Nowe zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi
- jak je sformutowac?
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Wprowadzane w ostatnich latach regulacje dotyczace ksztaltowania ustroju rolnego

spotkaly sie z powszechng krytyka polskich srodowisk prawniczych.

Nie da sie ukry¢, ze obecny model obrotu nieruchomosciami rolnymi wymaga

wprowadzenia istotnych modyfikacji. Potrzebujemy instrumentow zapobiegajacych

nieracjonalnym podziatlom gospodarstw rolnych, skutecznych narzedzi

przeciwdziatania nadmiernej koncentracji gruntow rolnych oraz wzmocnienia

znaczenia kwalifikacji rolniczych w ramach obrotu nieruchomosciami. Na

ile wymienione narzedzia znajdujg zastosowanie na ptaszczyznie aktualnie

obowiazujacych polskich regulacji? Jakie inspiracje mozemy czerpac z rozwigzan

wprowadzanych przez inne panstwa? Dlaczego w polskiej nauce prawa rolnego

warto kontynuowac badania prawnoporéwnawcze?

30 kwietnia 2016 roku weszta w zycie istotna
nowelizacja Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.

o0 ksztattowaniu ustroju rolnego', dokonana
Ustawq z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie

niektdrych ustaw?. Wymieniony akt prawny
wprowadzit do polskiego systemu prawa
nieznane dotad instrumenty publicznoprawne;j

reglamentacji obrotu nieruchomosciami

1 DzU.z2022r. poz. 461 ze zm.; dalej: u.k.u.r.
2 DzU.z2022r. poz. 507.

rolnymi. W szczegdlnosci zasade gtoszaca, iz
nieruchomos¢ rolng w Polsce mozna naby¢
wylacznie po wczedniejszym uzyskaniu zgody
od Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa? (z istotnymi wszelako
wyjatkami, dotyczacymi m.in. rolnikéw
indywidualnych oraz oséb bliskich zbywcy?*) czy
obcigzajacy nabywece, piecioletni obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna

3 Dalej: KOWR.
4  Art.2auk.u.r.

www.kongresobywatelski.pl



Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi. .. A

i towarzyszacy mu zakaz zbywania tej
nieruchomosci i oddawania jej w posiadanie
osobom trzecim®. Powaznym modyfikacjom
ulegta réwniez konstrukcja prawa pierwokupu
i tzw. prawa nabycia nieruchomosci rolnych®.
Ustanowiono takze publicznoprawng
kontrole transakcji dotyczacych udziatow

i akcji w spotkach bedacych wiascicielami
nieruchomosci rolnych oraz w spétkach
dominujacych nad spo6tkami bedacymi
wiascicielami nieruchomosci rolnych.

Gtéwnym uzasadnieniem wprowadzanych
zmian byto dazenie do ,zapobiezenia

spekulacyjnemu obrotowi nieruchomosciami

rolnymi i urzeczywistnieniu zasady wynikajacej

z art. 23 Konstytucji RP (gospodarstwo
rodzinne jako podstawa ustroju rolnego
Rzeczypospolitej Polskiej)"”. Restrykcyjny
charakter wymienionych regulacji, jak rowniez
ich ewidentnie niski poziom legislacyjny

staty sie przedmiotem uzasadnionej krytyki

w nauce prawa w Polsce®. Pozytywnym

KONGRES

OBYWATELSKI

regulacji - realizowatyby zasadnicze cele

okreslone w art. 1 u.k.u.r., tj. w szczegdlnosci:

- poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rolnych,

- przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych,

- zapewnienie prowadzenia dziatalnosci
rolniczej w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Restrykcyjny charakter wprowadzonych

w ostatnich latach regulacji, jak rowniez

ich ewidentnie niski poziom legislacyjny

staly sie przedmiotem uzasadnionej krytyki
w nauce prawa w Polsce. W efekcie pojawit sie
postulat sformutowania na nowo racjonalnych
zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi

w Polsce, ktore: doprowadzifyby do poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdziatatyby nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych oraz zapewnityby

efektem tej nieprzychylnej oceny jest postulat prowadzenie dziatalnosci rolniczej przez osoby

sformutowania na nowo racjonalnych zasad o odpowiednich kwalifikacjach.
obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce,
ktére — wolne od oczywistych wad obecnej

Regulacje te powinny ponadto

5 Art.2b ukur, odpowiadac potrzebom wspotczesnego

Art.3i4uk.ur
7 Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw, VIl kadencja,
druk sejmowy nr 293.
8 Sposrod wielu por. np.: J. Pisulinski, O niektdrych oso-
bliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent”
2016, nr 5, s. 45-47; ). Bieluk, Przeksztatcenia spdtek ka-
pitatowych a ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego,
~Przeglad Prawa Rolnego” 2019, nr 2, s. 113-124; PA.
Blajer, Z prawnej problematyki obowiqzkéw nabywcy nie-
ruchomosci rolnej wynikajqcych z art. 2b ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2021,
nr 1, s. 33 i n.; M. Bidziiski, M. Chmaj, B. Ulijasz, Ustawa
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno-
sci Rolnej Skarbu Panistwa - aspekt konstytucyjnoprawny,
Torun 2017.

o))

obrotu gospodarczego, zapobiegajac
faktycznemu paralizowi transakgji
dotyczacych nieruchomosci rolnych,

jak rowniez przestrzegac standardéw
wypracowanych w orzecznictwie Trybunatu
Sprawiedliwosci UE w zakresie dopuszczalnych
ograniczen swobody przeptywu kapitatu

i przedsiebiorczosci. W polskiej doktrynie
prawa rolnego podjeto probe sformutowania
katalogu instrumentéw, ktére — prawidtowo

zastosowane — umozliwiatyby racjonalne
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uksztattowanie prawnej reglamentacji obrotu
nieruchomosciami rolnymi®. Co istotne,
katalog ten stanowi efekt szeroko zakrojonych
badan komparatystycznych. Umieszczone

W him instrumenty nie sg zatem tworem
abstrakcyjnym, nieznajdujacym zastosowania
w praktyce, lecz narzedziami efektywnie
stosowanymi w innych systemach prawnych.
Katalog ten powinien wiec stanowi¢ punkt
odniesienia do dyskusji nad zracjonalizowaniem
polskiego modelu obrotu nieruchomosciami
rolnymi. Nalezy przy tym okredli¢, na ile
narzedzia te znajdujg zastosowanie na
ptaszczyznie aktualnie obowigzujacych
polskich regulacji — w szczegdlnosci u.k.u.r.

Ochrona gospodarstw rolnych
przed nieracjonalnymi podziatami

Jednym z najczesciej powtarzanych zarzutéw
wobec polskiej legislacji prawnorolnej,

w szczegdblnosci wobec Ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, jest brak skutecznych
instrumentéw zapobiegajacych nieracjonalnym
podziatom gospodarstw rolnych'. W tym
wzgledzie dobrym punktem odniesienia sa

rozwigzania przyjmowane w ustawodawstwach

9 Por. w szczegdlnosci liczne artykuty prof. A. Lichorowi-
cza z Katedry Prawa Rolnego WPiA UJ, takie jak: Status
prawny gospodarstw rodzinnych w ustawodawstwie kra-
jow Europy Zachodniej, Biatystok 2000; Podstawowe roz-
wiqzania w zakresie obrotu gruntami rolnymi w ustawo-
dawstwie krajow Europy Zachodniej, ,Studia prawnicze”
1991, nr 3; Kodyfikacja zasad obrotu gruntami rolnymi
w nowym szwajcarskim prawie gruntowym, ,Kwartalnik
Prawa Prywatnego” 1994, nr 1; Instrumenty oddziatywa-
nia na strukture gruntowq Polski w ustawie z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego, ,Kwartalnik Prawa
Prywatnego” 2004, z. 2; O nowgq regulacje obrotu nieru-
chomosciami rolnymi, ,Kwartalnik Prawno-Ekonomicz-
ny” 1996, nr 1; O nowy ksztaft zasad obrotu nieruchomo-
sciami rolnymi w kodeksie cywilnym, ,Rejent” 1997, nr 6.

10 Por. np. A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolny-
mi wedtug ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy
Zachodniej, ,Studia luridica Agraria” 2005, t.V, s. 76; A. Li-
chorowicz, O nowy ksztaft zasad. .., dz. cyt., s. 41.
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zarébwno romanskiej, jak i germanskiej
rodziny prawa. Pierwsze z nich opieraja sie na
konkretnych, wymiernych, powierzchniowo
okreslonych kryteriach obszarowych, tworzac
instytucje minimalnej jednostki uprawnej,
ponizej ktérej podziat gospodarstwa rolnego
jest w zasadzie niedopuszczalny. Tego typu
rozwigzania charakterystyczne sg np. dla
Francji, gdzie w ramach Code rural et de la
péche maritime wprowadzono pojecie SMI,
przesadzajac jednoczesnie, ze zmniejszenie
lub likwidacja gospodarstwa, ktére osiggneto
poziom 2 SMI wymaga zawsze zgody organu
administracji rolnej. Ponadto r6znorodne,
minimalne normy obszarowe zastosowano

w ustawodawstwie portugalskim (unidad

de cultura), wtoskim, (minima unita colturale)
czy wreszcie hiszpanskim (minima unidad de
cultivo). Z drugiej strony regulacje przyjete

w ramach germanskiej rodziny prawa,
obowiazujace np. w Niemczech, Austrii,
Szwaijcarii, Danii, Norwegii, Szwecji, Holandii,
Irlandii i Finlandii, odrzucajg sztywne kryteria
obszarowe, opierajac sie na ogdélnej kategorii
gospodarstwa zdolnego do produkgji
towarowej, bedgcego w stanie zapewnic
srodki utrzymania przecietnej rodzinie
rolniczej. W ramach tych rozwigzan ocena, czy
zamierzony przez strony podziat nie pozbawi
gospodarstwa zbywcy samowystarczalnosci

i rodzinnego charakteru, zostata powierzona

organom administracji publicznej lub sgdom™.

Zestawiajgc powyzsze obserwacje
prawnoporéwnawcze z regulacjami u.k.u.r.,

nalezy wskaza¢, ze wprowadzony w 2016 .

11 A. Lichorowicz, Zagadnienia dopuszczalnosci podziatu
gospodarstwa rolnego (ze szczegélnym uwzglednieniem
roli notariusza, w: Ksiega pamiqtkowa, | Kongres Notariu-
szy Rzeczypospolitej Polskiej, Poznan 1993, s. 120.
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mechanizm administracyjnej kontroli obrotu
nieruchomosciami rolnymi, sprawowane;j
przez Dyrektora Generalnego KOWR,
polegajacy na generalnym obowigzku
uzyskania zgody wymienionego organu na
nabycie nieruchomosci rolnej w rozumieniu
u.k.u.r.?, nie stanowi satysfakcjonujacego
instrumentu przeciwdziatania nieracjonalnym
podziatom gospodarstw rolnych. Okreslajac
bardzo szczegdtowo przestanki wydania
wyzej wymienionej zgody, ustawodawca
pominat bowiem jakiekolwiek odniesienia do
kwestii strukturalnych. Przestanki te dotycza
zasadniczo osoby nabywcy nieruchomosci
rolnej, m.in. wymagajac od niego przyjecia
zobowiazania do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej na nabywanej nieruchomosci. Nie
uwzglednia sie natomiast w jakimkolwiek
zakresie ewentualnej potrzeby ochrony
gospodarstwa rolnego, ktérego podziat jest
nastepstwem zbycia nieruchomosci rolne;j.
Réwniez w ramach drugiego postepowania
administracyjnego, przewidzianego przepisami
u.k.u.r.”®, konieczno$¢ oddziatywania na
proces podziatu gospodarstw rolnych nie
doznaje odpowiedniej waloryzacji. Przestanke
wydania zgody stanowi bowiem wytgcznie
Lwazny interes nabywcy nieruchomosci

rolnej lub interes publiczny”. Ponownie

zatem wzgledy $cisle podmiotowe, zwigzane
z subiektywnymi potrzebami nabywcy
nieruchomosci rolnej, uzyskuja bezwzgledne
pierwszenstwo przed kwestiami strukturalnymi,
zakfadajacymi koniecznos¢ zapewnienia
ochrony gospodarstwu rolnemu, narazonemu

12 Art. 2a ust. 4 uk.u.r.

13 Tj. postepowania w przedmiocie wyrazenia zgody na
zbycie nieruchomosci rolnej przed uptywem 5-letniego
okresu nastepujacego po jej nabyciu, w ramach ktérego
zasadniczo jej zbycie lub oddanie w posiadanie osobie
trzeciej jest niedopuszczalne. Zob. art. 2b ust. 3 u.k.u.r.
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na nieracjonalny podziat w ramach obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Okolicznos$¢

ta pozwala uzna¢, ze pomimo uptywu

lat oraz dokonania licznych nowelizacji
u.k.u.r., ustawodawca polski wcigz zupetnie
pomija kwestie zapobiegania podziatom
gospodarstw rolnych.

Wprowadzony w 2016 r. mechanizm
administracyjnej kontroli obrotu
nieruchomosciami rolnymi nie stanowi
satysfakcjonujqcego instrumentu
przeciwdziatania nieracjonalnym podziatom
gospodarstw rolnych. Wzgledy scisle
podmiotowe, zwiqgzane z subiektywnymi
potrzebami nabywcy nieruchomosci rolnej,
uzyskujq tutaj bezwzgledne pierwszenstwo
przed kwestiami strukturalnymi,
zaktadajqcymi koniecznos¢ zapewnienia
ochrony gospodarstw.

Na marginesie warto zauwazy¢, ze w polskim
ustawodawstwie rolnym wcigz brakuje

innych instrumentéw kontroli racjonalnosci
obrotu rolnego. Nalezy w tym miejscu
wymieni¢ przede wszystkim popieranie

obrotu sgsiedzkiego', ochrone prawidtowej
struktury gruntowej powstatej w wyniku
przeprowadzenia na terenie danej miejscowosci
akgji scalenia gruntéw, jak réwniez kontrole
adekwatnosci okreslonej w umowie ceny

do rzeczywistej wartosci gruntu, a wiec

14 Fiaskiem zakonczyta sie bowiem préba wprowadzenia
do polskiego systemu prawa tzw. pierwokupu sasiedz-
kiego. Szerzej na ten temat w: P. Blajer, Sgsiedzkie prawo
pierwokupu a struktura gruntowa polskich gospodarstw
rolnych - panaceum czy pandemonium?, ,Przeglad Prawa
Rolnego”2015, nr 2, s. 45-65.
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zapobieganie w ten sposéb transakcjom

o charakterze spekulacyjnym.

Przeciwdziatanie nadmiernej
koncentracji nieruchomosci rolnych

W polskiej literaturze agrarystycznej zwraca
sie uwage na konieczno$¢ wprowadzenia

do polskiego ustawodawstwa skutecznych
narzedzi przeciwdziatania nadmiernej
koncentracji gruntéw rolnych, wskazujac na
potencjalne inspiracje ptynace z zagranicznych
rozwigzan prawnych®. Z jednej bowiem
strony na ptaszczyznie niektorych regulacji
wprowadzane s cyfrowo okreslone

normy obszarowe, ktérych przekroczenie
automatycznie poddaje dang transakcje
kontroli i obowigzkowi uzyskania na nig zgody
wlasciwego organu administracji. Przykfadu
takiego podejscia dostarcza francuskie
ustawodawstwo rolne. Z drugiej natomiast
strony niektére rozwiazania (w szczegdlnosci
niemieckie lub austriackie) stosuja kryteria

o charakterze strukturalnym, traktujac
nadmierng koncentracje gruntdw w rekach
jednego wiasciciela jako prowadzacg do
niekorzystnego podziatu gruntéw rolnych,
pozwalajacg organowi administracji na
odmowe udzielenia zgody na dang transakcje.

Jesli chodzi o aktualne regulacje polskie,

to niewatpliwie znaczenie kryterium
obszarowego wzrosto na ptaszczyznie u.k.u.r.
po nowelizacji dokonanej w 2016 r. Swiadczy¢
o tym moze w szczegdlnosci tres¢ art. 2a ust.

2 u.k.u.r, ktéra generalnie zakazuje rolnikowi
indywidualnemu, jako podmiotowi szczegdlnie
uprzywilejowanemu w ramach regulagji
obrotu nieruchomosciami rolnymi, nabywania

15 Sposréd wielu por. np. A. Lichorowicz, O nowy ksztatt za-
sad..., dz, cyt., s. 44-45.
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nieruchomosci rolnych, jezeli ich powierzchnia,
wraz z powierzchnig nieruchomosci rolnych
wchodzacych w skfad jego gospodarstwa
rolnego, przekroczy 300 ha uzytkéw

rolnych. Ponadto w ramach postepowania
administracyjnego o wyrazenie zgody na
nabycie nieruchomosci rolnej, w przypadkach
gdy o jej uzyskanie stara sie podmiot inny

niz rolnik indywidualny, Dyrektor Generalny
KOWR - co do zasady - powinien uzalezni¢ jej
wydanie od wykazania przez wnioskodawce, ze
w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej
koncentracji gruntéw rolnych'®,

Niestety, powyzsze regulacje maja réwniez
stabe strony. Sposéb okreslenia przez
ustawodawce normy obszarowej wynoszacej
300 ha jest z jednej strony zbyt rygorystyczny,
z drugiej natomiast — nieprecyzyjny.
Watpliwosci moze budzi¢ w szczegélnosci
bezwzgledny zakaz nabywania przez rolnika
indywidualnego nieruchomosci rolnych
ponad wskazang norme obszarowa 300 ha
uzytkéw rolnych - nawet w przypadkach
uzasadnionych wzgledami gospodarczymi
oraz dobrem prowadzonego przez niego
gospodarstwa rolnego. Warto podkresli¢
ponadto, ze w $wietle obowigzujacych
regulacji przekroczenie wskazanej normy
obszarowej moze nastapic¢ réwniez

bez ,winy” rolnika indywidualnego, np.

w przypadku dziedziczenia gruntéw rolnych,
wskutek ktérego gospodarstwo przekroczy
powierzchnie 300 ha uzytkéw rolnych.
Konsekwencja tego zdarzenia bedzie natomiast
utrata statusu rolnika indywidualnego oraz
statusu gospodarstwa rodzinnego, co pociaga
za sobg pozbawienie istotnych przywilejow

16 Por.np. art. 2a ust. 4 pkt 1i3 uk.u.r.
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w ramach obrotu nieruchomosciami rolnymi.
W tej sytuacji postulaty zmierzajgce do
uksztattowania instrumentéw przeciwdziatania
nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych

w sposéb elastyczny i odpowiadajacy
aktualnym potrzebom gospodarczym wcigz
pozostajg aktualne.

W swietle obowiqzujqcych regulacji
przekroczenie normy obszarowej 300 ha moze
nastqgpic bez ,,winy” rolnika indywidualnego,
np. w przypadku dziedziczenia gruntow.
Konsekwencjq bedzie natomiast utrata
statusu rolnika indywidualnego oraz statusu
gospodarstwa rodzinnego, co pociqga za sobq
pozbawienie istotnych przywilejow w ramach
obrotu nieruchomosciami rolnymi.

Zatem postulaty zmierzajqce

do uksztattowania instrumentow
przeciwdziatania nadmiernej koncentracji
gruntow rolnych w sposob elastyczny

i odpowiadajqcy aktualnym potrzebom
gospodarczym wciqz pozostajq aktualne.

Wymag kwalifikacji rolniczych

Jednym z gtéwnych postulatéw polskiej
nauki prawa rolnego jest wzmocnienie
znaczenia kwalifikacji rolniczych w ramach
obrotu nieruchomosciami, w tym uczynienie
z nich przestanki waznosci nabycia wtasnosci
nieruchomosci rolnych. Argumentéw w tym
wzgledzie dostarczajg przede wszystkim
badania komparatystyczne. Zwraca sie

w nich uwage na znaczenie kwalifikacji
praktycznych, na ktére w zdecydowany
sposob kfadzie sie nacisk w ustawodawstwie
rolnym panstw Europy Zachodniej.
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O kwalifikacjach praktycznych kandydata
na nabywce nieruchomosci rolnej decyduje
przede wszystkim fakt statego zatrudnienia
w rolnictwie (np. Francja, austriackie kraje
zwigzkowe, Holandia, Dania, Norwegia,
Hiszpania), a niekiedy rowniez uzyskiwanie
podstawowego zrédta dochodu z pracy

w rolnictwie (Dania, Francja, Hiszpania,
Norwegia). W zagranicznych porzadkach
prawnych wymaog posiadania kwalifikacji
rolniczych formutuje sie réwniez wobec
0s6b prawnych i jednostek organizacyjnych
nabywajacych nieruchomosci rolne, tj.
wobec 0s6b fizycznych odpowiedzialnych
za prowadzenie przez nie dziatalnosci (np.

cztonkéw zarzadu).

Zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby

o odpowiednich kwalifikacjach jest réwniez
jednym z deklarowanych celéw aktualnie
obowigzujacej u.k.u.r.”. Cel ten realizowany

jest przede wszystkim przez wprowadzenie
kryterium kwalifikacji rolniczych jako elementu
definicji rolnika indywidualnego prowadzacego
gospodarstwo rodzinne, a wiec osoby
szczegdlnie uprzywilejowanej w ramach obrotu
nieruchomosciami rolnymi'®. Redakg;ji tego
kryterium ustawodawca poswieca zreszta wiele
uwagi, szczegotowo definiujac je w art. 6 ust.

2 pkt 2 u.k.u.r., a nastepnie uszczegdtawiajac

w rozporzadzeniu wykonawczym do tej
ustawy, tj. Rozporzqdzeniu Ministra Rolnictwa

i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie
kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby
wykonujqce dziatalnos¢ rolniczq™.

17 Art. 1 pkt 3.
18 Art.6ust. 1 u.k.u.r.
19 Dz.U.z2012r., poz. 109.
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Kwalifikacje rolnicze w Polsce tradycyjnie

zi z z z ,
dzielone sa na teoretyczne?® oraz praktyczne?

przy czym dla uzyskania statusu rolnika
indywidualnego wystarczajace jest, by
osoba fizyczna dysponowata jednym
rodzajem tych kwalifikacji. Cytowane wyzej
rozporzadzenie wykonawcze wylicza z kolei
dokumenty, ktére umozliwiajg wykazanie
faktu dysponowania odpowiednim rodzajem
kwalifikacji. | wtasnie w sposobie okreslenia
tych dokumentoéw tkwi najwieksza stabos¢
polskich rozwigzan w zakresie kwalifikacji
rolniczych. Okazuje sie bowiem, ze dla
wykazania kwalifikacji praktycznych,
okres$lanych przez u.k.u.r. jako ,staz pracy

w rolnictwie”, wystarcza przedtozenie
samego tylko dokumentu prywatnego,
obejmujgcego oswiadczenie zainteresowanej
osoby o tym, ze prowadzita dziatalnos¢
rolnicza w gospodarstwie rolnym o obszarze
nie mniejszym niz 1 ha i stanowiacym jej

wiasnos¢, przedmiot uzytkowania wieczystego,

przedmiot samoistnego posiadania lub
dzierzawy - przez wskazany w ustawie
okres, tj. trzech lub pieciu lat*. Oswiadczenie
to nie podlega jakiejkolwiek urzedowej
weryfikacji, nie jest rGwniez sktadane pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej — stanowi
jedynie zatacznik do aktu notarialnego
dokumentujacego czynnos¢ prowadzaca

do nabycia wtasnosci nieruchomosci rolne;j.
Cho¢ dokument ten stanowi tylko jeden ze
$rodkéw dowodowych pozwalajacych na
wykazanie kwalifikacji praktycznych przez
rolnika indywidualnego, to w rzeczywistosci
jest on najczestszym srodkiem zatwierdzania
tychze. W ten sposéb rozbudowana regulacja

20 Art.6 ust. 2 pkt 2 lit. a u.k.u.r.
21 Art. 6 ust. 2 pkt 2 lit. b-d u.k.u.r.
22 Por. § 7 pkt 2 lit. a rozporzadzenia wykonawczego.

Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi. ..

W celu wykazania kwalifikacji praktycznych
przez rolnika indywidualnego

w Polsce wystarcza przedtozenie dokumentu
prywatnego. Cho¢ stanowi on tylko jeden

ze srodkow dowodowych pozwalajqcych

na wykazanie kwalifikacji praktycznych,

to w rzeczywistosci jest on najczestszym
srodkiem zatwierdzania tychze. W ten sposob
rozbudowana regulacja prawna kwalifikacji
rolniczych na ptaszczyznie u.k.u.r. i aktow
wykonawczych przybiera charakter czysto
fasadowy, a samo kryterium kwalifikacji nie
posiada wiekszego znaczenia praktycznego.

prawna kwalifikacji rolniczych na ptaszczyznie
u.k.u.r. i aktéw wykonawczych przybiera
charakter czysto fasadowy, a samo kryterium
kwalifikacji nie posiada wiekszego znaczenia
praktycznego. Wniosek ten potwierdza
réwniez okolicznos¢, ze na ptaszczyznie
unormowan dotyczacych przestanek

wydania zgody na nabycie nieruchomosci
rolnej przez Dyrektora Generalnego KOWR,

w przypadku gdy przyszty nabywca nie
dysponuje statusem rolnika indywidualnego
- kryterium kwalifikacji rolniczych w ogéle nie
zostato uwzglednione??. Biorac to wszystko
pod uwage, trudno oprzec sie wrazeniu,

ze kryterium kwalifikacji rolniczych, mimo
formalnych deklaracji i rozbudowanej regulacji
prawnej, nie uzyskato w ramach polskiego
modelu obrotu nieruchomosciami rolnymi
znaczenia, jakie postuluje sie w nauce prawa
rolnego i jakie przyjmuje sie w zagranicznych
porzadkach prawnych.

23 Por. art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.
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Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi. .. mﬁmsm @;
Tytutem podsumowania nalezy podkresli¢, narzedzia stuzace poprawie struktury agrarnej
ze polskie regulacje w zakresie ksztattowania pozostaja w istotnym zakresie nieuwzglednione
ustroju rolnego wciaz sg dalekie od realizacji lub tez ich regulacja prawna pozostawia wiele
stojacych przed nimi celéw. U.k.u.r. stuzy do zyczenia. Stad tez potrzeba stworzenia
przede wszystkim zapobieganiu spekulacji racjonalnego modelu obrotu nieruchomosciami
nieruchomosciami rolnymi, nie ma jednak rolnymi, zmierzajacego do prawidtowego
wiekszego znaczenia dla prawidtowego uksztattowania ustroju rolnego w Polsce,
ksztattowania ustroju rolnego, ktérego wydaje sie oczywistoscia. Istotng wskazéwke
zasady okresla przeciez jej art. 1. Pomimo co do pozadanych kierunkéw zmian prawnych
wprowadzenia w ostatnich latach szeregu mogaq zas stanowic prowadzone na szeroka
restrykcyjnych instrumentéw publicznoprawnej skale w polskiej nauce prawa rolnego badania
kontroli obrotu, oméwione w niniejszej pracy prawnoporownawcze. il
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Dr hab. Pawet A. Blajer, prof. UJ — doktor habilitowany nauk prawnych, profesor Uniwersytetu Jagiellorskiego;
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