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Rozwazania o rozszerzaniu sie zakresu
regulacji prawnorolnej
z uwzglednieniem perspektywy notariusza

1. Wprowadzenie

Powszechnie znany jest dorobek Profesora Romana Budzinowskiego
jako wybitnego teoretyka prawa rolnego'. Jednak Szanownemu Jubilatowi
nie sg tez obce problemy praktycznego stosowania regulacji prawnorolnych,
w szczegolnosci stosowania ich przez notariuszy?. Wyrazajac glebokie uznanie
Jubilatowi, niniejsze rozwazania warto po$wigci¢ stopniowemu rozszerzaniu
zakresu regulacji zaliczanych do tradycyjnego prawa rolnego (prawa grunto-
wego) oraz wpltywowi tego zjawiska na notarialng praktyke ich stosowania.

Do podjecia badan w tym przedmiocie sktaniaja obserwowane w ostat-
nich latach zmiany legislacyjne. Wejscie w zycie ustawy z 14 kwietnia 2016 1.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw?® doprowadzito nie tylko do przy-

* Uniwersytet Jagiellonski w Krakowie.

! Wsrod wielu publikacji zob. w szezegdlnosci: R. Budzinowski, Problemy ogdlne prawa
rolnego. Przemiany podstaw legislacyjnych i koncepcji doktrynalnych, Poznan 2008; idem, Kon-
cepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznan 1992.

2 R. Budzinowski, Zbycie spadku obejmujgcego gospodarstwo rolne w praktyce notarialnej,
,.Nowe Prawo” 1985, nr 7-8; idem, Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy w prak-
tyce notarialnej, ,Nowe Prawo” 1986, z. 7-8; idem, Przekazanie gospodarstwa rolnego za rente
strukturalng w praktyce notarialnej, ,,Rejent” 2004, nr 10.

3 Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 868 ze zm.;
dalej u.w.s.n.).
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wrocenia praktycznego znaczenia przepisom ustawy z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego*, ale takze do znaczacego rozszerzenia przed-
miotu regulacji tego aktu prawnego. W konsekwencji unormowania u.k.u.r.,
tradycyjnie zaliczane do rolnego prawa gruntowego, staly si¢ przedmiotem
zainteresowania nie tylko prawnikow agrarystow, ale rowniez specjalistow
innych dziedzin prawa, o czym moze $wiadczy¢ liczba publikacji i organi-
zowanych konferencji o interdyscyplinarnym charakterze®. Co wigcej, zna-
czenie obecnych regulacji u.k.u.r. nie ma wylgcznie wymiaru teoretycznego;
przeciwnie, ustawa ta gteboko oddziatuje na praktyke stosowania prawa,
a problemy zwigzane z interpretacjg jej unormowan istotnie wplywajg na
funkcjonowanie praktykow prawa, zwlaszcza notariuszy.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie charakterystyki za-
rysowanej ,,ofensywy” regulacji prawnorolnych, tj. wptywu, jaki u.k.u.r.
wywiera na regulacje niezaliczajace si¢ tradycyjnie do prawa rolnego oraz
na notarialng praktyke obrotu nieruchomosciami. Konieczne jest jednak
zawezenie przedmiotu analiz do kwestii najbardziej ogolnych, ukazujacych
skale oddziatywania u.k.u.r. na regulacje wolne dotychczas od jakichkol-
wiek form ,,agraryzacji”’. Tym zagadnieniom zostanie poswigcona pierwsza
czes¢ opracowania. W drugiej czesci ukazany zostanie wymiar praktyczny
regulacji u.k.u.r. poprzez przyblizenie niektorych problemoéw, z jakimi spo-
tykajg si¢ notariusze, jako praktycy stosujacy te ustawe w swej codziennej
dziatalno$ci. Wybor tej profesji prawniczej nie jest przypadkowy, gdyz to
wlasdnie notariusze najczesciej staja przed dylematami interpretacyjnymi
wynikajacymi z aktualnej redakcji przepisow u.k.u.r. Realizacja tego celu
badawczego umozliwi dokonanie oceny opisanej ,,ofensywy” prawa rolnego
gruntowego, poprzez wskazanie, czy rozszerzanie zakresu jego regulacji
nastgpuje w sposob racjonalny i spojny.

2. O wplywie u.k.u.r. na inne dziedziny prawa -
zagadnienie systemowej spojnosci regulacji prawnorolnych

Jednym z zasadniczych zatozen nowelizacji u.k.u.r. dokonanej w 2016 r.
byto odejscie od wezesdniejszej metody publicznoprawnej ingerencji w obrot
nieruchomosciami rolnymi, ograniczonej wytacznie do reglamentacji umow-

4 Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1655 ze zm.; dalej: u.k.u.r.).

* Dla przyktadu, sposrod wielu konferencji o takim charakterze mozna wymieni¢ IX Kollo-
kwium Jagiellonskie ,,Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi”, zorganizowane przez
Katedre Prawa Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie 7 kwietnia 2017 r.
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nego obrotu wlasnosciowego ta kategorig nieruchomosci za posrednictwem
prawa pierwokupu i prawa nabycia przystugujacych Agencji Nieruchomosci
Rolnych (ANR). Zakres stosowania u.k.u.r. w 2016 r. ulegt istotnemu roz-
szerzeniu®, zyskujac walor ogélnosystemowy — nieograniczony wytacznie
do tradycyjnie pojetego rolnego prawa gruntowego. Dla przyktadu mozna
wymieni¢ kilka pol oddzialywania u.k.u.r. w jej aktualnym brzmieniu.
Wiele uwagi w literaturze prawniczej poswieca sie wplywowi, jaki
obecna regulacja prawnorolna wywiera na instytucje zasiedzenia’. Jest
to zwigzane z faktem dodania w 2016 r. do Kodeksu cywilnego przepisu
art. 172 § 3, zgodnie z ktérym nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu u.k.u.r. przez
zasiedzenie moze naby¢ jedynie rolnik indywidualny (art. 6) i pod warun-
kiem, Ze ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 1 3 u.k.u.r. powierzchnia
nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stano-
wigcymi jego wlasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkow rolnych. Nalezy
podkresli¢, ze zgodnie z art. 14 u.w.s.n. reguta ta znajduje zastosowanie
w przypadku, gdy termin zasiedzenia nieruchomosci rolnej uptynat z dniem
30 kwietnia 2019 r. lub p6zniej. W nastepstwie wprowadzenia tej regulacji
istotnemu ograniczeniu ulegt krag podmiotéw uprawnionych do zasiedzenia
nieruchomosci rolnej. Wylaczona zostata m.in. mozliwos¢ zasiedzenia takiej
nieruchomosci przez jednostki organizacyjne, a mozliwo$¢ jej zasiedzenia
przez osoby fizyczne zostata uzalezniona od spetnienia szeregu podmio-
towych przestanek sktadajacych si¢ na definicj¢ rolnika indywidualnego.
Brak spetnienia wymienionych przestanek skutkuje z kolei wstrzyma-
niem zakonczenia biegu terminu zasiedzenia, ktore nastgpi w dniu, gdy po-
siadacz samoistny bedacy osoba fizyczng spelni wymogi zakwalifikowania
go jako rolnika indywidualnego®. W nielicznych przypadkach, gdy w drodze
zasiedzenia nabywana jest przez rolnika indywidualnego nieruchomos¢,
ktora nie jest potozona w gminie miejsca jego zamieszkania ani w gminie
graniczacej z tg gminag, aktualizuje si¢ ponadto prawo nabycia Krajowego

¢ Z.Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po nowelizacji
z2016 1., ,Rejent” 2017, nr 7, s. 95-124.

7 J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent”
2016, nr 5, s. 45-47; J. Biernat, Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia. Wybrane
zagadnienia konstrukcyjne, ,,Studia Prawnicze. Rozprawy i Materiaty” 2018, nr 1, s. 147-155;
A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen nabycia
wilasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda, ,,Rejent” 2016,
nr 5, s. 80-92; M. Balwicka-Szczyrba, O nabywaniu wlasnosci nieruchomosci rolnych w drodze
zasiedzenia, ,,Gdanskie Studia Prawnicze” 2018 t. XXXIX, s. 221-230; eadem, Przestanki nabycia
nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia a ustroj wspolnosci majqtkowej matzenskiej, ,,Rejent”
2020, nr 8, s. 11-30.

8 J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach..., s. 46.
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Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) (art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. a u.k.u.r.),
wzbogacone o niezrozumiatg sankcje niewaznosci nabycia tej nieruchomosci
w wyniku uchybienia obowigzkowi zawiadomienia KOWR o przystuguja-
cym mu prawie nabycia. Te niespojne regulacje doczekaty si¢ w literaturze
prawniczej jednoznacznie negatywnej oceny, w mysl ktorej prowadza one
wrecez do ,,dekompozycji” samej konstrukcji zasiedzenia w prawie polskim’.

Innym szeroko dyskutowanym w literaturze problemem zwigzanym
z wptywem regulacji u.k.u.r. na tradycyjne instytucje prawa cywilnego jest
znaczenie wynikajacych z postanowien tej ustawy zasad w przypadku tzw.
zniesienia kauzy dla przeniesienia wasno$ci nieruchomosci w rozumieniu
ogolnych przepiséw prawa cywilnego!?. Problem ten dotyczy w szczegolnosci
wynikajacych z u.k.u.r.: zasady, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
jedynie rolnik indywidualny (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.) oraz dwoch obowigzkoéw
nabywcy takiej nieruchomosci, tj. nakazu prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosc¢ rolna, przez okres co najmniej
5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby
fizycznej — prowadzenia tego gospodarstwa osobiscie (art. 2b ust. 1 u.k.u.r.),
oraz zakazu zbywania nabytej nieruchomosci lub oddawania jej w posiadanie
innym podmiotom w ramach tego samego 5-letniego okresu (art. 2b ust. 2
u.k.ur). Zdaniem przedstawicieli nauki prawa cywilnego nastgpstwem tych
regulacji jest niemoznos¢ realizacji ochrony prawnej — rowniez na drodze
sadowej — zbywcy nieruchomosci rolnej, np. w przypadku odstapienia przez
niego od umowy przeniesienia wlasnosci takiej nieruchomosci lub odwotania
jej darowizny, a takze rozwigzania przez sad umowy dozywocia, ktorej przed-
miotem byta nieruchomo$¢ rolna''. T cho¢ w nauce prawa trafnie probuje si¢
rozwigzac ten problem, wskazujac, ze zasady wynikajace z art. 2a 1 2b u.k.u.r.
nie powinny mie¢ w ogole zastosowania do uméw przenoszacych wlasnose
nieruchomosci rolnej zawieranych w celu wykonania zobowigzania, ktérego
zrodlem jest jednostronna czynnos$¢ prawna niweczaca kauzg przeniesienia
wiasnosci'?, to kwestia ta daleka jest od jednoznacznego przesadzenia, skut-
kujac dysfunkcjonalnoscig catego systemu prawnego'.

Jedna z najbardziej kontrowersyjnych regulacji wprowadzonych do
uk.u.r. w 2016 r. byto formalne rozciggniecie sankcji bezwzglednej nie-

° J. Biernat, Nabywanie nieruchomosci rolnych..., s. 154; A. Bieranowski, Dekompozycja...,
s. 82.

10°Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle ustawy o ksztalftowaniu
ustroju rolnego (czes¢ 1), ,Rejent” 2017, nr 11, s. 24-26.

11 J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach..., s. 34.

12 Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach..., s. 26.

13 J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach..., s. 35.
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waznosci, wynikajgcej z art. 9 ust. 1 u.k.u.r. i charakterystycznej dla kon-
wencjonalnych czynnosci prawnych, na przypadki nabycia nieruchomosci
rolnej na podstawie prawomocnego orzeczenia sgdowego wbrew
przepisom u.k.u.r. (np. z naruszeniem art. 2a ust. 1 tej ustawy) lub w razie
uchybienia obowigzkowi zawiadomienia KOWR o przystugujacym mu
w takiej sytuacji prawie nabycia (art. 4 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r.). Obecnie, cho¢
nie doszlo w tym wzgledzie do ingerencji ustawodawcy, zasadniczo uznaje
si¢ powyzsza regulacj¢ za nieporozumienie, wskazujac, ze prawomocne
orzeczenie sadu, mocg ktoérego doszto do nabycia wiasnosci nieruchomosci
rolnej, wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydat, lecz takze inne sady oraz
inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, w tym KOWR. Po-
nadto u.k.u.r. nie wprowadzita zadnych mechanizméw prawnych stuzacych
usunieciu z obrotu niezgodnego z nig orzeczenia — w szczego6lnosci nie moga
zosta¢ wykorzystane w tym celu przewidziane w k.p.c. skargi o wznowienie
postepowania oraz o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego
orzeczenia, co oznacza, ze KOWR nie ma podstaw, by kwestionowac¢ pra-
womocne orzeczenia sgdowe skutkujace nabyciem wlasnosci nieruchomosci
rolnej z naruszeniem regulacji prawnorolnej'*. Zastanawiajace jest jednak to,
ze ustawodawca nadal wstrzymuje si¢ z korekta tej nieszczesliwej regulacji,
ktora umozliwitaby dopasowanie zasad wynikajacych z u.k.u.r. do polskiego
systemu prawnego.

Unormowania u.k.u.r. wcigz natomiast majg znaczenie praktyczne w ra-
mach postepowania egzekucyjnego. Cho¢ w 2019 r. mocg ustawy
726 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
niektorych innych ustaw's zliberalizowano rezim obrotu nieruchomosciami
rolnymi w postepowaniach egzekucyjnych, rezygnujac z zasady, ze nabywca
nieruchomosci w ramach takiego postgpowania moze by¢ wytacznie rolnik
indywidualny (art. 2a ust. 3 pkt 9 u.k.u.r.), to nadal do nabywcy nierucho-
mosci rolnej w toku egzekucji znajduja zastosowanie obowigzki okreslone
w art. 2b u.k.u.r. Rozwiazanie to zniechgca potencjalnych nabywcow nieru-
chomosci rolnych w ramach postgpowan egzekucyjnych, uniemozliwiajac
efektywne zakonczenie tych postgpowan. Aktualne wigc pozostaje spostrze-
zenie, ze nowelizujac w 2016 r. u.k.u.r., przeoczono potrzeb¢ ochrony praw
0s0b trzecich, zwlaszcza wierzycieli wszczynajacych postepowanie egze-
kucyjne, podwazajac szanse zaspokojenia ich zasagdzonych wierzytelnosci'e.

4 A.J. Szereda, Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztaftowaniu ustroju rolnego,
,.Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 116.

15 Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080).

¢ E. Gniewek, Nieruchomosé rolna jako przedmiot egzekucji, ,,Rejent” 2017, nr 7, s. 22.



118 PAwEL A. BLAJER

Istotnym novum wprowadzonym przez nowelizacj¢ u.k.u.r. w 2016 r.
bylo rozciggnigcie regulacji prawnorolnej na funkcjonowanie spotek
handlowych bedacych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomosci rolnych. Ingerencja ustawodawcy dotyczyta m.in. obrotu akcjami
i udziatami w spotkach kapitatowych, w tym przypadkéw podwyzszenia
kapitatu zaktadowego (art. 3a i art. 4 ust. 6 u.k.u.r.), zmian personalnych
wsrod wspolnikow spotek osobowych (art. 3b u.k.u.r.) oraz sytuacji, w kto-
rych dochodzi do nabycia nieruchomosci rolnej w drodze podziatu, prze-
ksztalcenia badz taczenia spétek prawa handlowego (art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b
u.k.u.r.). Wprowadzenie nowych regulacji spotkato si¢ ze sporym oddzwig-
kiem w pismiennictwie, nie tylko zresztg agrarystycznym, ale rOwniez w na-
uce prawa gospodarczego i handlowego!”. Trudno w tym miejscu wymieni¢
wszystkie zarzuty podnoszone w licznych publikacjach co do niespdjnosci
regulacji u.k.u.r. z fundamentalnymi zasadami prawa spotek, jak rowniez
z dotychczasowym dorobkiem doktryny i orzecznictwa w zakresie prawa
handlowego. Dotycza one zarowno kwestii najbardziej ogdlnych, takich
jak np. uznanie, ze w przypadku przeksztalcenia spotki handlowej bedace;j
wiascicielem nieruchomosci rolnej dochodzi do nabycia tej nieruchomosci,
wbrew powszechnie przyjetej na ptaszczyznie prawa handlowego zasadzie,
ze przeksztatcenie spotki nie prowadzi do zmiany podmiotowej, a jedynie do
formalnej wewnetrznej reorganizacji spotki's, jak i zagadnien zdecydowanie
bardziej szczegdtowych. Do tych ostatnich nalezy zaliczy¢ szereg proble-
mow zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu w spotce kapitatowej. Odno-

17 Zob. np.: J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udzia-
towymi w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy”
2016, nr 12, s. 628—629; Sz. Byczko, Ustawowe prawo pierwokupu udzialow i akcji spotek bedgceych
wlascicielami nieruchomosci rolnych, w: P. Ksiezak, J. Mikotajczyk (red.), Nieruchomosci rolne
w praktyce notarialnej, Warszawa 2017, s. 236-246; J. Bieluk, Zastaw na udziatach i akcjach
w spotkach bedqgcych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych — pa-
radoks art. 3a ust. 3a ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2021,
nr 1, s. 59-68; idem, Przeksztalcenia spotek kapitatowych a ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego,
,,Przeglad Prawa Rolnego” 2019, nr 2, s. 113-124; M. Muszalska, Spotki handlowe a znowelizowana
ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego — uwagi z praktyki notarialnej, ,,Studia Prawa Publicz-
nego” 2020, nr 4, s. 63—-86; D. Buszmak, W. Kocot, Przeksztalcenie spotki handlowej bedgcej
wlascicielem nieruchomosci rolnej, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2017, nr 7, s. 4-11; J. Stranz,
Wplyw nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego na procedure podwyzszania kapitatu
zakladowego spotki akcyjnej, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2016, nr 12, s. 5-9.

¥ D. Buszmak, W. Kocot, Przeksztalcenie..., s. 4. Ostatecznie jednak w orzecznictwie i li-
teraturze gore wziat poglad, ze ,,nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku przeksztatcenia spotki
handlowe;j jest nabyciem w wyniku zdarzenia prawnego, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy
72003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego”. Por. wyrok NSA z 15 stycznia 2019 r., I OSK 306/18;
J. Bieluk, Przeksztaicenia..., s. 114.
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sza si¢ one np. do kwestii objecia reglamentacja u.k.u.r przypadkow, gdy
w podwyzszeniu kapitalu uczestniczg wytacznie dotychczasowi wspdlnicy
spolki oraz gdy podwyzszenie kapitatu nastepuje w drodze podwyzszenia
warto$ci nominalnej udziatow lub akcji’. Dalsze watpliwosci wywotuje
rodzaj uprawnien przyshugujacych KOWR w sytuacji, gdy do podwyzszenia
kapitatu zaktadowego dochodzi poprzez wniesienie aportu w postaci nie-
ruchomosci rolnej®. Niejasna pozostaje tez kwestia sankcji za uchybienie
obowigzkowi zawiadomienia KOWR o mozliwos$ci skorzystania z prawa
nabycia (nieruchomosci lub udziatow i akcji) w razie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego, w Swietle ogolnej reguty k.s.h., wedtug ktorej do podwyzszenia
kapitatu dochodzi w nastepstwie wpisu podwyzszenia do KRS, tj. w wyniku
postanowienia sadu, a nie w drodze czynnosci prawnej?!.

Abstrahujac od technicznych zagadnien, watpliwosci moze budzic¢
sama pozycja spotek handlowych jako nabywcow nieruchomosci rolnych
na plaszczyznie u.k.u.r. Z jednej strony spotki zostaly dopuszczone do ich
nabywania, cho¢ na warunkach mniej korzystnych niz osoby fizyczne, bo-
wiem niemozliwe jest uzyskanie przez nie statusu rolnika indywidualnego
i zwigzanych z tym przywilejow. Z drugiej strony spoiki te zostaty objete
powszechnymi obowigzkami cigzacymi na nabywcach nieruchomosci rol-
nych, tj. w szczegolnosci 5-letnim obowigzkiem prowadzenia gospodarstwo
rolnego, w sklad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna. W mys$l domi-
nujacej w obrocie wyktadni obowigzek ten dotyczy takze spotek niemajacych
do tej pory jakichkolwiek zwiazkdéw z rolnictwem, a jego niedochowanie
sankcjonowane jest mozliwoscig przepadku nabytej nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa (art. 9 ust. 3 u.k.u.r.)*>. Rozwigzanie to wraz z niektorymi
innymi regulacjami u.k.u.r.” silnie negatywnie oddziatuje na funkcjonowanie

1 W tym bowiem przypadku, cho¢ stosownie do art. 4 ust. 6 u.k.u.r. KOWR powinno for-
malnie przystugiwa¢ prawo nabycia, pojawia si¢ problem z okresleniem przedmiotu tego prawa.

2 Watpliwo$ci budzi kwestia, czy sytuacja ta objeta jest jedynie ogdlnymi regulacjami u.k.u.r
okreslajacymi zasady nabywania nieruchomosci rolnych (art. 2a u.k.u.r. i art. 4 ust. 1 u.k.u.r), czy
prowadzi ponadto do aktualizacji uprawnienia KOWR wynikajacego z art. 4 ust. 6 u.k.u.r., czyli
prawa nabycia, ktorego przedmiotem sa akcje i udziaty w podwyzszonym kapitale zakladowym.
Por. J. Bieluk, Przeksztalcenia..., s. 116-117.

2l Ibidem, s. 121.

22 Szerzej: P.A. Blajer, Z prawnej problematyki obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnej
wynikajgcych z art. 2b ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2021,
nrl,s.33in.

3 Mowa tu przede wszystkim o rozwigzaniu, w mysl ktoérego niemal kazda zmiana sktadu
osobowego spotki handlowej, bedacej wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha stanowi zagrozenie dla jej bytu z uwagi na mozliwos¢ utraty
nieruchomosci, stanowigcej czgsto najwazniejszy sktadnik majatku spotki (art. 3b ust. 1 uk.u.r.), lub
ryzyka zwigzane z nabyciem akcji lub udziatow przez KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa
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spotek handlowych bedacych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych.

Problematyka oddziatywania regulacji u.k.u.r. napostgpowania upa-
dlosciowe i restrukturyzacyjne nie doczekata si¢ dotad szerszej analizy
w literaturze, mimo ze ustawa ta wywiera istotny wplyw na mozliwos¢
realizowania zasadniczych celow wymienionych postepowan. Wystarczy
wspomnie¢, ze cho¢ nowelizacja u.k.u.r. z 2019 r. wyeliminowala istotny
problem praktyczny, jakim byto objecie regulacja art. 2a tego aktu prawnego
przypadkéw nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania upadto-
Sciowego (art. 2a ust. 3 pkt 9 u.k.u.r.), to ze wzgledu na tres¢ art. 2a ust. 3
pkt 4 u.k.u.r. wynikajgce z tego przepisu ograniczenie krggu nabywcow
nieruchomosci rolnych o obszarze co najmniej 1 ha nadal znajduje zastoso-
wanie do przypadkéw nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania
restrukturyzacyjnego, innego niz postgpowanie sanacyjne. Jednak zasadniczy
problem ze stosowaniem u.k.u.r. do wymienionych postgpowan zdaje si¢
tkwi¢ gdzie indziej. Nalezy bowiem przypomnie¢, Zze wymienione postepo-
wania prowadzi si¢ przede wszystkim wobec przedsigbiorcOw w rozumieniu
k.c. (por. art. 5 ust. 1 ustawy z 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe®),
w zwiazku z czym przedmiotem sprzedazy w ramach tych postepowan cze-
sto jest przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55' k.c. (por. art. 316 pr. upad.).
Unormowanie to otwiera z kolei pole do rozwazan, czy przepisy u.k.u.r.
powinny znalez¢ zastosowanie w przypadku, gdy w sktad przedsigbiorstwa
wchodzi nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu tej ustawy. Odpowiedz pozy-
tywna na to pytanie skutkuje jednak trudnosciami z okresleniem przedmiotu
prawa pierwokupu KOWR (art. 3 ust. 4 u.k.u.r.).

W aktualnym stanie prawnym nie ma bowiem podstaw, by nierucho-
mos¢ rolng wchodzaca w sktad przedsigbiorstwa wytaczaé z tego przedsig-

(art. 3a14 ust. 6 u.k.u.r.). Watpliwosci budzi ponadto uprawnienie KOWR do przegladania ksiag
i dokumentow spotki oraz zadania od tej spotki informacji dotyczacych obcigzen i zobowigzan
nieujetych w ksiggach i dokumentach (art. 3a ust. 3 u.k.u.r.), niezaleznie od tego, czy KOWR
rzeczywiscie zamierza nabyc¢ jej udziaty lub akcje. Rozwigzanie to ocenia si¢ w literaturze jako
niedopuszczalng ingerencje podmiotu trzeciego w sferg tajemnic i spraw wewnetrznych spotki,
bez wzglgdu na istniejace obawy o wykorzystanie powzietych informacji w celach sprzecznych
z interesem spotki. Por. M. Bidzinski, M. Chmaj, B. Ulijasz, Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — aspekt konstytucyjnoprawny, Torun
2017, s. 158.

2 E. Marszatkowska-Krzes$, 1. Gil, Wplyw wszczecia postegpowar restrukturyzacyjnych na
obrot nieruchomosciami rolnymi, w: P. Ksigzak, J. Mikotajczyk (red.), Nieruchomosci rolne
w praktyce notarialnej, Warszawa 2017, s. 223-235.

» Ustawa z 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1228, dalej:
pr. upad.).
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biorstwa i poddawa¢ oddzielnej sprzedazy z uwzglednieniem pierwokupu
KOWR (por. art. 319 ust. 5 pr. upad. w jego oryginalnej wersji). Z drugiej
strony przyznanie KOWR pierwokupu do calego przedsigbiorstwa bytoby
sprzeczne z celami u.k.u.r. przewidzianymi w preambule i zasadami ksztat-
towania ustroju rolnego okreslonymi w art. 1 u.k.u.r. Trudno rowniez sobie
wyobrazi¢, na czym w tym wypadku miataby polegac realizacja obowigzku
prowadzenia gospodarstwa rolnego wynikajaca z art. 2b ust. 1 u.k.u.r. Nawet
jednak w przypadku, gdy przedmiotem sprzedazy w toku postepowania upa-
dlosciowego lub restrukturyzacyjnego jest nieruchomos¢ rolna niewchodzaca
w sktad przedsigbiorstwa, objecie nabywcy takiej nieruchomosci uniwersal-
nymi obowigzkami wynikajacymi z art. 2b u.k.u.r. moze stanowi¢ czynnik
zniechgcajgcy potencjalnych nabywcow, a tym samym skutkujacy niemoz-
noscig realizacji celow tych postepowan.

Reasumujac dotychczasowe rozwazania nad oddziatywaniem aktualnych
regulacji prawnorolnych zawartych w u.k.u.r. na inne dziedziny prawa, nalezy
zauwazy¢, ze wplyw ten, cho¢ istotny, trudno uzna¢ za pozytywny. Zwraca
uwage nieudana proba wtloczenia tradycyjnych instytucji i poje¢ prawno-
rolnych, takich jak nieruchomos¢ rolna, gospodarstwo rolne, dziatalnos¢
rolnicza czy prowadzenie gospodarstwa rolnego, w konstrukcje i instrumenty
prawne charakterystyczne dla odmiennych stosunkow spotecznych, bedacych
przedmiotem regulacji innych dziedzin prawa. W konsekwencji przytoczone
wyzej regulacje wykazujg systemowa niespojnos¢. Jest to efektem pospiechu
i niedbatosci ustawodawcy, rezygnujacego z poglebionej refleksji teore-
tycznej nad skutkami rozwigzan wprowadzanych w catym systemie prawa
w Polsce. W tym konteks$cie warto zauwazy¢, ze regulacje prawnorolne staja
si¢ narzgdziem publicyzacji innych dziedzin prawa. Sa bowiem wykorzy-
stywane do poddania publicznej kontroli stosunkow spotecznych jeszcze
nig nieobjetych, a czgsto majacych z rolnictwem zwigzek jedynie formalny.

3. Wzrost znaczenia regulacji prawnorolnej
w praktyce notarialnej

Te ogoblne teoretyczne uwagi sklaniajg do przyjrzenia si¢ problemowi
zarysowanej ,,ofensywy” rolnego prawa gruntowego z perspektywy dziatal-
nosci prawnikow, ktorzy z regulacjami u.k.u.r. majg najczesciej do czynie-
nia, tj. notariuszy. Trudno bowiem zaprzeczy¢, ze rozszerzenie przedmiotu
regulacji u.k.u.r. w 2016 r. spowodowato niebywaty wzrost zainteresowania
problematyka prawnorolng w tej grupie zawodowej, czego dowodem moga
by¢ liczne wyktady i konferencje szkoleniowe kierowane do przedstawicieli
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tego zawodu?®. Ostatni raz problematyka prawnej reglamentacji obrotu nie-
ruchomos$ciami rolnymi odnosita si¢ bowiem w tak szerokim zakresie do
dziatalno$ci notariuszy w latach 80. XX w.?’ Lata 90. to catkowity odwrot od
dotychczasowej surowej publicznoprawnej kontroli obrotu, zgodnie z domi-
nujacymi w owym okresie koncepcjami liberalnymi. Z kolei regulacje u.k.u.r.
W jej pierwotnym brzmieniu z 2003 r., mimo istotnego znaczenia praktycz-
nego, po poczatkowych watpliwosciach byly przez notariuszy stosowane
niejako bezrefleksyjnie, w mysl zasady rozstrzygania wszelkich watpliwosci
na rzecz poddania dokumentowanej czynnos$ci prawnej rezimowi u.k.u.r.,
tj. przyznania ANR prawa pierwokupu lub prawa nabycia w odniesieniu do
nieruchomosci bedacej przedmiotem dokumentowanej czynnosci. Wejscie
w zycie noweli u.k.u.r. z 2016 r., rewolucjonizujacej dotychczasowy mo-
del obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, postawito notariuszy przed nowymi
wyzwaniami, wobec ktdrych czgsto okazuja si¢ oni bezradni. Warto wiec
przesledzi¢ te regulacje u.k.u.r., ktore budza najwicksze watpliwosci w prak-
tyce notarialnej, i wskaza¢ niekorzystne rozwigzania praktyczne, do ktorych
prowadzi stosowanie tej ustawy.

Najbardziej problematyczna pozostaje kwestia indywidualizacji nieru-
chomosci rolnej na potrzeby obrotu, a wiec stosowania legalnej definicji za-
wartej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. Zadanie to ustawodawca nalozyt przede wszyst-
kim na notariuszy, czesto niemajacych w tym wzgledzie odpowiedniego
przygotowania teoretycznego?®® ani stosownych instrumentow praktycznych.
Pomimo niezwykle bogatej literatury poswigconej pojegciu nieruchomo-
Sci rolnej® okreslenie w konkretnym przypadku, czy dana nieruchomo$¢

2% Por. np. niezwykle udana konferencje zorganizowana 26 listopada 2020 r. przez Zaktad Pra-

wa Rolnego, Zywno$ciowego i Ochrony Srodowiska Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu
im. Adama Mickiewicza w Poznaniu oraz Izb¢ Notarialng w Poznaniu pt. ,,Obrot nieruchomosciami
rolnymi — teoria i praktyka”.

27 P.A. Blajer, Neue Regelungen iiber den Grundstiicksverkehr in Polen: Riickkehr in die
Vergangenheit?, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2016, nr 1, s. 65-79.

% Notariusze w Polsce czesto sg absolwentami uczelni, na ktorych nie prowadzi si¢ wyktadow
ani konserwatoriow z prawa rolnego lub zajecia te maja jedynie charakter fakultatywny; nie maja
wigc mozliwosci zapoznania si¢ w toku studiow uniwersyteckich z podstawowymi problemami tej
dziedziny prawa. Na wynikajace stad negatywne konsekwencje zwraca uwagg R. Budzinowski,
Prawo rolne wezoraj i dzis, w: A. Niewiadomski, K. Marciniuk, P. Litwiniuk (red.), Z zagadnien
systemu prawa. Ksiega jubileuszowa Profesora Pawla Czechowskiego, Warszawa 2021.

¥ Zob. zwlaszcza: B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,,Studia
Turidica Agraria” 2005, t. IV, s. 96 i n.; W. Fortunski, M. Kupis, Pojecie nieruchomosci rolnej
i gospodarstwa rolnego z uwzglednieniem wybranego orzecznictwa, ,,Nowy Przeglad Notarialny”
2019, nr 2, s. 37-50; K. Czerwinska-Koral, Pojecie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik zasad
obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 6, s. 52-73; K. Marciniuk, Prawne instru-
menty ingerencji wltadzy publicznej w obrot nieruchomosciami rolnymi jako srodek ksztaltowania
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gruntowa podlega rezimowi u.k.u.r. jako rolna, jest zadaniem skompliko-
wanym i ryzykownym. Wynika to z faktu, ze wcigz znaczny obszar Polski
nie jest objety miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
co zmusza notariuszy stosujacych u.k.u.r. do oparcia si¢ tylko na definicji
nieruchomosci rolnej zawartej w art. 46' k.c. W $wietle zas$ tej definicji pod-
stawowym kryterium wyodregbnienia nieruchomosci rolnych sa wiasciwosci
fizyko-chemiczne (agronomiczne) wierzchniej warstwy gleby pozwalajace
na uzyskiwanie ptodow rolnych po zastosowaniu odpowiednich zabiegow
agrotechnicznych. Chodzi zatem o agronomiczne cechy gruntu, ktore de-
cyduja o tym, czy uzyskiwanie na nim produktéw rolnych jest fizycznie
mozliwe*. W literaturze wskazuje sie tez, ze z definicji nieruchomosci rolnej
zawartej w k.c. wynika, iz nieruchomos¢ ta traci rolniczy charakter dopiero
z chwilg faktycznego zagospodarowania gruntu, uniemozliwiajgcego dalsze
wykorzystanie go do prowadzenia dziatalnosci rolniczej*'. Innymi stowy,
przy ocenie mozliwosci wykorzystania na cele rolnicze nalezy bra¢ pod
uwage to, czy przy wykorzystaniu obecnej techniki moze by¢ ona wiaczo-
na do procesu produkcji rolnej*. Przestanke przeznaczenia gruntu na cele
rolnicze (aktualnego i potencjalnego) nalezy ocenia¢ w sposdb obiektywny.
Nie ma znaczenia subiektywne postrzeganie jej przez wlasciciela lub na-
bywce nieruchomosci. Zgodnie z wyrazonym w literaturze pogladem, jezeli
nieruchomos$¢ nie jest obecnie wykorzystywana na cele rolnicze, nalezy
zbadac, czy w drodze zabiegdw rekultywacyjnych mozliwe jest uzyskanie
stanu, w ktorym bedzie ona zdatna do prowadzenia dziatalno$ci rolnicze;.
W tym konteks$cie powinno sie stosowaé kryterium racjonalnych naktadow.
Trzeba zweryfikowac, czy gdyby przystosowano nieruchomo$¢ do prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej, osiagnigte rezultaty gospodarcze uzasadnia-
lyby poniesione naktady. Nalezatoby zatem poréwnac przychody, ktore
mogtaby przynies¢ dziatalno$¢ rolnicza z wykorzystaniem nieruchomosci,

ustroju rolnego, Bialystok 2019, s. 76 i n.; Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego na
pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ,,Studia luridica Agraria” 2007,
nr 6, s. 152 in.; K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu
wilasnosciowego, ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, t. XXVI, nr 1, s. 94 i n.; Z. Truszkiewicz,
Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu u.k.u.r., ,Krakowski Przeglad Notarialny”
2016, nr 2, s. 139-172; P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej, w: M. Korzycka (red.),
Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2019, s. 147 i n.; A. Suchon, Pojecie nieruchomosci rolnej,
gospodarstwa rolnego i dziatalnosci rolniczej w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego — wybrane
kwestie z praktyki notarialnej, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2019, nr 2, s. 91-111.

3% A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SN z 2.06.2000 r. II CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2,
poz. 27,s.881in.

31 Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania..., s. 150.

32 P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej ..., s. 157.
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z ponoszonymi kosztami zabiegow rekultywacyjnych. Gdy koszty przekra-
czaja przychody, naktadow nie mozna uznac za racjonalne. W przypadku
zatem, gdy przy zastosowaniu odpowiednich zabiegdw agrotechnicznych,
wedlug kryterium racjonalnych naktadéw, mozna grunt przystosowaé do
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, nalezy uzna¢ go za nieruchomos¢ rolna
(W rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r. w zw. z art. 46' k.c.). Jezeli przestanki te
nie s3 spetnione, taki grunt nie stanowi nieruchomosci rolnej i nie podlega
przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego*.

Nietrudno wskazaé, ze przytoczone wypowiedzi doktryny, w ktorych do
glosu dochodzg kryteria albo bardzo ocenne, albo wymagajace wiedzy spe-
cjalistycznej, majg ograniczone znaczenie w rozstrzyganiu watpliwosci co do
statusu nieruchomosci w konkretnym przypadku. Watpliwosci tych nie roz-
wiewa takze analiza orzecznictwa polskich sadow, ktore wykazuje tendencje
do nader szerokiego definiowania nieruchomosci rolnej w rozumieniu k.c.
Wystarczy przytoczy¢ tezy postanowienia Sadu Najwyzszego z 28 stycznia
1999 r.3*, w ktoérym stwierdzono, ze decydujace dla uznania nieruchomosci
za rolng jest przeznaczenie gruntu, a nie sposob, w jaki grunt jest faktycznie
wykorzystywany. Przeznaczenia gruntu nie zmienia natomiast wytaczenie go
z rolniczego wykorzystania, cho¢by na duzszy okres, w nastepstwie czynno$ci
prawnych (najmu, dzierzawy, uzyczenia) badz okreslonych standéw faktycznych
(sktadowanie maszyn, wydzielenie placu gier i zabaw), o ile ani w pierwszym,
ani w drugim przypadku grunt nie traci trwale wtasciwosci rolniczych. Nie traci
tez ich wowczas, gdy mozna je przywroci¢ w drodze stosowanych zabiegow,
np. rekultywacyjnych. Tym samym, zdaniem Sadu Najwyzszego, nieruchomos¢
stuzaca przez lata potrzebom produkcji przemystowej moze mie¢ charakter
rolny — ,,poddana zabiegom rekultywacyjnym moze by¢ bowiem przywrdocona
do pierwotnego przeznaczenia, a w kazdym razie moze by¢ wykorzystana
przemystowo-rolniczo”. Jeszcze bardziej radykalny poglad zostat wyrazony
w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 8 grudnia
2011 r.*° Sad ten stwierdzit, ze nawet w sytuacji, gdy przez dtuzszy okres nie-
ruchomo$¢ zagospodarowana byta w inny sposob i wykorzystywana do celéw
handlowo-ustugowych czy produkcyjnych, niezwigzanych z produkcja rolna,
to jesli tylko istnieje mozliwos¢ wykorzystania jej do prowadzenia dziatalno-
$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkceji roslinnej i zwierzecej, nie
mozna odméwic jej charakteru rolnego®®.

3 T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020.

3 Postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., IIl CKN 140/98, LEX nr 50652.

35 Wyrok WSA w Poznaniu z 8 grudnia 2011 r., IV SA/Po 558/11, LEX nr 1154873.

3% Warto jednak odnotowaé, Ze oba wymienione orzeczenia, cz¢sto powotywane w literatu-
rze na poparcie tezy o koniecznosci szerokiej interpretacji definicji nieruchomosci rolnej, zostaty
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Problemy praktyczne, przed ktorymi staje notariusz dazacy do okres-
lenia statusu danej nieruchomosci na potrzeby stosowania u.k.u.r., ukazuje
rowniez kwestia znaczenia zakwalifikowania jej jako gruntu rolnego w ro-
zumieniu przepisoOw dotyczacych katastru nieruchomosci, w szczegolno-
$ci przepisu § 9 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Pracy i Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow?’. W tym
wzgledzie brakuje rowniez jednolitego stanowiska w judykaturze i na-
uce prawa. Z jednej strony dominuje obecnie poglad, ze o uzyskaniu lub
utracie charakteru rolnego nieruchomosci nie przesadza wpis (lub jego
zmiana) w ewidencji gruntow i budynkow, bowiem dane zawarte w tej
ewidencji majg jedynie charakter informacyjny. W konsekwencji oparcie
sie na tych danych w praktyce moze prowadzi¢ do btednych wnioskow co
do kwalifikacji danej nieruchomosci jako nieruchomosci rolnej (w rozu-
mieniu art. 46' k.c. i art. 2 pkt 1 u.k.u.r.*®). Podobng perspektywe przyj-
muje niekiedy judykatura, np. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z 12 grudnia 2017 r.*? stwierdzil, ze dane ewidencyjne maja charakter
informacyjno-techniczny i odnoszg si¢ do konkretnej dziatki ewidencyj-
nej. Ewidencja rejestruje jedynie stany prawne wynikajace z okreslonych
dokumentow urzedowych, a zatem stany ustalane w innym trybie lub przez
inne uprawnione organy orzekajace. Dla obywateli i organdéw panstwowych
moc wigzacg maja tylko dane dotyczace opisu gruntow (ich potozenia,
granic, rodzaju uzytkow itp.). Ewidencja nie rozstrzyga natomiast Sporow
co do gruntow i budynkow, a organy ewidencyjne nie sg uprawnione do
weryfikacji dokumentdw, na podstawie ktorych dokonuja zmian w ewiden-
cji. Ten poglad znalazt rowniez odzwierciedlenie w tresci podstawowego
dokumentu dla praktyki notarialnej w Polsce, tj. Wspolnego Stanowiska
Ministerstwa Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z 27 lutego 2020 r. w sprawie
stosowania w praktyce ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Zgodnie
z trescig tego dokumentu przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolne;j
pomocne moga by¢ dane z ewidencji gruntow i budynkéw. Jako pomocne
nie moga mie¢ za$§ charakteru rozstrzygajacego.

wydane na podstawie stanu faktycznego niezwigzanego ze stosowaniem regulacji u.k.u.r. Byly to
odpowiednio: kwestie zwigzane ze zniesieniem wspotwilasnosci gospodarstwa rolnego na podsta-
wie art. 213 i n. k.c. (postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., IIl CKN 140/98) oraz zagadnienia
zwigzane z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej w prawo
wiasnosci (wyrok WSA w Poznaniu z 8 grudnia 2011 r., IV SA/Po 558/11).

37 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju Pracy i Technologii z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. poz. 1390).

3% P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej ..., s. 157.

3 Wyrok NSA z 12 grudnia 2017 r., 1 OSK 1174/17, LEX nr 2430459.
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Z drugiej strony w stosunkowo niedawnym orzecznictwie wyrazono
przeciwny poglad, zgodnie z ktérym dla ustalenia, ze nieruchomos$¢ ma
charakter rolny — bowiem moze by¢ wykorzystana do prowadzenia dziatal-
nosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzece;j
— rozstrzygajace znaczenie ma rodzaj uzytkow ujawnionych w ewidencji
gruntow®.

W konsekwencji na potrzeby praktyki notarialnej legalng definicje nie-
ruchomosci rolnej zawarta w u.k.u.r mozna uznaé za precyzyjng jedynie
w sytuacjach, gdy caly obszar danej nieruchomosci objety jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Nalezy jednak podkre$lic, ze
mozliwos$¢ ta nie dotyczy calej powierzchni RP, a w konkretnym przypadku
oznaczenie danej nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego
moze budzi¢ watpliwosci co do jej rolnej kwalifikacji. Wynika to z faktu, ze
tres$¢ planu nie zawsze jest jednoznaczna.

Przedstawione problemy z okresleniem prawnego statusu danej nieru-
chomosci na potrzeby stosowania u.k.u.r. prowadzg niekiedy notariuszy do
przyjmowania rozwigzan zaskakujacych i nie do konca racjonalnych. Tezg
te mozna zwlaszcza odnie$¢ do nieruchomosci o mieszanym charakterze,
tj. nieruchomosci obejmujacych obok gruntow nadajacych sie do wykorzysta-
nia rolniczego takze grunty o innym sposobie uzytkowania. W tym wzgledzie
istnieje tendencja do nieco bezrefleksyjnego podazania za sformutowaniami
zawartymi w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z 5 wrzesnia 2012 r.*!,
w ktorym stwierdzono, ze w okolicznosciach konkretnej rozpatrywanej przez
niego sprawy nieruchomo$¢ powinna podpadaé¢ w calosci pod uregulowa-
nia u.k.u.r., jesli nie jest w cato$ci wykorzystywana i przeznaczona na cele
inne niz rolne. Zdaniem Sadu Najwyzszego stanowisko to w tej konkretne;
sprawie w najwyzszym stopniu odpowiadalo zasadzie pewnosci obrotu.
Powszechna akceptacja tej tezy skutkuje w praktyce obrotu tendencja do
jak najszerszego interpretowania pojecia ,,nieruchomos¢ rolna”. Zwolennicy
takiego podejscia, powotujac sie na ,,bezpieczenstwo obrotu”, argumentuja,
ze w razie watpliwosci co do rolnej kwalifikacji nieruchomosci z uwagi na
art. 2 pkt 1 u.k.u.r. nieruchomos¢ te nalezy poddaé rezimowi przewidzianemu
W wymienionym akcie prawnym.

Tymczasem w obecnym stanie prawnym, inaczej niz miato to miejsce
przed wejsciem w zycie noweli u.k.u.r. z 2016 r., bezrefleksyjna akceptacja
wyzej opisanego, ,,0stroznosciowego” stanowiska pociagga za sobg istotne
konsekwencje praktyczne, w szczegolnosci dla nabywcey nieruchomosci za-

4 Wyrok NSA z 12 marca 2020 r., I OSK 1279/18, LEX nr 3020156.
4 Wyrok SN z 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/12.
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kwalifikowanej przez notariusza jako rolna. Nabywce takiej nieruchomosci
obcigzaja bowiem obowiazki okreslone w art. 2b u.k.u.r., w tym obowiazek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszla nabyta nieru-
chomo$¢, przez 5 lat od nabycia. Sankcjg za uchybienie temu obowiazkowi
jest natomiast mozliwo$¢ wystapienia przez KOWR do sadu o nabycie wtas-
nosci tej nieruchomosci przez KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa,
za zaptatg ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej (art. 9 ust. 3 u.k.u.r.).
Okoliczno$¢ ta ma istotne znaczenie w przypadkach, w ktorych pojawiaja
si¢ watpliwosci co do rolnego charakteru nabywanej nieruchomosci, a w rze-
czywisto$ci jest ona nabywana w celach inwestycyjnych.

Praktyka obrotu dostarcza dalszych przyktadow nieporozumien w zakre-
sie stosowania przez notariuszy definicji nieruchomosci rolnej wynikajace;j
zu.k.u.r.,, zwigzanych z wystgpowaniem w obrocie nieruchomosci o miesza-
nym charakterze. Wystarczy wymieni¢ do$¢ czesto stosowany zabieg polega-
jacy na poddawaniu odrebnemu rezimowi prawnemu czg$ci nieruchomosci
objetych tg sama ksiega wieczysta, np. wydzielonych dziatek geodezyjnych.
Sytuacja ta ma miejsce zarowno w przypadku, gdy jedna cz¢$¢ nieruchomo-
$ci (tj. dziatka) kwalifikowana jest jako rolna, druga za$ jako nierolna, jak
i w przypadku, gdy jedna czgé¢ nieruchomosci kwalifikowana jest jako rolna,
a druga jako lesna, w rozumieniu przepiséw ustawy z 28 wrzesnia 1991 r.
o lasach®. W opisanej sytuacji czesSci tej samej nieruchomosci, zarowno
w rozumieniu wieczystoksiggowym, jak i cywilistycznym (art. 46 k.c.),
zbywane sg z zastosowaniem odrgbnych rezimoéw prawnych. Rozwigzanie
to — cho¢ jego celem jest zapobiezenie sytuacjom, by szczegolne regula-
cje prawnorolne znajdowaty zastosowanie do nieruchomosci rolnych tylko
W czesSci, 1 to czgsto nieznacznej, nalezy jednak poddac krytyce. Podwaza
ono bowiem znaczenie ksigg wieczystych jako instrumentu indywiduali-
zujacego nieruchomos¢ na potrzeby obrotu (art. 1 ustawy z 6 lipca 1982 .
o ksiggach wieczystych i hipotece*®), jak rowniez pomija fakt, ze kazda nie-
ruchomo$¢ rolna w rozumieniu art. 46'k.c. jest jednocze$nie nieruchomoscia
gruntowa w rozumieniu art. 46 tego aktu prawnego. W praktyce stosowanie
tego rozwigzania niejednokrotnie przynosi rezultaty sprzeczne z wolg stron
dokumentowanej przez notariusza czynnosci.

Nie tylko interpretacja pojecia nieruchomosci rolnej — kluczowego dla
tradycyjnego rolnego prawa gruntowego — stanowi obecnie wyzwanie dla
stosujacych u.k.u.r. notariuszy. Taki sam problem wywotuje rozumienie po-
jecia gospodarstwa rolnego (art. 2 pkt 2 u.k.u.r.), przede wszystkim z uwagi

4 Ustawa z 28 wrzeénia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1275 ze zm.).
4 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 2204 ze zm.).
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na fakt, ze definicja z u.k.u.r. odsyta do definicji rolniczej jednostki pro-
dukcyjnej zawartej w art. 55°k.c. By unaoczni¢ skalg problemu, wystarczy
wspomnie¢, ze w praktyce wspotczesnego obrotu pojecie gospodarstwa
rolnego wydaje si¢ wcigz rozumiane w kategoriach definicji zawartej w § 2
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z 28 listopada 1964r. w sprawie prze-
noszenia wtasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich
nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych*, jako wszystkie
nalezace do tej samej osoby nieruchomosci rolne, jezeli stanowig lub moga
stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, wraz z pozostaltymi skladni-
kami gospodarstwa. W konsekwencji pomija si¢ w praktyce dorobek dok-
tryny prawa rolnego, dazacej do wyjasnienia natury gospodarstwa rolnego
w rozumieniu art. 553k.c., poprzez podkres$lenie w ramach tej konstrukcji
znaczenia elementow funkcjonalnych®.

Nieporozumieniom wokot pojecia gospodarstwa rolnego na plaszczyznie
u.k.ur. towarzysza obecnie jeszcze wazniejsze dla praktyki watpliwosci
zwigzane z rozumieniem natozonego na nabywce nieruchomosci rolne;j
obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta
nabyta nieruchomos$¢ — przez 5 lat od nabycia (art. 2b ust. 1 u.k.u.r.)*.
Niejasna pozostaje sama tres¢ tego obowiazku, jego znaczenie w ramach
rodzinnego obrotu nieruchomosciami rolnymi, mozliwos¢ jego pogodzenia
ze shusznymi prawami dzierzawcy lub uzytkownika nabywanej nierucho-
mosci?’. Powyzsze trudnosci nabierajg ponadto znaczenia w kontek$cie
sankcji wywlaszczeniowej za uchybienie temu obowigzkowi, przewidzianej
wart. 9 ust. 3 wkour

Wszystkie te okolicznosci sprawiajg, ze wzrost praktycznego znaczenia
regulacji prawnorolnych, ktory nastapit w 2016 r. w zwigzku z nowelizacja
u.k.u.r., nie tylko istotnie wptynal na dziatalno$¢ notariuszy, ale takze przy-
czynil si¢ do pojawienia si¢ réznego rodzaju ryzyk dla przedstawicieli tego
zawodu. Ryzyka te w szczegolno$ci odnosza si¢ do prawdopodobienstwa
dokonania blednych ustalen w zakresie identyfikowania danej nieruchomosci
jako rolnej na potrzeby obrotu lub ustalania faktu obowigzywania nakazow

4 Rozporzadzenie Rady Ministrow z 28 listopada 1964r. w sprawie przenoszenia wlasno$ci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwilasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia go-
spodarstw rolnych (Dz. U. Nr 45, poz. 304).

4 Por. R. Budzinowski, Pojgcie gospodarstwa rolnego wedtug Kodeksu cywilnego (rozwa-
zania na tle art. 55° k.c.), ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1991, nr 3; idem,
Gospodarstwo rolne i przedsigbiorstwo rolne, w: A. Stelmachowski (red.), Prawo rolne, Warszawa
2005, s. 114.

4 D. Lobos-Kotowska, Prawne pojecie osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
,Przeglad Prawa Rolnego” 2021, nr 1, s. 89-106.

47 Szerzej: P.A. Blajer, Z prawnej problematyki obowigzkoéw..., s. 33 in.
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i zakazow wynikajacych z art. 2b ust. 1 u.k.u.r., ktore to bledy sankcjonowane
sa tylko w jeden sposob — niewaznosciag dokumentowanej czynnosci. Stanowi
to zagrozenie dla stosujacych u.k.u.r. notariuszy, potencjalnie narazajac ich
na odpowiedzialnos¢ zwigzanag z nader restrykcyjna i czesto nieuzasadniong
interpretacja przez instytucje panstwowe obowigzkow przedstawicieli tego
zawodu wynikajacych z art. 80 § 2 i 81 ustawy z 14 lutego 1991 r. — Prawo
o notariacie*® (tj. obowigzku czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw
i shusznych interesoOw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynnos¢ ta moze
powodowa¢ skutki prawne, jak rdwniez obowigzku odmowy dokonania
czynnoS$ci notarialnej sprzecznej z prawem).

4. Podsumowanie

Przedstawione rozwazania nie pozwalaja niestety na wysnucie optymi-
stycznych wnioskow co do skutkow obserwowanej od 2016 . ,,ofensywy”
regulacji prawnorolnych, zwigzanej z nowelizacja u.k.u.r. Zwraca uwage
okolicznos¢, ze proces ten nie nastepuje w sposob racjonalny 1 spdjny. Jedno-
cze$nie rozwazania te przemawiajg na rzecz formutowanego w literaturze po-
stulatu upowszechnienia nauczania prawa rolnego na uczelniach wyzszych®.
Szersza edukacja w tym zakresie wydaje si¢ bowiem niezbedna, zarowno
z punktu widzenia 0sob stosujacych prawo, jak i to prawo stanowiacych.
Pozadanym jej efektem byloby zwlaszcza bardziej systemowe podejscie do
regulacji rolnego prawa gruntowego, umozliwiajace dopasowanie ich do
polskiego systemu prawa par excellence.

Przeprowadzone analizy wykazaly tez, ze fundamentalne dla tradycyj-
nego prawa rolnego terminy, takie jak: nieruchomos$¢ rolna, gospodarstwo
rolne lub dziatalno$¢ rolnicza, wcigz nie doczekaty sie precyzyjnego, no-
woczesnego ujecia na ptaszezyznie polskich aktow prawnych. Przeciwnie,
ich legalne definicje sg anachroniczne i nieprecyzyjne, mimo ze w doktrynie
prawa rolnego zostaty one teoretycznie dopracowane, w czym takze nalezy
podkresli¢ znaczenie dorobku Szanownego Jubilata. Uprawniony wydaje si¢
whniosek, ze jesli polski ustawodawca przystapi w przysztosci do opracowania
nowoczesnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — poniewaz trudno za
taka uznawac obecnie obowigzujaca u.k.u.r.’’ — to inspiracji dla zawartych

4 Ustawa z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (t.j. Dz. U. 22020 r., poz. 1192 ze zm.).

4 Por. R. Budzinowski, O potrzebie nauczania prawa rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego”
2010, nr 1,s. 147 in.

30 Regulacje u.k.u.r., pomimo wprowadzajacej w btad tresci preambuty i art. 1 tego aktu
prawnego, koncentruja si¢ bowiem na publicznoprawnej reglamentacji obrotu nieruchomoscia-
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W niej rozwigzan powinien poszukiwa¢ w publikacjach Profesora Romana
Budzinowskiego. Na ich podstawie bedzie bowiem w stanie przygotowac akt
prawny, ktorego regulacje bedg odnosily si¢ do nowoczesnie i wieloaspekto-
wo rozumianej dziatalnosci rolniczej, zapewniajac odpowiednie gwarancje
i przywileje dla podmiotow rzeczywiscie jg prowadzacych’!.
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REFLECTIONS ON THE EXPANSION
OF THE SCOPE OF AGRICULTURAL LAW REGULATION:
A NOTARY’S PERSPECTIVE

Summary

The aim of the research conducted within the framework of this paper was to characterise
the expansion of the scope of regulations classified as agricultural land law, resulting from
the amendment to this Act on shaping the agricultural system of 2016, and its impact on the
notarial practice of real estate trading. In the first part of the study, general issues presenting
the scale of the impact of this Act on the regulations hitherto free from any form of “agrariar-
isation” (in particular, the traditional institutions of civil law, civil proceedings, company law
and bankruptcy law) were analysed. In the second part of the paper, a practical dimension of
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the Act has been illustrated by an analysis of the problems that notaries as practitioners face
when applying it in their everyday work. As part of the concluding remarks, an assessment
of the expansion of the agricultural law regulation in the Polish legal system has been made,
demonstrating that this process does not occur in a rational and coherent way.

Keywords: agricultural law, agricultural real estate, agricultural holding, shaping of agri-
cultural system, notary

ALCUNE CONSIDERAZIONI RELATIVE ALL’AMPLIAMENTO
NELL’AMBITO DELLE REGOLAZIONI DI DIRITTO AGRARIO -
COMPRESA LA PROSPETTIVA DEL NOTAIO

Riassunto

Larticolo si propone, nei limiti della ricerca condotta, di caratterizzare il fenomeno
che consiste nell’ampliare I’ambito di applicazione delle regolazioni che vanno annoverate
nel diritto agrario fondiario, come consegue dalle modifiche apportate alla legge sul regime
agricolo nel 2016, nonché I’impatto del fenomeno sulla pratica notarile nel trasferimento
degli immobili. La prima parte del contributo analizza questioni di carattere generale che
mettono in evidenza la portata dell’impatto avuto dalla legge su regolazioni finora libere di
qualsiasi forma di “agrarizzazione”, vale a dire, in particolare, istituti tradizionali di diritto
civile, procedura civile, diritto societario e diritto fallimentare. La seconda parte illustra,
invece, la dimensione pratica della legge, mettendo in luce alcuni problemi affrontati dai
notai che in quanto professionisti la applicano svolgendo il lavoro di tutti i giorni. Nella parte
conclusiva, si ¢ cercato di valutare il fenomeno di ampliamento studiato nell’ordinamento
giuridico polacco, cercando anche di far vedere che il processo in esame non viene svolto in
modo razionale e coerente.

Parole chiave: diritto agrario, immobile agricolo, azienda agricola, regime agricolo, notaio



