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STRESZCZENIE

Polski ustawodawca wprowadzit szereg mechanizméw ograniczajacych obrot nieruchomoscia-
mi rolnymi. Wprowadzono zasadg, ze tylko rolnik indywidualny moze naby¢ grunty rolne, co wyta-
cza mozliwos¢ ich nabycia m.in. przez spo6tki prawa handlowego. Agencja Nieruchomosci Rolnych
zostata wyposazona w szereg kompetencji pozwalajacych na znaczacy wptyw na obrot gruntami
rolnymi. Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego obowigzujaca od 30 kwietnia 2016 r.
wprowadzila szereg ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych przez spotki prawa handlowe-
go. Nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa ANR jest jedynym sposobem na uzyskanie wihas-
nosci nieruchomosci rolnej przez osoby prawne. Powyzsze regulacje w praktyce znacznie utrudniaja
prowadzenie dziatalnosci rolniczej przez spotki prawa handlowego. Zasada wolnosci dziatalnosci
gospodarczej oznacza m.in. wybor formy, w jakiej mozna taka dzialalno$¢ podejmowac. Ksztalt ana-
lizowanych przepisoéw takiej wolnosci nie daje. By¢ moze wlasciwym rozwigzaniem bytoby wprowa-
dzenie do prawa polskiego spotki rolnej, a wiec podmiotu, ktorego gtdéwnym rodzajem dziatalnosci
bytaby dziatalnos¢ rolnicza i ktory moglby by¢ traktowany na rowni z rolnikiem indywidualnym.

Stowa kluczowe: ksztaltowanie ustroju rolnego; nieruchomos$¢ rolna; Agencja Nieruchomo-
$ci Rolnych; obrot gruntami rolnymi; dziatalnos¢ rolnicza; spotki kapitatowe

WPROWADZENIE

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw' grun-

' Dz.U,, poz. 585.
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townie znowelizowata ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego?, wprowadzajac zupetnie nowe zasady nabywania gruntéw rolnych. No-
welizacja znacznie rozszerzyta zakres dzialania u.k.u.r., m.in. przez zmniejszenie
powierzchni nieruchomosci rolnych podlegajacych specjalnej regulacji oraz roz-
szerzenie katalogu czynnosci i zdarzen prawnych objg¢tych ograniczeniami tego
aktu prawnego. Podstawowa zasada nowego systemu nabywania gruntow rolnych
okreslona zostata w art. 2a u.k.u.r. Zgodnie ze zmieniong regulacja nabywca nie-
ruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa
stanowi inaczej. Od tej reguty przewidziano szereg wyjatkoéw, jednak nie obejmu-
ja one spodlek prawa handlowego. Spoétki nie mogg by¢ z przyczyn oczywistych
rolnikiem indywidualnym, nie sg osobami fizycznymi, a naby¢ nieruchomos¢
rolng mogg wytacznie w specjalnym trybie przewidzianym w art. 2a u.k.u.r., tj.
za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR).

Znowelizowana u.k.u.r. zmienita wigc znacznie sytuacje prawng spotek pra-
wa handlowego bedacych wlascicielami nieruchomosci rolnych oraz majacych
zamiar naby¢ takie nieruchomosci. Celem niniejszego artykutu jest analiza moz-
liwosci nabywania nieruchomosci rolnych przez spotki prawa handlowego w no-
Wym stanie prawnym.

Nowelizacja u.k.u.r. wprowadzita takze szereg nowych instrumentéw i no-
wych narzedzi kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi, m.in. w postaci prawa
wykupu nieruchomosci rolnych od spotek osobowych oraz prawa pierwokupu
1 wykupu akeji spétek kapitatowych bgdacych wiascicielami nieruchomosci rol-
nych. Kwestie te zastuguja na odregbne opracowanie i wykraczajg poza zakres tej
publikac;ji’.

SPOLKI PRAWA HANDLOWEGO
PROWADZACE DZIALALNOSC ROLNICZA

Spoéiki prawa handlowego zajmujace si¢ dziatalnoscig rolniczg nie sg po-
wszechng forma prowadzenia dziatalno$ci rolniczej m.in. z uwagi na rozwigza-
nia prawne (podatkowe, w zakresie ubezpieczen spotecznych), ktére wyraznie
preferencyjnie traktujg rolnikow indywidualnych?. Jednak wielu rolnikow, szcze-
gblnie inwestujacych, prowadzacych dzialalnos¢ na wicksza skale (m.in. z uwagi

2 Tj. Dz.U. 2 2012 1., poz. 803 z p6zn. zm., dalej jako: u.k.u.r.

3 O tym szerzej zob. J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz pra-
wami udzialowymi w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor
Prawniczy” 2015, nr 12, s. 627—643; J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komen-
tarz, Warszawa 2016, s. 146165, 198, 200, 212-214.

4 Szerzej: D. Lobos-Kotowska, Gospodarstwo rodzinne. Prawne formy organizacji, Sosno-
wiec 2006, s. 125 in.
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na bezpieczenstwo prowadzenia dziatalnosci), wybiera forme spotki kapitatowe;.
Natomiast spétki osobowe czesto dzialajg jako spotki rodzinne, pozwalajac np.
na tagodng zmiang pokoleniowg w rolnictwie.

Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego® dziatalno$¢ rolnicza
na dzien 31 grudnia 2013 r. prowadzito 10 573 spotek, w tym 6732 spotek prawa
handlowego 1 2826 spoélek cywilnych. Jezeli chodzi o spotki prawa handlowego,
to dominowaty spotki kapitatowe. Na 6732 spotki prawa handlowego spotki kapi-
tatowe stanowity 6265 (z czego 87 to spotki akcyjne, a 6178 to spotki z ograniczo-
ng odpowiedzialnos$cig), natomiast spotek osobowych bylo to tylko 467, w tym
partnerskich — 0, jawnych — 317, komandytowych — 107, komandytowo-akcyj-
nych — 43. Wérod spotek kapitatowych zdecydowang wigkszo$¢ stanowity spotki
z udzialem kapitatu prywatnego, z czego z udzialem kapitatu polskiego — 5398,
za$§ zagranicznego — 1703. W stosunku do istniejagcych podmiotéw prowadza-
cych dziatalno$¢ jako rolnicy indywidualni nie jest to liczba znaczaca, lecz czesto
spotki dysponuja sporym kapitalem oraz majatkiem i zasobami ziemi rolne;.

MOZLIWOSC NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ
PRZEZ SPOLKE KAPITALOWA

Zgodnie z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wy-
lacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Wyjatki od tej
zasady okreslone sg w ust. 3 art. 2a u.k.u.r. i dotycza nabycia przez osobe bliska
zbywecy, jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dziatajacg na
jego rzecz Agencje, osoby prawne dziatajace na podstawie przepisoéw o stosun-
ku Panstwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku
Panstwa do innych kos$ciotow 1 zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach
wolno$ci sumienia i wyznania, a takze parki narodowe (w przypadku zakupu
nieruchomosci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody).

Ustawa przewiduje rowniez wyjatki ze wzgledu na sposéb nabycia. Sg nimi
sytuacje, w ktérych nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku dziedzi-
czenia oraz zapisu windykacyjnego na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu
cywilnego®, a takze w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach poste-
powania sanacyjnego. Nabycie nieruchomosci rolnej mozliwe jest tez w innych
sytuacjach i przez inne podmioty niz wymienione powyzej, jednak wymagana
jest do tego zgoda Prezesa ANR.

5 GUS, Zmiany strukturalne grup podmiotow gospodarki narodowej w rejestrze REGON,
2013 r., Warszawa 2014, przytaczane dane znajduja si¢ w tabelach na s. 86, 133, 157.

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 380 z p6zn.
zm.), dalej: k.c.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 31/01/2026 11:17:14

26 Jerzy Bieluk

ZGODA PREZESA ANR

Zgodnie z art. 2a ust. 4 u.k.u.r. nabycie nieruchomosci rolnej przez inne pod-
mioty niz wymienione powyzej, zaliczane do wyjatkow podmiotowych, oraz
w innych przypadkach niz objete wyzej przywotanymi wyjatkami ze wzgledu
na sposob nabycia, moze nastapi¢ za zgoda Prezesa ANR wyrazong w drodze
decyzji administracyjnej. Decyzja taka jest wydawana na wniosek zbywcy, jezeli:
a) wykaze, ze nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 i 3 u.k.u.r. (rolnik indywidualny i wyjatki podmio-
towe), b) nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
¢) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow rolnych.
Prezes ANR moze wydac¢ decyzj¢ o zgodzie rowniez na wniosek osoby fizycznej
zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, spetniajgcej okreslone warunki
— sytuacja ta nie dotyczy spotek prawa handlowego.

Wydanie zgody nastepuje w drodze decyzji administracyjnej podlegajace;j
zaskarzeniu. Organem wyzszego stopnia, w rozumieniu przepisow Kodeksu po-
stegpowania administracyjnego’, w sprawach dotyczacych zgody na nabycie nie-
ruchomosci rolnej jest minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi.

Jedynym sposobem nabycia nieruchomosci rolnej przez spotke prawa han-
dlowego jest zatem skorzystanie z trybu przewidzianego w art. 2a ust. 4 u.k.u.r,,
czyli za zgoda prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnej wydanej na wniosek zbyw-
cy oraz przy spetnieniu przez nabywce szczegdlnych warunkoéw. Wymagaja one
glebszej analizy.

BRAK MOZLIWOSCI NABYCIA

Aby doszlo do wyrazenia zgody na nabycie przez Prezesa ANR, zbywca
musi wykaza¢, ze nie byto mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez pod-
mioty, o ktorych mowa w art. 2a ust. 1 i 3 u.k.u.r, tj. przez rolnika indywidual-
nego, osobe mu bliskg, jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub
dziatajaca na jego rzecz ANR, osoby prawne dzialajace na podstawie przepisow
o stosunku Panstwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o sto-
sunku Panstwa do innych kos$ciotéw i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwa-
rancjach wolnosci sumienia i wyznania, a takze przez parki narodowe na cele
zwigzane z ochrong przyrody. Ustawodawca nie wskazuje, w jaki sposéb zbywca
ma wykazac¢ spetnienie tego warunku. Ustawa wymaga ,,wykazania”, iz nie bylo
mozliwosci nabycia. Nie wystarcza zatem uprawdopodobnienie, nalezy okolicz-
no$¢ powyzsza udowodni¢. Wykazac¢ nalezy ,,brak mozliwosci” nabycia. Jednak

7 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz.U.
z 2016 1., poz. 23 z p6zn. zm.).
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wykazanie, ze nie byto mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty,
o ktorych mowa w art. 2a ust. 11 3 u.k.u.r,, moze by¢ trudne do spetnienia, o ile
w ogole jest to mozliwe.

Ustawa nie wskazuje, w jaki sposob takie wykazanie ma nastapi¢. Na stronie
internetowej ANR opublikowano wzory wnioskow zbywcy i nabywcy o wydanie
decyzji zezwalajgcej na nabycie nieruchomosci rolnej, ze wskazaniem wymaga-
nych zalacznikéw oraz przyktadowych dokumentow potwierdzajacych wymaga-
ne ustawa informacje®. We wzorze wniosku zbywcy znajduje sie informacja, ze
jako dokumenty potwierdzajace, iz nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci
przez podmioty uprzywilejowane, nalezy uznac np. ,,potwierdzenie wywieszenia
ogloszenia o sprzedazy w izbie rolniczej, ODR, gminie, prasie, internecie itp.”.
Jednak dotyczy to wylacznie umowy sprzedazy. Poza tym dotyczy to tak napraw-
de uprawdopodobnienia, a nie wykazania, ze brak jest podmiotow zainteresowa-
nych nabyciem nieruchomosci rolnej. ANR przyjeta znacznie bardziej uproszczo-
ny sposob podejscia do wykazania tej przestanki, lecz w kontekscie art. 9 u.k.u.r.,
przewidujacego sankcje niewazno$ci w przypadku nabycia nieruchomosci rol-
nych niezgodnie z przepisami tej ustawy, jest to interpretacja ryzykowna, grozaca
w przyszto$ci mozliwoscig podwazenia waznos$ci czynnosci nabycia nieruchomo-
$ci z uwagi na niezachowanie tej przestanki. Literalnie interpretujac przepis, nale-
zatoby wykaza¢ na przyktad, iz zadna gmina ani zwigzek wyznaniowy w Polsce
nie ma mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej, ktorej dotyczy wniosek.

Podkresli¢ nalezy, ze wykazanie braku mozliwosci nabycia dotyczy rowniez
innych czynnos$ci prawnych, takich jak darowizna, wniesienie aportem, zamiana.
Czy rolnik ma w takiej sytuacji wykaza¢, ze nie bylo mozliwosci np. zawigzania
spoiki z innym rolnikiem lub zaden rolnik indywidualny nie jest zainteresowany
otrzymaniem darowizny? Niestety, w ustawie nie znajdziemy odpowiedzi na takie
i podobne pytania. Niemozliwa jest tez jej bezpieczna interpretacja w tym zakresie.

Ustawa postuguje si¢ pojeciem ,,braku mozliwosci nabycia”, a nie braku woli
nabycia. Jest to okreslenie bardzo nieprecyzyjne i trudne do interpretacji. Wyka-
zanie braku mozliwos$ci nabycia wlasciwie nie jest mozliwe, gdyz z pewnoscia
znajdzie si¢ rolnik indywidualny z terenu danej gminy, ktéry ma ,,mozliwos¢”
nabycia, ale nie ma woli nabycia. Jednak tutaj, wbrew literalnemu brzmieniu
ustawy, uzna¢ nalezy, iz ustawodawcy chodzi o ,,wol¢” nabycia nieruchomosci
rolnej, a nie 0 mozliwos¢.

Brak jest ponadto w ustawie sformutowania, na jakich warunkach (np. po ja-
kiej cenie) inny podmiot moze by¢ zainteresowany nabyciem nieruchomosci rol-
nej. Wysoce nieprecyzyjne sformutowanie dotyczace braku mozliwosci nabycia
nalezy przynajmniej w przypadku umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej inter-
pretowac tak, ze zaden z podmiotéw uprzywilejowanych wskazanych w art. 2a
ustawy nie wyraza woli nabycia nieruchomosci rolnej na warunkach zbywcy.

§ http://anr.gov.pl/web/guest/wzory-dokumentow-do-pobrania [dostep: 04.11.2016].
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Watpliwo$ci moze budzi¢ takze wybor przez ustawodawce warunku wyka-
zania, a nie uprawdopodobnienia, niemoznosci nabycia nieruchomosci przez pod-
mioty uprzywilejowane. Oznacza to konieczno§¢ udowodnienia tej okolicznosci,
a nie jedynie wskazania, ze wystepuje ona z duza dozg prawdopodobienstwa. Jak
stusznie zauwaza K. Maj’, ,,przy pozorze troski o rolnikow indywidualnych, oso-
by bliskie, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa oraz prawdziwym
zatroskaniu o koscielne osoby prawne ustawodawca narzuca wilascicielowi (wie-
czystemu uzytkownikowi) zadanie nie do wykonania”. Konsekwencja tego stanu
rzeczy jest pelne uzaleznienie wydania decyzji zezwalajacej na zbycie nierucho-
mosci rolnej od woli Prezesa ANR.

U.k.u.r. nie przewiduje mozliwosci odstgpienia przez Prezesa ANR od egze-
kwowania obowigzku wykazania jakiegokolwiek z warunkéw przewidzianych
w art. 2a ust. 4 pkt 1 1 2 tej ustawy. Tym samym nie ma zadnej regulacji pozwala-
jacej na uwzglednienie przez Prezesa ANR wyjatkowych okoliczno$ci wystepu-
jacych w danym przypadku, zatem decyzja wydawana przez niego ma charakter
zwigzany, a nie uznaniowy. Brak wykazania przez wnioskodawce okolicznosci
wymaganych w art. 2a ust. 4 u.k.u.r. prowadzi do tego, ze Prezes ANR nie moze
wyda¢ zgody na nabycie nieruchomosci rolnej. Swobode¢ decyzyjng ma on jedy-
nie w zakresie oceny dowodow przedstawionych przez wnioskodawce.

REKOJMIA NALEZYTEGO PROWADZENIA
DZIALALNOSCI ROLNICZEJ PRZEZ NABY WCE

Kolejnym warunkiem jest wykazanie przez zbywce, ze nabywca daje rekoj-
mi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci. Zbywca ma wykaza¢ warunki lezace
po stronie nabywcy. Konstrukcja jest trudna do zaakceptowania, lecz w praktyce,
jezeli obu stronom zalezy na dokonaniu transakcji, technicznie jest do wykonania.
Jednak duzo bardziej wlasciwa bytaby konstrukcja, w ktorej to nabywca, odpo-
wiadajac za swoje oswiadczenia i przedstawiane dokumenty, wykazuje, iz spetnia
wymagane warunki. Jest to przestanka ocenna. Wiele okolicznosci moze wpty-
wac na uznanie, ze dana osoba daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej. Z pewnoscig takie czynniki, jak posiadanie wyksztatcenia rolniczego
lub doswiadczenia w pracy w rolnictwie, maja znaczenie przy ocenie spetniania
tego warunku. W przypadku oséb prawnych kwestia ta jest bardziej skompliko-
wana. Nalezy przyjac, iz spotka moze by¢ uznana za spetniajaca warunek dawania
rekojmi wlasciwego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, gdy wykaze, ze taka dzia-
falnos$cia si¢ zajmuje aktualnie lub moze zgodnie z umowa spotki si¢ zajmowac,
poniewaz jako przedmiot dziatalno$ci w umowie spotki wskazana jest dziatalnosc¢

* K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowiqzujgce od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 83.
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rolnicza. Jednoczes$nie kadra zarzadzajaca lub osoby zatrudniane przez spétke po-
winny mie¢ kwalifikacje rolnicze lub do§wiadczenie w pracy w rolnictwie.

W ocenie ANR re¢kojmia nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej po-
winna by¢ wykazana m.in. przez:

[...] o$wiadczenie nabywcy zawierajace m.in. zatozenia do prowadzenia dziatalnosci rol-
niczej — wskazane byloby dotaczenie opinii/akceptacji ODR w powyzszym zakresie, informacje
o kwalifikacjach rolniczych albo o przystapieniu do ich uzupeknienia, lub o posiadanym do§wiad-
czeniu w prowadzeniu dziatalnos$ci rolniczej, opini¢ organizacji spoteczno-zawodowej rolnikow,
w tym izby rolniczej; w przypadku osoby prawnej rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej mozna ustali¢ np. na podstawie wypisu z KRS, umowy spotki'.

Podobne pojecie (nie rekojmi, lecz gwarancji nalezytego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego) pojawia si¢ juz w k.c. — w art. 214 § 2 dajacym pierwszenstwo
przyznania przez sad gospodarstwa rolnego wiasnie osobie dajacej najlepsza
gwarancj¢ nalezytego prowadzenia gospodarstwa rolnego (w sytuacji, gdy nie ma
osoby stale prowadzacej gospodarstwo rolne lub stale w nim pracujacej i interes
spoleczno-gospodarczy nie przemawia za wyborem innego wspotwlasciciela lub
jezeli takich osob jest kilka). Przy zastosowaniu omawianej regulacji uwzglednia-
ny jest dorobek orzecznictwa wypracowanego na gruncie przepisow nicobowia-
zujacej juz ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym
oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin'!, gdzie wskazywano, ze
osoba majaca zosta¢ nastepcag rolnika, powinna, obok kwalifikacji niezbgednych
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej, dawac faktyczng gwarancj¢ na-
lezytego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Jak bowiem argumentowano, ,,taka
wyktadnia wydaje sie¢ odpowiada¢ intencji ustawy z 27.10.1977 r., ktéra zmierza
do tego, aby gospodarstwo rolne bylo przekazane osobom dajagcym gwarancje
podnoszenia produkcji rolnej i unowocze$niania metod gospodarowania’?. Taki
poglad nalezy uznac¢ za aktualny takze w przypadku ustalenia zakresu poj¢cia re-
kojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Chodzi tutaj o osobe (pod-
miot), ktora doprowadzi do jak najlepszego produkcyjnego wykorzystania naby-
tej ziemi rolnej. Jak zauwaza H. Ciepta', ,,Ustawa nie definiuje pojgcia rekojmi
nalezytego prowadzenia dzialalno$ci rolniczej, co oznacza, ze pozostawiono to
do decyzji ogranu i ze stwarza to dowolno$¢ uznania. Takim zwrotem postugu-
je si¢ tez ustawodawca w art. 214 k.c., regulujagcym zniesienie wspotwlasnosci

10°Zob. wzoér wniosku zbywcy: http:/anr.gov.pl/web/guest/wzory-dokumentow-do-pobrania
[dostep: 04.11.2016].

' Dz.U., nr 32, poz. 140.

12 Uchwata SN z dnia 31 lipca 1979 r., ITIl CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238.

13 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 ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia
14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
,»Rejent” 2016, nr 9, s. 59.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 31/01/2026 11:17:14

30 Jerzy Bieluk

gospodarstwa rolnego, zatem bedzie mozna pomocniczo stosowac orzecznictwo,
jakie si¢ wyksztatcito na tym tle”.

Prymat interesu ogélnego nad indywidualnym jest tu wyraznie widoczny.
Istotne jest osigganie przez rolnika odpowiedniego, spotecznie pozadanego putapu
produkcji przez wykorzystanie w tym celu nabywanej nieruchomosci rolnej. Rolnik
indywidualny przez spetnienie cech okreslonych w art. 6 ust. 1 u.k.u.r. daje rekojmie
nalezytego prowadzenia produkcji rolnej. Gdy nabycie ma nastapi¢ za zgoda Pre-
zesa ANR przez osobe nieposiadajaca statusu rolnika indywidualnego, przestanka
rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej musi podlega¢ weryfikacji.
Wazny jest los nabywanego gruntu, ktory powinien by¢ wykorzystywany do pro-
wadzenia dzialalnosci rolniczej przez osob¢ z najlepszymi odpowiednimi kwali-
fikacjami, posiadajaca odpowiednie dos§wiadczenie itd. Klauzula najlepszej gwa-
rancji nalezytego prowadzenia gospodarstwa ma w przewazajacej czesci charakter
ekonomiczny. Wtasciwe wykorzystanie nabywanej ziemi rolnej jest wysunigte na
plan pierwszy. Nie mozna zapominac, ze ze wzgledu na szczegoélng role gruntow
rolnych w gospodarce narodowej, jako podstawowego $rodka produkcji zywno-
$ci, przy ktorym miejsce pracy znajduje duza cze$¢ spoleczenstwa, klauzula ta ma
réwniez duze znaczenie spoteczne. Jednak indywidualna sytuacja potencjalnego
nabywcy nieruchomosci rolnej powinna by¢ brana pod uwage wylacznie w przy-
padku oceny postepowania ANR ze wzgledu na zasady wspotzycia spotecznego'.

Tego rodzaju warto$ciujace pojgcie nie powinno by¢ ograniczane wytacznie do
0s6b (podmiotow), ktore mialy stycznos¢ z rolnictwem. Ma to szczegdlne znacze-
nie w przypadku spotek zamierzajacych dopiero rozpoczaé dziatalnos¢ rolnicza.
Uzna¢ nalezy, ze np. jezeli jakis podmiot prowadzi z powodzeniem dziatalnos¢
gospodarczg na innym polu (chociazby dziatalno$ci produkcyjnej czy ustugowe;,
jak np. prowadzenie warsztatu samochodowego) i dziatalnos¢ ta jest prowadzona
w sposob wlasciwy, to nie ma podstaw do przyjecia, iz taki podmiot nie daje re-
kojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a wigc takze dziatalnosci go-
spodarczej, lecz na innym polu. Jednak konieczne bgdzie zapewnienie odpowied-
niej kadry, wykazanie, ze np. cztonkowie zarzadu lub osoby zatrudnione w spotce
posiadaja odpowiednie kwalifikacje i do§wiadczenie przy prowadzeniu produkcji
rolnej. Z pewno$cia ocena tego warunku bedzie znacznie uproszczona w sytuacji,
gdy dany podmiot prowadzi juz dziatalnos$¢ rolniczg i chee tylko powigkszy¢ po-
wierzchnie gruntdéw bedacych w jego wlasnosci.

Cigzar dowodu, tak jak przy pozostatych warunkach, spoczywa na zbywcy —
to on ma wykazac, ze nabywca daje r¢kojmi¢ nalezytego prowadzenia dzialalnosci
rolniczej (nie jest to mozliwe bez $cistej wspotpracy z nabywca). Konstrukcja pole-
ga wigc na tym, iz zbywca ma udowodnic¢ przestanki lezace po stronie nabywcy'.

14 Szerzej: J. Bieluk, Zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego w kontekscie zasady
stusznosci, ,,Bialostockie Studia Prawnicze” 2014, nr 17, s. 43-55.
15 Zob. K. Maj, op. cit., s. 85; J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego..., s. 90-93.
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NABYCIE NIE DOPROWADZI DO NADMIERNEJ
KONCENTRACJI GRUNTOW

Zgodnie z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. ¢ u.k.u.r. nabycie nie moze prowadzi¢ do nad-
miernej koncentracji gruntéw. Kolejny warunek réwniez zostal okreslony w spo-
sob zdecydowanie nieprecyzyjny. Skoro ustawodawca nie odwotat si¢ do maksy-
malnego obszaru 300 ha przewidzianego w art. 2a ust. 2 i art. 6 ust. 1 u.k.u.r. to
znaczy, ze ma na mysli inng, zalezng od nieznanych okoliczno$ci powierzchnig
uzytkow rolnych znajdujacych sie¢ w jednych rekach i ktérej przekroczenie moze
by¢ traktowane jako nadmierna koncentracja gruntow rolnych. Przestanka ta jest
takze w petni ocenna, wnioskodawca moze jedynie wykazaé, jakg powierzchnig
gruntéw rolnych juz posiada, a Prezes ANR, rozpoznajac wniosek, rozstrzygnie,
czy w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow',

Ustawodawca nie precyzuje, czy nadmierna koncentracja gruntow rolnych
dotyczy gruntdéw rolnych nalezacych do potencjalnego nabywecy. Inna interpreta-
cja, ze w tym przypadku ustawodawca ma na mysli ogdlng koncentracj¢ gruntow
w kraju czy tez na danym terenie, cho¢ literalnie mozliwa, jest logicznie nie do
przyjecia. Nalezy zatem uznac¢, ze warunek ten dotyczy koncentracji gruntow
pozostajacych w rekach potencjalnego nabywcy. Mozna postawi¢ pytanie, czy
chodzi w tym przypadku o grunty bedace we wlasnosci nabywcy czy tez znaj-
dujace si¢ w jego posiadaniu takze na podstawie innych tytutdow prawnych lub
bez podstawy prawnej. Nie mozemy w tym zakresie odnies$¢ si¢ do art. 6 ust. 1
u.k.u.r., wskazujacego, ze do maksymalnej normy obszarowej rolnika indywi-
dualnego wliczane sg nieruchomosci rolne bedace przedmiotem jego wiasnosci,
uzytkowania wieczystego, samoistnego posiadania lub dzierzawy, gdyz przepis
ten odnosi si¢ do innej instytucji. We wzorze wniosku zbywcy sporzadzonym
przez ANR czytamy, ze do wniosku nalezy dotaczy¢ ,,0$wiadczenie nabywcy
o powierzchni posiadanych uzytkéw rolnych (bedacych przedmiotem witasnosci,
wspoltwlasnosci, wspotposiadania samoistnego oraz wspotposiadania na podsta-
wie uzytkowania wieczystego lub na podstawie umowy dzierzawy)”", a wigc
rowniez wladanych przez niego na podstawie innych tytuldow niz wiasnos¢. Nie
ma tutaj ograniczenia co do okreslonych podstaw uzytkowania przewidzianych

1o Por. R. Michatowski, Przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych
przy sprzedazy gruntow z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Studia Iuridica Agraria”
2012, t. 10, s. 503 i n. Zob. takze stuszny postulat utworzenia przez Ministra Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi oraz Prezesa ANR specjalnego zespotu doradczego ztozonego z niezaleznych od wladzy
publicznej ekspertow, specjalizujacych sie¢ w ocenie ,.koncentracji gruntow” — M. Korzycka, Ana-
liza prawna przepisow ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw zwana dalej ustawgq (druk senacki nr 124), ,,Opi-
nie i Ekspertyzy. Biuro Analiz i Dokumentacji Kancelarii Senatu”, Warszawa 2016, s. 7.

17 Zob. wzor wniosku zbywey: http://anr.gov.pl/web/guest/wzory-dokumentow-do-pobrania
[dostep: 04.11.2016].
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wart. 6 ust. 1 u.k.u.r., gdyz przepis ten dotyczy wytacznie rolnika indywidualnego.
Nalezy wobec tego przyja¢ wniosek, ze ocena przestanki nadmiernej koncentra-
¢ji gruntow dotyczy ziemi wladanej przez wnioskodawce na podstawie wszelkich
tytutéw prawnych.

PODSUMOWANIE

Nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Prezesa ANR jest jedynym sposo-
bem na uzyskanie wlasno$ci nieruchomosci rolnej przez osoby prawne oraz przez
jednostki organizacyjne posiadajace zdolno$¢ prawna. Tylko za zgoda Prezesa
ANR i po spetnieniu nieprecyzyjnych i rygorystycznych warunkow spotka prawa
handlowego, fundacja, spéldzielnia itd. moze naby¢ grunty rolne. Regulacja jest
na tyle nieprecyzyjna (o czym ponizej), ze mozliwa jest interpretacja w ogole
wylaczajaca mozliwos¢ nabycia gruntow rolnych przez osoby prawne. Ale nawet
przy korzystnej interpretacji art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b u.k.u.r., czyli mozliwo-
$ci dawania rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej przez osobe
prawna, oraz tagodnej interpretacji wykazania, ze nie bylo mozliwosci nabycia
nieruchomosci rolnej przez podmioty okreslone w ust. 1 1 3 komentowanego arty-
kutu, tego rodzaju tryb dzialania w praktyce moze pozbawi¢ te podmioty prawa
do nabywania nieruchomosci rolnych. Istnieje powazna obawa, ze kryteria oceny
i wydawania decyzji przez Prezesa ANR bedg nieprecyzyjne i niejasne, gdyz
takie wlasnie sa przepisy ustawy, na podstawie ktorej te decyzje beda wydawa-
ne. Moze to znacznie utrudni¢ takze prowadzenie przez osoby prawne rolniczej
dziatalno$ci gospodarczej. Zauwazy¢ nalezy, iz ograniczenia te dzialajg rowniez
w przypadku dazenia do powigkszenia gospodarstwa rolnego. Spotka zawsze be-
dzie musiala wystepowac o zgode do Prezesa ANR o zgode na zakup ziemi, gdyz
nigdy nie uzyska statusu rolnika indywidualnego.

Preambuta u.k.u.r. odwotuje si¢ do Konstytucji RP. Ustawodawca powotuje
si¢ na art. 23 Konstytucji RP'S, zgodnie z ktorym gospodarstwa rodzinne sta-
nowig podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej. Przepis ten okresla,
ze zasada powyzsza nie narusza postanowien art. 21 Konstytucji RP, zgodnie
z ktorym Rzeczpospolita Polska chroni wtasno$¢ i prawo dziedziczenia, zas wy-
wlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za stusznym odszkodowaniem, oraz art. 22 Konstytucji RP, ktory
stanowi, iz ograniczenie wolnos$ci dziatalno$ci gospodarczej jest dopuszczalne
tylko w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny. Regu-
lacje zawarte w u.k.u.r. w praktyce znacznie utrudniajg prowadzenie, a przede
wszystkim rozwdj dziatalno$ci rolniczej przez spotki prawa handlowego. Rolnicy

18 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U., nr 78, poz. 483
z p6zn. zm.).
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stracili mozliwo$¢ wyboru formy prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Nato-
miast zasada wolnos$ci dziatalno$ci gospodarczej oznacza réwniez wybor formy,
w jakiej mozna takg dziatalno$¢ podejmowac. Ksztatt przepisow u.k.u.r. takiej
wolnosci nie daje. By¢ moze wlasciwym rozwigzaniem byloby wprowadzenie do
prawa polskiego postulowanej juz przez doktryne' spoétki rolnej, czyli podmio-
tu, ktorego gtdéwnym rodzajem dzialalnosci bylaby dzialalnos¢ rolnicza i ktory
mogtby by¢ traktowany na réwni z rolnikiem indywidualnym.

BIBLIOGRAFIA

Biceluk J., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016.

Bieluk J., Zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego w kontekscie zasady stusznosci, ,,Bia-
tostockie Studia Prawnicze” 2014, nr 17.

Ciepta H., Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. na nowych zasadach usta-
lonych w ustawie z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia
14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ,,Rejent” 2016, nr 9.

Grykiel J., Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach
po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy” 2015, nr 12.

GUS, Zmiany strukturalne grup podmiotow gospodarki narodowej w rejestrze REGON, 2013 r.,
Warszawa 2014.

http://anr.gov.pl/web/guest/wzory-dokumentow-do-pobrania [dostgp: 04.11.2016].

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U., nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.).

Korzycka M., Analiza prawna przepisow ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw zwana dalej ustawq
(druk senacki nr 124), ,,Opinie i Ekspertyzy. Biuro Analiz i Dokumentacji Kancelarii Sena-
tu”, Warszawa 2016.

Lobos-Kotowska D., Gospodarstwo rodzinne. Prawne formy organizacji, Sosnowiec 2006.

Maj K., Zmiany wustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowiqzujqce od dnia 30 kwietnia 2016 .,
,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Michatowski R., Przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych przy sprze-
dazy gruntow z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Studia Iuridica Agraria” 2012,
t. 10.

Uchwata SN z dnia 31 lipca 1979 r., III CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2016 .,
poz. 23 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2016 ., poz. 380 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla
rolnikéw i ich rodzin (Dz.U., nr 32, poz. 140).

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2012 r., poz. 803
Z podzn. zm.).

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U., poz. 585).

19 Szerzej na temat konstrukcji spotki rolnej zob. D. Lobos-Kotowska, op. cit., s. 141 in.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 31/01/2026 11:17:14

34 Jerzy Bieluk

SUMMARY

The Polish legislator introduced a series of mechanisms limiting the possibility of turnover
of agricultural real estate. The rule has been adopted that only an individual farmer may be the ac-
quirer of farming land, which excludes e.g. a commercial law company. The Agricultural Property
Agency has been equipped with several competences enabling it considerable interference with
the agricultural real estate turnover. The amendment to the Act on the Formation of Agricultural
System, binding since 30 April 2016, has introduced several limitations in the acquisition of ag-
ricultural real estate by companies governed by commercial law. The acquisition of agricultural
real estate with the consent of the President of the Agricultural Property Agency is the only option
for legal persons to acquire agricultural real estate. In practice, the above regulations considerably
hinder the conduct of agricultural activities by commercial law companies. The principle of the
freedom of agricultural activities entails the choice of the form of conducting of such activities.
The analysed regulations do not give such freedom. The introduction of a farm company, i.e. the
subject whose main activity would be of an agricultural character and which could be treated like
an individual farmer, into the Polish, law might constitute a be a good solution to this problem.

Keywords: shaping of agricultural system; agricultural real estate; Agricultural Property
Agency; agricultural land turnover; agricultural activities; companies
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