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Zakres zastosowania ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego
do regulacji prawnorolnych
w Kodeksie cywilnym

l. Jeszcze przed przetomem ustrojowym lat 90. XX wieku w doktry-
nie zaczely pojawiaé si¢ glosy, ze niezdefiniowanie w Kodeksie cywilnym
podstawowych kategorii prawnorolnych ostabia gwarancje ustawowe, jakie
powinny towarzyszy¢ wilasnosci rolniczej. Regulacja tych kwestii aktami
nizszego rzedu nie spetniata tego postulatu'. Problem ten nie stracit na ak-
tualnos$ci takze w obecnym stanie prawnym, a stal si¢ jeszcze bardziej wi-
doczny wraz z wej$ciem w zycie kolejnych nowelizacji ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego®. Przy analizie stanu prawnego nalezy
bowiem uwzgledni¢, ze ustawa ta zawiera definicje poje¢ o podstawowym

* Wydziat Prawa i Administracji, Uniwersytet Slaski w Katowicach.
** Wydziat Prawa i Administracji, Uniwersytet Slaski w Katowicach.
' Por. S. Wojcik, Przeniesienie wltasnosci nieruchomosci rolnej miedzy osobami fizycznymi
w Swietle zmian kodeksu cywilnego, ,Nowe Prawo” 1983, nr 1, s. 19 i nn.
% Tekst pierwotny: Dz. U. Nr 64, poz. 592, tekst jedn. Dz. U. 2019, poz. 1362 ze zm. (dale;:
wk.ur).
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znaczeniu dla galezi prawa rolnego i obrotu nieruchomos$ciami rolnymi,
takich jak nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne, ktore trescia odbiegaja
od regulacji kodeksowych. Z kolei stosowanie niektorych przepisow k.c.,
cho¢ z uwzglednieniem przepisow u.k.u.r., prowadzi do istotnych modyfi-
kacji kodeksowych instytucji.

W artykule zostanie wykazane, ze niezbedne dziatania legislacyjne nie
zostaty podjete, w konsekwencji czego rozwigzania kodeksowe w sferze
prawnorolnej sa dalekie od spdjnosci’. Bez wzgledu jednak na problemy
interpretacyjne nie mozna zaakceptowac sytuacji, w ktorej poprzez przepi-
sy ustaw szczegolnych zmianie ulegaja kodeksowe instytucje prawnorolne
o charakterze gwarancyjnym. Taki sposob ,,nowelizowania” Kodeksu cywil-
nego prowadzi do daleko znaczacej dysfunkcjonalnos$ci systemu prawnego.
Stan ten tylko poglebit si¢ wskutek kolejnych zmian u.k.u.r., w szczegdlnosci
dokonywanych od 2016 r.

1. Definicja nieruchomosci rolnej zostata wprowadzona do Kodeksu
cywilnego dopiero 1 pazdziernika 1990 r. na podstawie ,,duzej” noweli k.c.*
Byta to konsekwencja dokonujacych si¢ stopniowo, a zapoczatkowanych
juz ustawa z 28 listopada 1982 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wtasno$ci gospodarstw rolnych’, zmian
zmierzajacych do zwigkszenia stopnia ochrony witasnosci rolniczej oraz
ograniczenia wczesniejszej ingerencji administracyjnej w obrot nierucho-
mosciami. Do czasu wejscia w zycie ,,duzej” noweli k.c. pojecie nierucho-
mosci rolnej regulowane byto przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow
z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wilasnosci nieruchomosci
rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia
gospodarstw rolnych®. Warto réwniez podkresli¢, ze w jej wyniku wpro-
wadzona zostata definicja gospodarstwa rolnego’. Regulacjom tym towa-
rzyszyly zmiany zmierzajace do szeroko rozumianej liberalizacji obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi. W konsekwencji uchylone zostaty przepisy
art. 160—164 k.c. regulujace szczego6lne warunki nabywania nieruchomosci
rolnych inter vivos. W tym zakresie moc obowigzujaca zachowat jedynie
art. 166 § 1 k.c., przewidujacy ograniczenia przy sprzedazy przez wspot-

* Pomijamy tu analize rozwigzan szczegolowych dotyczacych zapisu gospodarstwa rolnego
czy zachowku zwigzanego z gospodarstwem rolnym.

4 Por. art. 46' dodany ustawg z 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz. U.
Nr 55, poz. 321).

> Dz. U.Nr 11, poz. 81.

¢ Tekst jedn. Dz. U. 1983, Nr 19, poz. 86.

7 Por. art. 55' k.c.
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wiasciciela nieruchomosci rolnej udziatu we wspotwiasnosci lub czesci tego
udziatu, co bedzie przedmiotem dalszej analizy. Liberalizacja obrotu spotkata
si¢ z roznymi ocenami w doktrynie, cho¢ przewazaty glosy krytyczne?®.
Pojawity si¢ tez jednak glosy ja aprobujace, przede wszystkim w okresie
przejsciowym, w ktorym miata miejsce przebudowa ustroju gospodarczego,
w tym ustroju rolnego, a likwidacja ograniczen w sferze rozporzadzania
nieruchomosciami oznaczala istotne dowarto$ciowanie psychologicznego
aspektu wlasno$ci ziemi prywatnej’.

Warto podkresli¢, ze liberalizacja obrotu nie do konca byta wynikiem prze-
myslanych zmian ustawodawczych, nie mozna bowiem zapominac, ze w tym
czasie w petnym zakresie utrzymane zostaty dos¢ restrykcyjne, cho¢ niekonse-
kwentne wymogi w zakresie dziedziczenia ustawowego gospodarstw rolnych!®,
a jednoczesnie od 1 pazdziernika 1990 r. w wyniku uchylenia art. 1065 k.c.,
dziedziczenie testamentowe zostato spod tych ograniczen wytaczone. Spad-
kodawca mogt zatem swobodnie rozporzadza¢ gospodarstwem w testamencie
zgodnie z ogélnymi regutami prawa spadkowego. Dopiero w nastepstwie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 r.!!, w ktérym uzna-
no, ze przepisy art. 1059, 1060, 1062, 1064 1 1087 k.c. w zakresie, w ktorym

8 Por. krytyczne uwagi A. Lichorowicza, wedtug ktorego zrezygnowanie z kontroli obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi odbiega od powszechnie przyjmowanych w krajach Europy Zachod-
niej rozwigzan. A. Lichorowicz, Podstawowe rozwigzania w zakresie obrotu gruntami rolnymi
w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, ,,Studia Prawnicze” 1991, nr 3, s. 111 i nn. Zob.
réwniez M. Blazejczyk, Ustrojowe podstawy i kierunkowe zatozenia programu rolnego w swie-
tle traktatowych zasad polityki rolnej EWG ustanowionych w I Trattato di Roma della politica
agricola comune, Wroctaw 1990, s. 24 i nn.; M. Ptaszyk, Nowe zasady obrotu nieruchomosciami
rolnymi inter vivos, ,,Panstwo i Prawo” 1991, nr 7, s. 58. Autorzy ci twierdza, ze puszczenie obrotu
nieruchomosciami rolnymi ,,na zywiol” moze stanowi¢ co najwyzej etap posredni, a ustawodawca
bedzie musiat powrdci¢ do aktywnego oddziatywania na ksztattowanie racjonalnej struktury agrar-
nej poprzez kontrolg zaréwno kwalifikacji zawodowych nabywcow nieruchomosci, jak i struktury
obszarowej gospodarstw rodzinnych.

° Postulat rezygnacji z wymogow szczegdlnych kwalifikacji przy nabywaniu wiasno$ci
nieruchomosci rolnych zostat zgloszony juz w 1989 r. Por. B. Banaszkiewicz, A. Pieta, Praca
w gospodarstwie rolnym jako przestanka szczegolnej zdolnosci do nabycia wtasnosci nieruchomosci
rolnej, ,,Palestra” 1989, nr 1, s. 30 i nn. Zwolennikiem rezygnacji przez ustawodawce z kontroli
nad ksztattowaniem struktury obszarowej gospodarstw byta K. Stefanska, Model indywidualnego
gospodarstwa rolnego w swietle nowelizowanego kodeksu cywilnego, ,,Panstwo i Prawo” 1992,
nr 3, s. 34 i nn. Na konieczno$¢ uwzgledniania psychologicznego aspektu prawa wlasnosci ziemi
prywatnej po raz pierwszy w polskiej doktrynie zwrocit uwage W. Panko, O prawie wlasnosci
i jego wspolczesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 208.

19 Przy czym zgodnie z art. 1058 k.c. ten szczegolny rezim dziedziczenia ustawowego gospo-
darstw rolnych, regulowany art. 1059 i nast. k.c., dotyczyt wylacznie tych gospodarstw, w ktérych
grunty rolne przekraczaty 1 ha.

1 Sygn. akt P 4/99, publ. wraz z uzasadnieniem w OTK 2001, nr 1, poz. 5.
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odnosza si¢ do spadkow otwartych od dnia 14 lutego 2001 r., sg sprzeczne
z Konstytucja, dziedziczenie ustawowe gospodarstw rolnych, bez wzgledu
na powierzchni¢ gruntdow rolnych, takze zostato wyjete spod szczegdlnych
ograniczen i odbywa si¢ na zasadach ogdlnych.

W konsekwencji tego wyroku kontrola wymogoéw przedmiotowych
i podmiotowych w zakresie obrotu gospodarstwami rolnymi mortis causa
zostata przeniesiona na etap dziatu spadku. Zgodnie bowiem z art. 1070 k.c.
w razie podziatu gospodarstwa rolnego, ktore nalezy do spadku, stosuje si¢
odpowiednio przepisy o podziale gospodarstw rolnych przy zniesieniu wspot-
wlasno$ci. Zastosowanie znajdg zatem przepisy art. 213 i nast. k.c. Warto
dodag, ze kontrola dotyczy jedynie przypadku, gdy zniesienie wspotwiasno-
$ci gospodarstwa rolnego nastepuje w drodze sagdowej. Odnosi si¢ to takze
do sadowego dziatu spadku, w sktad ktérego wchodzi gospodarstwo rolne.

O ile przeniesienie kontroli obrotu gospodarstwami rolnymi mortis causa
na etap dziatu spadku bylo w doktrynie akceptowane'?, o tyle aktualny pozo-
stat problem modelu umownego dziatu spadku. W tym zakresie ustawodawca
akceptowat rezim ogdlny, nieuwzgledniajacy specyfiki gospodarstwa rolne-
go, co nalezato oceni¢ krytycznie, zwlaszcza w sytuacji, gdy spadkobierca-
mi gospodarstw rolnego byly osoby nieposiadajace kwalifikacji rolniczych.
W doktrynie sygnalizowano, ze uksztalttowany w wyniku orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego porzadek dziedziczenia ma charakter tymczasowy i bedzie
wymagat opracowania nowego polskiego modelu spadkobrania, uwzglednia-
jacego kwestie pozytywnego oddziatywania na strukturg agrarna'>.

I1l. Nie ulega watpliwosci, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest
pierwsza po przetomie ustrojowym lat 1989/1900 proba ingerencji w szeroko
pojmowang wlasnosc rolnicza, a takze pierwszg proba ograniczenia swobody
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Trzeba jednak podkresli¢, ze jej wejscie
w zycie bylo w znacznej mierze zwigzane z nasileniem prac dotyczacych
akcesji Polski do Unii Europejskiej. Cz¢$¢ jej rozwigzan miata wiec charakter
dorazny, a ich celem byta ochrona nieruchomosci rolnych przed ich maso-
wym nabywaniem przez cudzoziemcow, co niewatpliwie wywarto wpltyw
na zakres tej regulacji. Z uwagi na uptyw 1 maja 2016 r. okresu ochronnego
na nabywanie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemco6w'* po raz kolejny

12 Por. A. Lichorowicz, Szczegdlny porzqdek dziedziczenia gospodarstw rolnych w Polsce po
orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 1 2001 r., ,Rejent” 2001, nr 9, s. 88 i nn.

13 Ibidem, s. 104.

14 Okres przej$ciowy zostal wynegocjowany w traktacie akcesyjnym i stanowi wyjatek od
zasady ,,narodowego traktowania cudzoziemcow”, gdyz od dnia przystapienia Polski do Unii
Europejskiej (1 maja 2004 r.) niedopuszczalne jest jakiekolwiek roznicowanie statusu osob fizycz-
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podjeto dziatania dorazne, zmierzajace poczatkowo do uchwalenia nowej
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego's, a ostatecznie do znowelizowania
ustawy z 11 kwietnia 2003 r., dokonanego ustawg z 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw's. Kolejne zmiany u.k.u.r., wpro-
wadzone ustawg z 26 kwietnia 2019 1.7, stanowig probg¢ wyeliminowania
jej najwiekszych mankamentdw. Trzeba jednak pamietaé, ze kazda kolejna
nowelizacja pocigga za sobg zmiany w innych przepisach, w tym przepisach
Kodeksu cywilnego, co utrudnia, a niekiedy nawet czyni dysfunkcjonalng
wyktadni¢ jego przepisow.

Nalezy zatem rozwazy¢ skutki odmiennosci w zakresie kwalifikowania
nieruchomosci jako rolnych w Kodeksie cywilnym i ustawie o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, a takze skutkow zrdéznicowania pojecia gospodarstwa
rolnego w obu tych aktach prawnych.

W odniesieniu do nieruchomosci rolnej podstawowa odmienno$¢ wynika
zart. 2 pkt 1 uk.u.r., w $wietle ktorego kazda nieruchomo$¢ rolna w rozumie-
niu k.c., jezeli tylko potozona jest na obszarze przeznaczonym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne, traci swoj
charakter rolny w rozumieniu u.k.u.r., pozostajac nadal nieruchomoscia rolna
w rozumieniu k.c.'® Mamy wiec tu do czynienia ze swoistym, trudnym do
zaakceptowania dualizmem, polegajacym na tym, ze nieruchomos¢, ktéra
nadal jest kwalifikowana jako rolna, ze wzglgdu na faktyczne prowadzenie
na niej dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie, a przynajmniej mozliwosé
prowadzenia takiej dziatalnos$ci, na podstawie art. 46! k.c., traci ten przymiot
tylko ze wzgledu na jej polozenie na obszarze przeznaczonym w planie
miejscowym na inne cele niz rolne. Wynika to przede wszystkim z tego, ze
prawodawca kodeksowy nie pokusit si¢ 0 ustawowe rozstrzygniecie, kiedy
nieruchomos¢ rolna traci swoj rolny charakter.

nych i prawnych panstw cztonkowskich w stosunku do pozycji tozsamych podmiotow polskich
w dziedzinie zycia spoteczno-gospodarczego. Por. R. Pazdzik, A. Dudzic, Nabywanie nieruchomosci
w Polsce przez osoby fizyczne i prawne z Unii Europejskiej (uwagi na tle stanowiska negocjacyj-
nego), ,Rejent” 2002, nr 12, s. 114 i nn.

15 Nowa ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego zostata uchwalona 5 sierpnia 2015 r. (Dz. U.
poz. 1433) i pierwotnie miata wej$¢ w zycie 1 stycznia 2016 r. (por. art. 26 tej ustawy). Uchylata
ona ustawe z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

' Dz. U. poz. 585. Ustawa ta weszla w zycie 1 maja 2016 r.

17 Dz. U. poz. 1080.

18 Szerzej na temat kwalifikacji nieruchomosci jako rolnych, zwlaszcza w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zob. M. Staniko, Pojecie nieruchomosci
rolnej w kodeksie cywilnym i ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria”
2017,t.15,5.297 i nn.
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Jesli chodzi o gospodarstwo rolne, to zgodnie z art. 2 pkt 2 u.k.u.r. jest
to gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktorym po-
wierzchnia nieruchomosci rolnej albo taczna powierzchnia nieruchomo-
$ci rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha'®. Zauwazmy, ze Kodeks cywilny
w art. 553 zawierajacym definicj¢ gospodarstwa rolnego nie postuguje sie
kryterium obszarowym.

Dualizm definicyjny nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego w Ko-
deksie cywilnym i ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego wywotuje daleko
idace skutki, zwtaszcza po zmianach Kodeksu cywilnego wprowadzonych
przez art. 3 przywotanej ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw?.
W aktualnym brzmieniu przepisy u.k.u.r. maja zastosowanie w pelnym zakre-
sie do podstawowych instytucji prawnorolnych w k.c., co prowadzi w prak-
tyce do trudnych do zaakceptowania konsekwencji.

I tak w odniesieniu do art. 166 k.c. zakres prawa pierwokupu w razie
sprzedazy przez wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej udziatu we wspot-
wiasnos$ci lub czesci tego udziatu jest odmienny w zaleznosci od tego, czy
mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng w rozumieniu u.k.u.r., czy wy-
tacznie w rozumieniu k.c. Zgodnie bowiem z art. 166 § 3 k.c. do sprzeda-
zy przez wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej w rozumieniu przepisow,
udziatu we wspotwlasnosci lub czesci tego udziatu stosuje si¢ przepisy
tej ustawy. Wspotwlasciciele uprawnieni wedtug k.c. do wykonania prawa
pierwokupu beda zatem musieli spelnia¢ dodatkowe wymogi, o ktorych
mowa w u.k.u.r., a w niektorych sytuacjach ich prawo zostanie wytaczone.
Jednak w przypadku, gdy nieruchomos$¢ nie ma przymiotu nieruchomosci
rolnej w rozumieniu u.k.u.r. lub przymiot ten posiadata, ale go utracita np.
wskutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i jej
poltozenia na obszarze przeznaczonym w tym planie na cele inne niz rolne,
nadal moze by¢ nieruchomoscia rolng w rozumieniu art. 461 k.c., a wow-
czas zakres prawa pierwokupu i uprawnionych do jego wykonania okresla
tylko art. 166 § 1 k.c. Zauwazmy, ze ustawowe prawo pierwokupu stanowi
swoiste ograniczenie swobody obrotu, zatem kryteria jego zastosowania
w konkretnym przypadku, jak chociazby zbycia udziatu we wspotwiasnosci

1 Takie podej$cie stanowi zmiang w stosunku do pierwotnego brzmienia, ktore odnosito si¢
do powierzchni gospodarstwa nie mniejszej niz 1 ha uzytkow rolnych. Rezygnacja z kryterium
powierzchniowego, odwotujacego si¢ do powierzchni uzytkéw rolnych, wptywa na zakres pojecia
,.gospodarstwo rolne”. Ponadto ustawodawca nowelizacjg u.k.u.r. z 26 kwietnia 2019 r. podkreslit,
ze norma obszarowa 1 ha dotyczy tacznej powierzchni wszystkich nieruchomosci rolnych i nie ma
wymogu, zeby co najmniej jedna nieruchomos¢ miata 1 ha powierzchni.

20 Zmiany te weszty w zycie 30 kwietnia 2016 .



Zakres zastosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego 17

nieruchomosci rolnej, powinny by¢ jednolite w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci rolnych.

Podobne konsekwencje pojawiaja si¢ w przypadku zasiedzenia nieru-
chomosci rolnej na podstawie znowelizowanego art. 172 k.c. W wyniku no-
welizacji i dodania § 3 nabywca nieruchomosci rolnej w rozumieniu u.k.u.r.
przez zasiedzenie moze by¢ jedynie rolnik indywidualny w rozumieniu tej
ustawy, jezeli — ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 i 3 u.k.u.r. — po-
wierzchnia nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami stanowigcymi
jego wlasnos$¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych.

Nalezy podkresli¢, ze wprowadzenie do instytucji zasiedzenia kategorii
rolnika indywidualnego jako jedynie uprawnionego do nabycia w tym trybie
nieruchomosci rolnej, w dodatku na podstawie aktu pozakodeksowego, po
raz kolejny narusza spojnos¢ Kodeksu cywilnego?'. W dodatku tak skonstru-
owany przepis materialnoprawny nie uwzglednia regulacji proceduralnych
ani stanowiska judykatury, ktora konsekwentnie stoi na stanowisku, ze sad
nie jest zwigzany data uptywu okresu zasiedzenia wskazang we wniosku?.
W praktyce pojawia si¢ problem, w jakiej dacie osoba ubiegajaca si¢ o stwier-
dzenie nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie powinna
by¢ rolnikiem indywidualnym. Jak gtosi doktryna, wyktadnia gramatyczna
przepisu art. 172 § 3 k.c. prowadzi do wniosku, ze spetienie tej przestanki
powinno by¢ powigzane z nabyciem wiasnosci?®. Moze si¢ jednak okazac,
ze jezeli do zasiedzenia miatoby doj$¢ w innej dacie niz wskazana we wnio-
sku, to osoba, na rzecz ktdrej miatoby zosta¢ stwierdzone nabycie wtasnosci
przez zasiedzenie, nie bedzie miata przymiotu rolnika indywidualnego. Kon-
statacja, ze w takim przypadku sad powinien oddali¢ wniosek, wydaje si¢
trudna do zaakceptowania, a jednak nie mozna jej w praktyce orzeczniczej
wykluczy¢. W takim przypadku dosztoby do sytuacji, w ktdrej nie byloby
mozliwe uregulowanie wlasnosci nieruchomosci rolnej, a jej stan bytby
niepewny. Nalezy takze zauwazy¢, ze nawet jesli dojdzie do zasiedzenia,
gdyz uprawniony zdota wykaza¢ przymiot rolnika indywidualnego i speini
pozostate przestanki, to musi liczy¢ sie z tym, ze w odniesieniu do takiej
nieruchomosci rolnej Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa dzialajacy na
rzecz Skarbu Panstwa begdzie dysponowat na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 4a

21 J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent”
2016, nr 5, s. 23 i nn.; A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie
ograniczen nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda,
,»Rejent” 2016, nr 5, s. 80 i nn.

22 Por. postanowienie SN z 27 listopada 2014 r. (IV CSK 128/14, LEX nr 1616919).

3 Por. J. Naczynska, w: M. Habdas, M. Fras (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Warszawa
2018, s. 259; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach..., s. 46.
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u.k.u.r. uprawnieniem do ztozenia os§wiadczenia o odptatnym nabyciu nie-
ruchomosci (zwanym tez prawem nabycia). Wydaje sig, ze taki stan prawny
w zakresie zasiedzenia nieruchomosci rolnych wymaga pilnej interwencji
ustawodawcy, w przeciwnym wypadku zagrozeniem dla realizacji celow
polityki rolnej stanie si¢ nieformalny obrot ziemig.

Kolejna ingerencja przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
w regulacje kodeksowa dotyczy art. 210 k.c., do ktorego dodany zostat § 2,
obowiazujacy od 30 kwietnia 2016 r. Zgodnie z tym przepisem zniesienie
wspotwiasnos$ci nieruchomosci rolnej oraz gospodarstwa rolnego w rozu-
mieniu przepisow u.k.u.r. nastepuje z uwzglednieniem jej przepiséw. Przede
wszystkim nalezy wskaza¢ na niespdjnosc¢ tego przepisu z art. 213 k.c., ktory
reguluje sadowe zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego, a nie
nieruchomosci rolnej?*. Rodzi si¢ wiec pytanie, czy przepisy u.k.u.r. stosuje
si¢ rowniez w przypadku sadowego zniesienia wspotwlasnosci nierucho-
mosci rolnej. Wydaje sie, ze wyktadnia systemowa powinna prowadzi¢ do
konstatacji, ze skoro art. 210 § 2 k.c. dotyczy zaréwno nieruchomosci rolnej,
jak i gospodarstwa rolnego, to rowniez sadowe zniesienie wspotwlasnosci
na podstawie art. 213 k.c. bedzie obejmowalo nie tylko gospodarstwo rolne,
ale takze nieruchomo$¢ rolna, ze wszystkimi konsekwencjami wynikajacymi
z koniecznosci stosowania w tym zakresie przepiséw u.k.u.r. Konstatacja ta
nie rozwiewa jednak kolejnych problemoéw interpretacyjnych, wynikajacych
z dualizmu definicyjnego nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego w k.c.
i uk.ur, o ktérym bylta juz mowa. Konsekwencje tego dualizmu dotycza
réwniez wyktadni art. 210 § 2 k.c., ktory odsyta przeciez do przepisow ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Jak wezesniej sygnalizowano, w dotychcza-
sowym stanie prawnym kwestie te byly oczywiste ze wzgledu na to, ze jezeli
dochodzito do zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej lub gospo-
darstwa rolnego, to zastosowanie miaty definicje kodeksowe tych poje¢ —dla
nieruchomosci rolnej definicja okre§lona w art. 461 k.c., a dla gospodarstwa
rolnego — definicja zawarta w art. 553 k.c. Po nowelizacji art. 210 k.c. po-
wstaje pytanie, czy zniesienie wspotwlasnosci na podstawie art. 210 § 2 k.c.
obejmuje wszystkie nieruchomosci rolne w rozumieniu kodeksowym, czy
zgodnie z art. 2 pkt 1 uk.u.r., ktéry nalezy w tym przypadku uwzgledniac,
z tego zakresu wytaczone zostajg nieruchomosci przeznaczone w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Przypomnijmy,
ze taka nieruchomos¢, niebgdaca rolng w rozumieniu przepisOw ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, nadal moze pozostawac rolng w znaczeniu

2 Przepisy art. 213 i nast. k.c. stosuje si¢ rowniez odpowiednio do dziatu spadku, w sktad
ktorego wchodzi gospodarstwo rolne.
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kodeksowym. Wydaje si¢, ze wyktadnia jezykowa art. 210 § 2 k.c. sktania
do opowiedzenia si¢ za drugim rozwigzaniem, cho¢ moze ono budzi¢ wat-
pliwosci, jesli chodzi o systematyke i spdjnos¢ Kodeksu cywilnego.

Podobny problem interpretacyjny dotyczy poj¢cia gospodarstwa rolnego.
W tej sferze art. 210 § 2 rowniez odsyta do ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Nie mozna jednak zapomina¢, ze zawarta w art. 2 pkt 2 u.k.u.r. de-
finicja gospodarstwa rolnego modyfikuje definicje kodeksowa w ten sposob,
ze wprowadza szczeg6lng norme obszarowg, a mianowicie z gospodarstwem
rolnym w rozumieniu u.k.u.r. mamy do czynienia wowczas, gdy powierzch-
nia nieruchomosci rolnej albo taczna powierzchnia nieruchomosci rolnych
jest nie mniejsza niz 1 ha*. W konsekwencji takze w odniesieniu do gospo-
darstwa rolnego powstaje problem, czy przedmiotem zniesienia wspotwia-
snosci w art. 210 § 2 k.c. ma by¢ kazde gospodarstwo rolne w rozumieniu
kodeksowym, czy tylko gospodarstwo rolne, ktore spetnia normy obszarowe
okreslone w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Podobnie jak w przy-
padku nieruchomosci rolnej, wyktadnia jezykowa komentowanego przepisu
sktania do opowiedzenia si¢ za drugim rozwigzaniem. | takze tutaj narusza
spojnos¢ Kodeksu cywilnego.

Jesli chodzi o jednolito$¢ stosowania tego przepisu, niecelowe jest wpro-
wadzanie odmiennych reziméw prawnych dla gospodarstw rolnych i nie-
ruchomosci rolnych, z uwzglednieniem przepisow kodeksowych i ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Spoiwem dla wyktadni tych poje¢ powinien
by¢ art. 23 Konstytucji RP%, przewidujacy zasade szczegdlnej ochrony go-
spodarstwa rodzinnego jako swoistego warsztatu produkcyjnego. Zasada ta
powinna by¢ stosowana zaréwno do gospodarstwa rolnego, jak i nierucho-
mosci wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego.

Kolejne problemy interpretacyjne wyltaniajg si¢ na tle ,,uwzgledniania”
przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w przypadku sadowego
zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego. Wymag ten wynika wprost
z dodanego do art. 213 k.c. § 2, ktory obowiazuje od 30 kwietnia 2016 r.
W tej sferze w petni aktualne pozostaja przedstawione wyzej konsekwencje
zréznicowania definicyjnego pojecia gospodarstwa rolnego w rozumieniu
Kodeksu cywilnego i ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Warto jednak
podkresli¢, ze w art. 213 k.c. mowa jest jedynie o gospodarstwie rolnym,
podczas gdy art. 210 k.c. dotyczy zarowno gospodarstwa rolnego, jak i nie-
ruchomosci rolnej. Powstaje zatem problem, czy zakres znowelizowanego

» Nowelizacji art. 2 pkt 2 dokonano na podstawie ustawy z 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080).

% Ustawa zasadnicza z 2 kwietnia 1997 r. — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).
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art. 210 k.c. obejmuje takze nieruchomos¢ rolng w przypadku sadowego znie-
sienia wspotwlasnosci, o ktorym stanowi art. 213 k.c. Wydaje sie, ze — przy
uwzglednieniu regut wyktadni systemowej, pozwalajacych na utrzymanie
wzglednej spojnosci regulacji prawnej — nalezy przyjac, ze przedmiotem
sadowego zniesienia wspotwlasnos$ci wedtug zasad szczeg6lnych, o kto-
rych mowa w art. 213 i nast. k.c., bedzie zar6wno gospodarstwo rolne, jak
1 nieruchomo$¢ rolna.

Zastrzezenie to nie wyjasnia jednak kolejnych watpliwosci interpreta-
cyjnych powstajacych na gruncie art. 213 k.c. W szczegdlnosci odnosza
si¢ one do sytuacji, w ktorej zgodnie z art. 213 § 1 k.c. sad ma obowigzek
przyznania gospodarstwa rolnego jednemu ze wspotwtascicieli, gdy po-
dzial gospodarstwa rolnego okaze si¢ sprzeczny z zasadami prawidlowe;j
gospodarki rolnej?’. Zgodnie z § 2 tego artykulu w takiej sytuacji, nawet
jesli wspotwiasciciele wyraza zgode na przyznanie takiego gospodarstwa
jednemu z nich, sad zobowigzany jest do uwzgledniania w tym zakresie
przepisow u.k.u.r.

Do czasu nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, dokonane;j
przywotana ustawa z 26 kwietnia 2019 r., w takim przypadku sad musiat
bada¢d, czy wskazany kandydat spelnia wymogi podmiotowe (jest rolnikiem
indywidualnym) oraz czy nabywana w wyniku zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomos¢ rolna nie przekracza (wraz z nieruchomos$ciami bedgcymi juz
przedmiotem wiasnosci tego kandydata) normy obszarowej 300 ha uzytkow
rolnych. Zauwazmy, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego postuguje
si¢ w tej materii kategorig nieruchomosci rolnej, a art. 213 k.c. — pojeciem
gospodarstwa rolnego. W tym zakresie znéw wida¢ brak spdjnosci migdzy
tymi regulacjami prawnymi. Warto przypomniec¢, ze art. 4a u.k.u.r., naka-
Zujacy stosowanie jej przepisow odpowiednio do nabycia gospodarstwa
rolnego, tych niespojnosci nie usuwa, cho¢ jak wyzej wskazano, stosujac
reguty wyktadni systemowej, nalezy przyjac, ze ograniczenia odnoszace si¢
w u.k.u.r. do nieruchomosci rolnej w Kodeksie cywilnym musza by¢ stoso-

21 K. Stefafiska, Model indywidualnego gospodarstwa rolnego w swietle znowelizowanego
kodeksu cywilnego, ,,Panstwo i Prawo” 1992, nr 3, s. 3. Aktualno$¢ zachowuje rowniez — pomi-
mo zmiany stanu prawnego — uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej SN z 15 grudnia 1969 r.,
IIT CZP 12/69 (publ. OSNCP 1970, nr 3, poz. 39), w ktorej SN stwierdzil, ze jesli chodzi o jakos¢
i konfiguracj¢ (rozktad) uzytkow rolnych, to rozwazenia wymaga celowos¢ podziatu w naturze
wtedy, kiedy rodzaj uzytkow lub niska jakos¢ gleby nie daja gwarancji prowadzenia na wydzielonej
wspotwlascicielowi dziatce produkcyjnej samodzielnej i majacej perspektywy dalszego rozwo-
ju zorganizowanej jednostki gospodarczej. Zasada ta dotyczy zaré6wno sytuacji, gdy jednostka
gospodarczo niezywotna miataby powsta¢ w catosci z wydzielenia gruntéw z gospodarstwa, jak
i sytuacji, gdy wydzielone z gospodarstwa grunty miatyby stanowi¢ uzupetnienie posiadanych juz
odrebnych gruntow wspotwiasciciela.
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wane rowniez do gospodarstwa rolnego, bedacego przedmiotem zniesienia
wspolwlasnosci. W doktrynie wskazywano, Ze zastosowanie tych ograniczen,
wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w postepowaniu
sadowym o zniesienie wspotwlasnosci uniemozliwiato w istocie wspot-
wlascicielom dokonanie wyboru tego z nich, ktoremu nalezato przyznaé
gospodarstwo rolne, w przypadku braku mozliwosci podziatu gospodarstwa
rolnego w naturze®.

Mankamenty te mialy zosta¢ usunigte w wyniku nowelizacji ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, dokonanej ustawa z 26 kwietnia 2019 r.
Zgodnie z dodanym art. 2a ust. 3 pkt 10 u.k.u.r., poczawszy od 26 czerwca
2019 r., nie stosuje si¢ przepisow art. 2a ust. 1 1 2 u.k.u.r., jezeli nabycie
nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku zniesienia wspotwiasnosci®. W ak-
tualnym stanie prawnym nie ma zatem wymogu, aby gospodarstwo rolne
moglo zosta¢ przyznane wytacznie rolnikowi indywidualnemu, ani nie ma
zastosowania norma obszarowa, o ktorej mowa w art. 2a ust. 2 u.k.u.r.*°

Zauwazmy jednak, ze pomimo nowelizacji u.k.u.r. nie dokonano stosow-
nej zmiany w art. 213 § 2 k.c. Powstaje zatem kolejna watpliwos¢, czy brak
odniesienia nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do Kodeksu
cywilnego jest wynikiem ,,przeoczenia” ustawodawcy, czy zabiegiem celo-
wym. Jezeli to drugie, to powstaje kolejne pytanie: jakie przepisy u.k.u.r.
sad powinien — zgodnie z art. 213 § 2 k.c. — ,,uwzglednia¢”, przyznajac go-
spodarstwo rolne wspotwtlascicielowi, na ktorego zgode wyrazili pozostali
wspotwlasciciele. Wydaje sig, ze w tym zakresie mamy do czynienia z normg
,»pustg” lub niezawierajacg w tym wzgledzie zadnej tre$ci normatywnej®!.

Chociaz w przypadku zniesienia wspotwlasnosci nie obowiazuje juz
ograniczenie wynikajace z art. 2a ust. 1 1 2 u.k.u.r., to przepisy tej ustawy
nie wylaczyty kontroli Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR),
ktora nadal sprawowana jest za pomocg prawa nabycia, o ktorym mowa
w art. 4 ust. 1 pkt 113 uk.ur. Co wigcej, do czasu nowelizacji u.k.u.r.
prawo nabycia obejmowato wytacznie umowne zniesienie wspotwiasnosci,
poniewaz w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. umowne zniesienie wspot-
wlasnosci traktowane bylo jak ,,nabycie nieruchomosci rolnej (odpowiednio

28 Por. D. Lobos-Kotowska i M. Stanko w komentarzu do art. 213 k.c., w: M. Habdas, M. Fras
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, s. 347.

¥ A takze podziatu majatku wspdlnego po ustaniu malzenstwa i dziatu spadku.

30 Zgodnie z tg normg powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze prze-
kracza¢ 300 ha uzytkow rolnych zgodnie z art. 5 ust. 21 3.

31 Kategoria taka pojawita si¢ w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego — por. wyrok TK
z 14 lipca 2010 r., Kp. 9/09.
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gospodarstwa rolnego) w drodze zawarcia umowy innej niz umowa sprze-
dazy”. W aktualnym stanie prawnym zakresem prawa nabycia objete jest
réwniez sadowe zniesienie wspotwlasnosci, gdyz zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3
u.ku.r. KOWR dysponuje tym prawem, jezeli nabycie nastapito w wyniku
orzeczenia sadu®.

Pod pretekstem wyeliminowania najbardziej restrykcyjnych i niesp6j-
nych systemowo przepisow wprowadzono wiec jeszcze wieksze obostrzenia.
Niepokdj moze budzi¢ przede wszystkim dopuszczalno$¢ nabycia nierucho-
mosci rolnej (gospodarstwa rolnego) przez KOWR, co do ktérej o upraw-
nieniu do nabycia przez konkretng osobe stwierdzit sad w prawomocnym
orzeczeniu. Warto dodac, ze przepis ten jest dysfunkcjonalny w relacji do
przepisow Kodeksu cywilnego i Kodeksu postgpowania cywilnego, bo-
wiem orzeczenia sgdowe nie zapadaja w prozni prawnej, a ich podstawa jest
stwierdzenie przez sad przestanek ustawowych nabycia nieruchomo$ci przez
konkretng osobe. Jezeli zatem sad dla umozliwienia realizacji uprawnienia
przez KOWR ma obowiazek zawiadomienia o tresci orzeczenia®® (domnie-
mywac nalezy, ze orzeczenia prawomocnego), to w przypadku skorzysta-
nia z tego uprawnienia przez KOWR fikcja staja si¢ nadzwyczajne srodki
zaskarzenia, jak chociazby skarga kasacyjna*, ktorych uwzglednienie nie
zmieni nieodwracalnych skutkow wynikajacych z nabycia nieruchomosci
przez KOWR. Taki sposob usankcjonowanej ustawowo ingerencji KOWR,
dziatajacego na rzecz Skarbu Panstwa i kontrolowanego przez organy wladzy
wykonawczej, w dziatanie sadow wydaje si¢ trudny do zaakceptowania.
Watpliwa staje si¢ rowniez pewnos$¢ obrotu prawnego, jezeli stan prawny
ustalony orzeczeniem sgdowym, przyznajacym okreslonej osobie wlasnosé
nieruchomosci rolnej (gospodarstwa rolnego), moze zosta¢ w istocie zakwe-
stionowany przez wykonanie prawa nabycia.

Kolejny problem, ktory wytania si¢ na tle niespojnej regulacji prawnej,
dotyczy wyktadni art. 214 § 3 k.c. Zgodnie z tym przepisem jezeli sad na
zgodny wniosek wspotwlascicieli zarzadzi sprzedaz gospodarstwa rolnego,
stosownie do przepisow Kodeksu postepowania cywilnego, to rowniez w tej
sytuacji ma obowigzek uwzgledniania przepisow u.k.u.r., o ile gospodarstwo
to jest jednocze$nie gospodarstwem w rozumieniu u.k.u.r. W przepisie tym
mamy kolejny raz do czynienia z dwoma trybami sprzedazy gospodarstwa
rolnego. Jezeli gospodarstwo rolne jest jedynie gospodarstwem rolnym w ro-
zumieniu art. 553 k.c., to do jego sprzedazy stosuje si¢ wylacznie przepisy

32 Dotyczy to rowniez podziatu majatku i dziatu spadku, w sktad ktorego wehodzi gospodar-
stwo rolne (nieruchomos¢ rolna).

3 Zgodnie z art. 4 ust. 5 pkt 1b uk.u.r.

3 Por. art. 3981 nast. k.p.c.
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k.p.c. Jezeli gospodarstwo jest jednoczesnie gospodarstwem w rozumieniu
art. 2 pkt 2 u.k.u.r., to w toku jego sprzedazy uwzglednia si¢ rbwniez prze-
pisy u.k.u.r. Warto podkresli¢, ze na podstawie przywotanego wyzej art. 2a
ust. 3 pkt 10 ustawodawca wylaczyt stosowanie wymogoéw podmiotowych
(wymogu bycia rolnikiem indywidualnym) i wymogéw przedmiotowych
(normy obszarowej 300 ha) w przypadku zniesienia wspotwlasnosci.

Nie ulega watpliwosci, ze zniesienie wspotwtasnosci wedlug regut
ogolnych moze nastgpi¢ przez podzial rzeczy wspoélnej, przyznanie rzeczy
jednemu ze wspotwlascicieli (badz kilku) lub sprzedaz rzeczy wspolne;.
Wylgczenie stosowania przepisow u.k.u.r. do zniesienia wspdtwiasnosci
gospodarstwa rolnego powinno zatem — zgodnie z zasadami poprawnego
wnioskowania — dotyczy¢ kazdego ze sposobdw zniesienia wspdtwlasnosci.
W zwigzku z tym wydaje si¢, ze ,,uwzglednienie” przepisu art. 2a ust. 3
pkt 10 u.k.u.r. powinno prowadzi¢ do wytaczenia stosowania przepisow
u.k.u.r. takze w przypadku zniesienia wspotwtasnosci gospodarstwa rolnego
poprzez jego sprzedaz. Przedmiotem podzialu miedzy wspotwlascicielami
jest bowiem wtedy suma uzyskana ze sprzedazy gospodarstwa, a uzasadnio-
nym celem wspotwiascicieli bedzie uzyskanie jak najwyzszej ceny sprze-
dazy. Jak jednak wcze$niej wskazano, nowelizacja u.k.u.r. w tym zakresie
nie spowodowata nowelizacji przepisoéw Kodeksu cywilnego, regulujacych
sadowe zniesienie wspotwiascicieli gospodarstwa rolnego, w tym rowniez
art. 214 § 3 k.c. Nie mozna wigc wykluczy¢, ze praktyka sagdowa pojdzie
w kierunku stosowania przepisow u.k.u.r. réwniez w przypadku znoszenia
wspoOtwlasnosci przez sprzedaz gospodarstwa rolnego, zwlaszcza gdy po-
tencjalnym nabywca gospodarstwa w tym trybie mogtaby by¢ osoba, ktora
nie jest rolnikiem indywidualnym. Bez wzgledu na rodzaj wyktadni art. 214
§ 3 k.c. nie nalezy zapominac, ze rowniez w przypadku sprzedazy gospodar-
stwa rolnego z pomini¢ciem ograniczen u.k.u.r., o ktorych mowa w art. 2a
ust. 112, KOWR zachowuje prawo nabycia na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3.
Mozna wiec podtrzymac wezesniejsze krytyczne uwagi odnosnie do zasto-
sowania prawa nabycia w przypadku sagdowego zniesienia wspotwlasnosci
gospodarstwa rolnego.

Wylaczenie na podstawie nowelizacji z 26 kwietnia 2019 r. stosowania
rygoréw z art. 2a ust. 112 u.k.u.r. (wymogdéw podmiotowych i przedmioto-
wych) odnosi si¢ nie tylko do zniesienia wspotwlasnosci, ale takze do dziatu
spadku i podziatu majatku. Pomimo przedstawionych nickonsekwencji usta-
wodawcy przyjety kierunek zmian nalezy oceni¢ pozytywnie, cho¢ przepisy
te wciagz sg niespdjne z regulacja Kodeksu cywilnego. Przede wszystkim

3 Por. przepisy dotyczace sprzedazy egzekucyjnej gospodarstwa rolnego.
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zasygnalizowane na wstepie zniesienie w 1990 r. kodeksowych ograniczen
dotyczacych nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby nieposiadajace
kwalifikacji rolniczych i zakwestionowanie w 2001 r. przez Trybunat Kon-
stytucyjny przepiséw szczegolnych o dziedziczeniu gospodarstw rolnych
spowodowato, ze wiascicielami, wspotwlascicielami oraz spadkobiercami
gospodarstw rolnych (nieruchomosci rolnych) czesto stawaty si¢ osoby nie-
zwiagzane z rolnictwem. Ustawodawca powinien uwzglednia¢ konsekwencje
tego wyroku, przede wszystkim dokonujac niezbednych zmian w Kodeksie
cywilnym zgodnie z kierunkami nakreslonymi w uzasadnieniu orzeczenia
Trybunahi Konstytucyjnego. Bez wzgledu na konieczno$¢ zmian w Kodeksie
cywilnym nawet te czastkowe zmiany w u.k.u.r. umozliwiajg dokonywanie
podzialu majatku nalezacego do kilku 0sob, czy to w ramach zniesienia
wspoOtwlasnosci (odpowiednio dziatu spadku), czy podziatu majatku wspol-
nego po ustaniu matzenstwa, rowniez gdy dotycza osob niebgdacych rolni-
kami indywidualnymi. Warto pamigtac, ze chociaz w przypadku zniesienia
wspotwilasnosci, dziatu spadku i podziatu majatku po ustaniu matzenstwa
nie obowigzujg juz ograniczenia wynikajace z art. 2a ust. 11 2 uk.u.r, to
KOWR nadal moze sprawowa¢ kontrolg nad tymi czynno$ciami poprzez
prawo nabycia. Zgodnie z tymi przepisami nabywca nieruchomosci rolnej
(gospodarstwa rolnego) jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne,
w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmnie;j
5 lat od dnia jej nabycia, a w przypadku osoby fizycznej — prowadzi¢ to go-
spodarstwo osobiscie. W tym okresie nabyta nieruchomo$¢ nie moze zostac
zbyta ani oddana w posiadanie innym osobom.

Od tych rygoréw ustawodawca w art. 2a ust. 4 u.k.u.r. przewidziat
wyjatki. Wymogow tych nie stosuje si¢ m.in. w odniesieniu do zbycia
nieruchomosci osobie bliskiej ani do nieruchomosci nabytej w wyniku
dziedziczenia, dziatu spadku lub zapisu windykacyjnego®. Zakres tego wy-
laczenia nie jest wigc znéw dostosowany do regulacji Kodeksu cywilnego.
Zauwazmy, ze zgodnie z art. 1070 k.c. w razie podziatu gospodarstwa rol-
nego, ktore nalezy do spadku, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o podziale
gospodarstw przy zniesieniu wspotwlasnosci. Chociazby z uwagi na tresé
tego przepisu trudno ustali¢, czym kierowat si¢ ustawodawca, wytaczajac
w art. 2a ust. 4 u.k.u.r. nieruchomos¢ nabytg w wyniku dzialu spadku, a nie
obejmujac tym wylaczeniem nieruchomosci nabytej w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci. Jednoczesnie w Kodeksie cywilnym nie zostal zmieniony

3 Pomijamy tu kwesti¢ nickonsekwencji tego wylaczenia. Warto jednak wspomnieé, ze
niezrozumiate jest wylaczenie spod rygorow zbywania nieruchomosci nabytej w wyniku zapisu
windykacyjnego, a utrzymanie obostrzen w przypadku zapisu zwyklego.
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przepis art. 1070" k.c., ktoéry nakazuje ,,stosowanie” przepisoOw u.k.u.r.
dotyczacych zbycia nieruchomosci rolnej do zbycia spadku lub czgsci
spadku, obejmujgcego nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu przepisow u.k.u.r.
Przepis ten kolejny raz wskazuje na dysfunkcjonalno$¢ regulacji prawne;j,
nawet w zakresie przyjetej terminologii. W poprzednio analizowanych
przepisach art. 213 i1 214 § 3 k.c. ustawodawca nakazuje ,,uwzgledniac”
przepisy u.k.u.r., w przywotanym zas przepisie mowa jest o ,,stosowaniu”
przepiséw u.k.u.r. Nie ma racjonalnych przestanek, aby ustali¢, czym
si¢ kierowal w tym zakresie ustawodawca. Wydaje si¢, ze taka redakcja
przepisOw jest niestety wynikiem zwyktego zaniedbania legislacyjnego.
Zauwazmy, ze przepis ten jest tez niespojny ze znowelizowanymi prze-
pisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, dotyczacymi ztagodzenia
rygorow w odniesieniu do nieruchomosci spadkowych.

Daleko idace konsekwencje zabiegdw ustawodawcy odnoszg si¢ rowniez
do podziatu majatku wspodlnego, w sktad ktorego wchodzi nieruchomosé
rolna (odpowiednio gospodarstwo rolne). Jezeli bowiem podziat majatku be-
dzie konsekwencjg ustanowienia rozdzielnosci majatkowej w czasie trwania
matzenstwa, to nastgpuje pomiedzy osobami bliskimi w rozumieniu u.k.u.r.
i nie bedzie podlegat rygorom tej ustawy. Oczywiscie jezeli o podziale be-
dzie orzekat sad, to takie prawomocne orzeczenie sad zobowigzany bedzie
przesta¢ do KOWR, ktéry zachowuje prawo nabycia.

Jezeli jednak podziatl majatku nastgpuje po ustaniu matzenstwa, to prze-
stanka ,,0soby bliskiej” znika, gdyz ustawodawca nie rozciggnat pojecia
,,0soby bliskiej” na bytych matzonkow, co prowadzi do trudnych do zaakcep-
towania skutkéw w zakresie wyktadni przepisow u.k.u.r. W takiej bowiem
sytuacji podziat majatku, w wyniku ktoérego jeden z bylych malzonkoéw
otrzyma nieruchomos¢ rolng, spowoduje, ze bedzie on zobowigzany m.in.
do osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego przez okres 5 lat. Oczywi-
$cie rowniez w takim przypadku KOWR zachowuje prawo nabycia, nawet
gdy o podziale orzeka sad. Stan taki nalezy oceni¢ krytycznie, gdyz trudno
przyjac, by w tym przypadku ustawodawcy przyswiecaty cele, o ktorych
mowa w art. 1 u.k.u.r.

Dysfunkcjonalno$¢ regulacji prawnej wzrasta, jesli przepisy u.k.u.r.
zestawimy z przepisami proceduralnymi dotyczgcymi zniesienia wspotwia-
snosci, dziatu spadku i podzialu majatku wspdlnego po ustaniu wspolnosci
majatkowej miedzy matzonkami. Zgodnie z art. 689 k.p.c. jezeli caly ma-
jatek spadkowy lub poszczegolne rzeczy wchodzace w jego sktad stanowia
wspoOtwlasnosé¢ z innego tytutu niz dziedziczenie, dziat spadku i zniesienie
wspoOtwlasnosci moga by¢ potaczone w jednym postepowaniu. Ponadto na
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podstawie art. 567 § 3 k.p.c. do postepowania o podzial majatku wspolnego
po ustaniu wspolnosci majatkowej miedzy matzonkami stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o dziale spadku.

Przepisy procedury cywilnej zezwalajg zatem na potaczenie w jednym
postepowaniu zniesienia wspotwlasnosci, dziatu spadku i podzialu majatku
po ustaniu wspolnosci majatkowej. Konsekwencja tego jest wydanie jed-
nego orzeczenia sadowego. Tymczasem u.k.u.r. przewiduje rézne rygory
w przypadku zniesienia wspotwiasnosci, dziatu spadku czy podziatu majat-
ku. Zréznicowanie to nie jest uzasadnione w nakreslonych w art. 1 u.k.u.r.
celach regulacji prawne;.

IV. Przedstawione przyktady niespdjnych z regulacjami kodeksowymi
przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego prowadza do wniosku,
ze nie jest mozliwe nowelizowanie Kodeksu cywilnego przez dokonywa-
nie zmian w przepisach szczegolnych. Nawet jesli niektore rozwigzania
kodeksowe, zwlaszcza w obszarze obrotu nieruchomosciami rolnymi (tu:
gospodarstwami rolnymi), nie w pelni odpowiadaja wymogom w zakresie
ochrony ziemi rolniczej, to ochrony tej nie zapewniaja roéwniez przepisy
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Co wiecej, dysfunkcjonalnos¢ tej
ustawy oraz jej skutki dla prawidlowej wyktadni przepisow kodeksowych
powinny sktania¢ do refleksji nad ksztaltem przysziej regulacji prawne;.

Przedstawione rozwazania nie uprawniajg do formutowania zatozen przy-
sztych rozwigzan prawnych w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi
(gospodarstwami rolnymi). Jednak nowy model dziedziczenia gospodarstw
rolnych, w tym model dziatu spadku, w sktad ktérego wchodzi gospodarstwo
rolne, powinien zosta¢ wypracowany i wprowadzony do Kodeksu cywilnego,
oczywiscie z uwzglednieniem przywotanego orzeczenia Trybunatu Kon-
stytucyjnego z 2001 r. Podobny wniosek mozna sformutowac w przypadku
zniesienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego, i to zarowno w drodze
umowy, jak i orzeczenia sadowego. Szczeg6lng uwage nalezy poswiecic¢
takze podziatlom majatku wspolnego matzonkow, korzystajac w tym zakresie
z bogatego dorobku doktryny i judykatury.

Aktualny stan prawny prowadzi niejednokrotnie do dysfunkcjonalnosci
przepiséw, zarowno ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jak i Kodeksu
cywilnego w zakresie, w jakim ta ustawa si¢ do niego odnosi.

Dokonywanie zmian w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego i osta-
teczna jej posta¢ musza by¢ $cisle zwigzane z okresleniem dtugofalowych
celow polityki rolnej, w tym polityki ochrony ziemi rolniczej, a jednocze$nie
gwarantowa¢ pewnos¢ 1 bezpieczenstwo obrotu.
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Tymczasem wprowadzone lub zmieniane czgsto ad hoc, na zamoéwienie
polityczne, rozwigzania nie stuza realizacji celow polityki rolnej panstwa
ani nawet celow samej ustawy. Brakuje przede wszystkim rozwigzan syste-
mowych, ustawodawca za§ mnozy kazuistyczne przepisy, ktorych jedynym
celem jest ,,uszczelnienie” ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi.
Te czesto wadliwe legislacyjnie rozwigzania przenoszone sa nastgpnie na
grunt Kodeksu cywilnego poprzez nakazanie ,,uwzgledniania” badz stoso-
wanie rygorow u.k.u.r. do konstrukcji kodeksowych. Z tego powodu zamiast
spojnego systemu prawnego w kodeksie powstajg rdézne rezimy znoszenia
wspotwiasnosci, dziatu spadku czy podzialu majatku, zaleznie od tego, czy
nieruchomos¢ rolna (odpowiednio gospodarstwo rolne) spetnia te kryteria
w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego i Kodeksu cywilnego, czy
tylko wedtug Kodeksu cywilnego. Zrdznicowanie tych rezimoéw nie prowadzi
w zadnej mierze do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej, a jedynie pogte-
bia destabilizacje catego systemu. Przyktadem takiej regulacji prawnej byta
znowelizowana w 2019 r. ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorej
poprawianie btedow doprowadzito do powstania kolejnych. Te za$ zostaty
nastgpnie przeniesione na grunt Kodeksu cywilnego, w ktorego przepisach
nakazuje si¢ stosowanie przepisow u.k.u.r. W przedstawionym aktualnym
stanie prawnym nie jest juz mozliwe dokonywanie wyktadni prawa odpo-
wiadajacej regutom poprawnosci.

THE APPLICABILITY OF THE ACT ON SHAPING THE AGRICULTURAL
SYSTEM TO LEGAL REGULATIONS GOVERNING AGRICULTURE
IN THE CIVIL CODE

Summary

The considerations concern the applicability of the provisions of the Act on shaping the
agricultural system to the legal regulations of agriculture contained in the civil code. The focus
is on the inheritance of agricultural holdings, as well as the division of inheritance consisting
of an agricultural holding, the abolition of joint ownership of an agricultural holding and the
division of joint property of spouses, taking into account the provisions of the Act on shaping
the agricultural system. The intention of the legislator was to ensure protection of agricultural
land also in the scope of trading in agricultural real estate that has been provided for in the
civil code. However, there are doubts regarding the interpretation of the terms used in both
legislative acts as it leads to certain differences in the understanding of institutions defined in
the code. However, this is an unacceptable situation and the provisions of special laws must
not change the legal definitions of agricultural institutions guaranteeing agricultural property.
This way of “amending” the civil code results in the inconsistency and dysfunctionality of
the legal system.
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L’AMBITO DI APPLICAZIONE DELLA LEGGE
SUL REGIME AGRICOLO E LE REGOLAZIONI GIURIDICHE
RIGUARDANTI L’AGRICOLTURA CONTENUTE NEL CODICE CIVILE

Riassunto

Le considerazioni svolte riguardano il problema di applicazione delle disposizioni di legge
sul regime agricolo nel campo relativo alle regolazioni giuridiche riguardanti 1’agricoltura
contenute nel codice civile. Nello specifico, tenendo conto della legge in esame, si intende
discutere la successione delle aziende agricole, inclusa la divisione dell’eredita, di cui fa parte
’azienda agricola, la cessazione della comproprieta nonché la cessazione della divisione del
patrimonio comune dei coniugi. L’obiettivo che il legislatore si ¢ prefissato ¢ stato quello di
garantire la tutela dei terreni agricoli, prevista nelle disposizioni del codice civile, pure a livello
della compravendita degli immobili agricoli. Sorgono, tuttavia, dubbi interpretativi relativi
alla mancanza di identita semantica nelle espressioni utilizzate in entrambi gli atti giuridici,
il che porta a modificare istituti codicistici. E inaccettabile che, in virtt delle disposizioni di
leggi specifiche, vengano modificati gli istituti giuridici riguardanti 1’agricoltura contenuti
nel codice, posti a garanzia della proprieta agricola. Questo modo di “modificare” il codice
civile porta a incoerenze e disfunzioni del sistema giuridico.



