kierujacy (zarzadzajacy)
gospodarstwem rolnym musi dodatkowo pracowa¢ w tym gospodar-
stwie. Jest to konsekwencja wysunietego przez judykature pogladu,
zgodnie z ktorym prowadzenie gospodarstwa rolnego Sci§le wigze si¢
Z pracg w tymze gospodarstwie®,

W zwigzku z powyzszym, aby dana osoba mogla zosta¢ uznana za
rolnika indywidualnego, oprocz wiladania gospodarstwem rolnym, musi
wykonywa¢ réwniez czynnos$ci natury funkcjonalnej, niezbgdne dla racjo-
nalnej gospodarki w prowadzonym gospodarstwie rolnym. Przyjac nalezy,
Ze na pojecie pracy w gospodarstwie sktadaja si¢ czynnosci wykonywane
nieprzerwalnie, w sposob ciagly, natomiast sam wymiar ekonomiczny tej
pracy (np. to, czy stanowi ona glowne zrodto utrzymania) posiada znacze-
nie drugorzedne®.

51 Uzasadnienie projektu ustawy, druk nr 2849 z 26 lutego 2010 r.

52 T. Ciodyk, T. Zagérski, P. Iwaszkiewicz, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w prak-
tyce, ,,Studia Iuridica Agraria” 6, 2005, s. 149.

53 Wyrok SN z 29 wrzesnia 2005 r., | UK 16/05, OSNP 2006, nr 17-18, poz. 278.

5 E. Klat-Gérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, \Warszawa 2014,
s. 115.
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Jak wspomniano, konstrukcja normatywna gospodarstwa rodzinnego
poza powszechnym obrotem nieruchomosci rolnymi w sposob istotny
zmienita roéwniez sposob gospodarowania przez ANR mieniem Zasobu
WRSP. Stato si¢ to konieczne, gdyz ANR zyskala mozliwo$¢ nabywania
nieruchomosci rolnych w procesie kontroli obrotu prywatnego, ktore
wchodzg nastgpnie do Zasobu WRSP.

Niezbedne wigc stato si¢ ukierunkowanie obrotu panstwowymi nie-
ruchomos$ciami rolnymi, tak aby ksztattowanie stosunkow wiasnoscio-
wych z udziatem tych nieruchomos$ci moglo réwniez stuzy¢ wspieraniu
gospodarstw rodzinnych. Postanowienia u.g.n.r. nie stuzyly bowiem
realizacji obowigzujacego od 19 stycznia 1994 r. zapisu zawartego
W art. 6 ust. 5 tej ustawy statuujacego, ze gospodarowanie mieniem
Zasobu WRSP powinno stuzy¢ m.in. tworzeniu gospodarstw rolnych,
a zwlaszcza powigkszaniu juz istniejacych gospodarstw rodzinnych.
Zmiana priorytetu dziatan w procesie gospodarowania Zasobem WRSP
poprzez nowelizacje art. 6 i okreslenie, ze ANR realizuje cele wyni-
kajace z polityki panstwa w zakresie tworzenia oraz poprawy Struktury
obszarowej gospodarstw rodzinnych, musiata zosta¢ powigzana ze zmiang
narzgdzi prawnych umozliwiajacych realizacje tego zadania. Artykut
29 ust. 3b u.g.n.r. w brzmieniu nadanym przez u.k.u.r.®® stuzy wtasnie
temu celowi. Przepis ten przewiduje mozliwo$¢ organizowania przez
ANR przetargéw ograniczonych do osob fizycznych, spelniajacych
warunki, okreslone w przepisach u.k.u.r., ktore zamierzaja utworzy¢
lub powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne.

Dodatkowo nowelizacja u.g.n.r. dokonana powotywang uprzednio
ustawg z 16 wrzesnia 2011 r. okre$lita sprzedaz nieruchomosci jako
uprzywilejowang form¢ gospodarowania Zasobem WRSP. Mozliwosé
ukierunkowania trwatego rozdysponowania nieruchomosci Zasobu WRSP
na rzecz gospodarstw rodzinnych nalezy uzna¢ za realizacj¢ natozonego
na ANR obowigzku wykonywania polityki rolnej panstwa, w szczegdlno-
$ci w zakresie tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych.

Podczas rozwazan dotyczacych konstrukcji prawnej gospodarstwa ro-
dzinnego nalezy poda¢ w watpliwo$¢ okreslenie jej jako docelowego mo-
delu gospodarstwa rolnego, szczegbélnie w aspekcie regulacji wspolnoto-
wych tworzacych Wspolna Polityke Rolng. Ustawodawstwo wspdlnotowe
kojarzy bowiem konstrukcje gospodarstwa rodzinnego z praca rolnika

55 Art. 12 ust. 11 u.k.u.r.
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i jego rodziny, a obszar takiego gospodarstwa powinien zapewni¢ odpo-
wiedni parytet dochodowy rodziny rolniczej®.

Ustawodawca, okreslajac w przepisach u.k.u.r. konstrukcj¢ gospodar-
stwa rodzinnego, winien wzig¢ pod uwage kryteria wystepujace w ustawo-
dawstwie europejskim odnoszace si¢ do pomocy modernizacyjnej gospo-
darstw®. Bytyby to odpowiednio: kryterium prowadzenia gospodarstwa
osobiscie nie tylko przez samego rolnika, lecz takze jego rodzing, kryterium
kwalifikacji ($wiadczace o zawodowym przygotowaniu do prowadzenia
gospodarstwa) oraz kryterium przedmiotowe odnoszace si¢ do obszaru
gospodarstwa (co pozwolitoby na wyodrebnienie gospodarstw zdolnych do
zapewnienia przecietnej egzystencji rodziny rolniczej)®®.

Obecnie obowigzujace rozporzadzenie 1305/2013% wskazuje, ze wsrod
priorytetdow majacych zapewni¢ zrownowazony rozwoj obszarow wiejskich
znajduja si¢ kwestie zwigzane z zapewnieniem rentownosci gospodarstw,
promowaniem innowacyjnych technologii w gospodarstwach, dobrostanem
zwierzat, propagowaniem efektywnego gospodarowania zasobami. W pre-
ambule rozporzadzenia wskazane zostalo m.in., ze w celu efektywniejszego
ukierunkowania pomocy panstwa czlonkowskie powinny przeznaczac
wsparcie na inwestycje gospodarstw m.in. w celu poprawy ich rentownosci.

Pozwala to zalozy¢, ze model gospodarstwa rodzinnego na gruncie
prawa krajowego powinien zosta¢ tak okreslony, aby wspieranie tego typu
gospodarstw oznaczalo wspieranie jednostek produkcyjnych dajgcych gwa-
rancje rozwoju. Dlatego tez gospodarstwo to cechowaé powinna swoista
»Zywotnos¢”, w tym zdolno$¢ do wykorzystania pomocy modernizacyjnej
w zwigzku z politykg rozwoju obszarow wiejskich Unii Europejskiej®.
W zestawieniu z powyzszym konstrukcja gospodarstwa rodzinnego okres-
lona w ukur. budzi¢ moze zastrzezenia. Co wigcej, ukur. w zaden
sposob nie okresla konstrukcji gospodarstwa rodzinnego jako jednostki pro-
dukcyjnej w rolnictwie, wspolnie prowadzonej i zarzadzanej przez osoby
bliskie, tj. rodzing. Element ten jest natomiast nierozerwalnie zwigzany
z modelem gospodarstw rodzinnych w krajach Europy Zachodniej®*.

%6 S. Prutis, Ksztattowanie ustroju rolnego..., s. 208.

57 A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw..., s. 231.

58 |bidem, s. 234.

%9 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady z 17 grudnia 2013 r. w sprawie
wsparcia rozwoju obszardw wiejskich przez Europejski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Ob-
szarow Wiejskich (EFRROW) i uchylajace rozporzadzenie Rady (WE) nr 1698/2005.

80 A, Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowq..., s. 403.

1 D. Lobos, Model gospodarstwa rodzinnego w ustawodawstwie Wspélnot Europejskich
oraz ustawodawstwa narodowych panstw czlonkowskich wspdlnot europejskich, wW: S. Prutis
(red.), op. cit., s. 176.
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Powyzsze uzasadnia potrzebe przedefiniowania pojecia gospodarstwa
rodzinnego. Tym bardziej ze 1 maja 2016 r. wygasa okres przej$ciowy
dotyczacy nabywania nieruchomos$ci rolnych w Polsce przez obywateli
panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Kon-
federacji Szwajcarskiej. Perspektywa uwolnienia rynku ziemi w Polsce
i objecia go w pelni regutami swobody przeptywu kapitatu sprowokowata
ustawodawce do podjgcia prac nad projektami aktéw prawnych majacych
w zamysle stuzy¢ przeciwdziataniu wykupowi polskiej ziemi. Na szcze-
golng uwage w tym przedmiocie zastuguje poselski projekt ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(druk sejmowy nr 3109). Reguluje on kwesti¢ obrotu nieruchomosciami
rolnymi, zarbwno w odniesieniu do obrotu rynkowego, jak i do obrotu
nieruchomosciami Zasobu WRSP. O ile rozwiagzania dotyczace obrotu
powszechnego stanowig rozwinigcie obowigzujacych obecnie regulacji
w zakresie kontrolowania przez ANR stosunkow wlasno$ciowych ziemi,
0 tyle zaproponowane przez projektodawce rozwigzania obrotu nierucho-
mos$ciami Zasobu WRSP wzmacniaja w stosunku do obowigzujacych
obecnie przepisdw u.g.n.r. role gospodarstwa rodzinnego. Swiadczy o tym
natozony na ANR obowiazek organizowania w pierwszej kolejnosci prze-
targow na powigkszenie gospodarstw rodzinnych (art. 21 pkt 4 projektu),
jak tez organizowania przetargow ofertowych dla rolnikéw indywidualnych.

Jednoczes$nie zalozy¢ nalezy, ze wzmocnienie kontrolnej funkcji ANR
w ramach obrotu powszechnego nieruchomos$ciami rolnymi®?, a tym sa-
mym zwigkszenie mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnych do Za-
sobu WRSP, skutkowa¢ begdzie umocnieniem roli przetargéw ograni-
czonych na powigkszenie gospodarstw rodzinnych, jako sposobu
zagospodarowania nieruchomosci skarbowych. Postanowienia projektu
odnoszace si¢ do gospodarstwa rodzinnego opieraja si¢ jednak na rozwia-
zaniach normatywnych obecnych w u.k.u.r., a tym samym powielaja
wskazywane uprzednio wady wlasciwe obecnemu modelowi gospodarstwa
rodzinnego. Pozadane byloby wiec podjecie proby okreslenia modelu go-
spodarstwa rodzinnego, tak aby uprzywilejowany obrét nieruchomosciami

62 Uprawnienia ANR w tym zakresie przystugiwaé¢ beda w odniesieniu do transakcji, kto-
rych przedmiotem sg nieruchomosci rolne przekraczajace areat 1 ha (obecnie prawo pierwokupu
oraz wykupu przystuguje ANR w przypadku, gdy przedmiotem umowy przenoszacej wlasnosé
jest nieruchomos$¢ rolna, ktorej obszar przekracza 5 ha). Ponadto o wzmocnieniu ingerencji
ANR w stosunki wlasno$ciowe §wiadczy okreslenie w art. 21 pkt 3 projektu, ze w planie finan-
sowym Zasobu 30% wydatkow przeznacza si¢ na realizacj¢ zadan zwigzanych z wykonywa-
niem prawa pierwokupu oraz wykupu.
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rolnymi (zar6wno w ramach obrotu powszechnego, jak i obrotu nieru-
chomosciami Zasobu WRSP) ukierunkowany na powigkszanie tych go-
spodarstw stuzyl jednocze$nie umacnianiu jednostek gospodarczych, sta-
nowiacych najefektywniejsza forme gospodarowania oraz zapewniajacych
zrédlo godziwego utrzymania rodzin rolniczych.

FAMILY FARMS IN THE SYSTEM OF AGRICULTURAL PROPERTY
TRADING IN POLAND

Summary

The article presents a family farm as a key legal institution when it comes to the trad-
ing in agricultural property in Poland. An analysis of the regulations of the law of 11 April
2003 on the shaping of the agricultural regime shows that the normative construction of
a family farm lacks coherence and does not serve implementation of the goals identified in
the act. What is more, the construction of the concept and the elements that form the sub-
jectivity of a family farm (an individual farmer) and its objectivity (and in particular the
minimal area size of 1 ha) fail to provide a guarantee that focus will be put on farms with
the most effective form of management, which ensure and maintain a source of fair income
for a family of farmers. The same will also be true of the property from the Agricultural
Property Resources of the State Treasury.

L’AZIENDA A CONDUZIONE FAMILIARE NELLA MEDIAZIONE
IMMOBILIARE AGRICOLA IN POLONIA

Riassunto

L’obiettivo della pubblicazione ¢ di presentare 1’azienda a conduzione familiare come
istituto giuridico cruciale nell’ambito della mediazione immobiliare agricola in Polonia.
Tuttavia I’analisi delle norme, determinate dalle disposizioni di legge dell’11 aprile 2003
sul profilarsi dell’ordinamento agrario rivela che la costruzione normativa dell’azienda
a conduzione familiare manchi di coesione, come anche essa non serve a realizzare le fi-
nalita indicate nell’atto giuridico riportato. Inoltre, gli elementi che costituiscono la parte-
soggetto dell’azienda a conduzione familiare (agricoltore individuale) e la parte-oggetto
(soprattutto la superficie minima di 1 ettaro) non portano a garantire 1’orientamento della
mediazione immobiliare agricola, tra cui anche gli immobili agricoli facenti parte
dell’Agenzia fondiaria agricola Tesoro di Stato, a favore delle aziende che rappresentano
la piu efficace forma di gestione e che sono in grado di garantire un decente livello di sos-
tentamento per la famiglia agricola.



