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Istota osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego jako obowigzek nabywcy
nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego

Streszczenie

Celem ustawy z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego jest wzmocnie-
nie ochrony gospodarstw rodzinnych i ich rozwéj; pozadane jest réwniez zapewnienie wtasciwego
zagospodarowania ziemi rolne;j.

Jednym z zatozen realizacji konstytucyjnej zasady oparcia ustroju rolnego na gospodarstwach
rodzinnych jest umozliwienie nabycia nieruchomosci rolnych przez osoby fizyczne, ktére zamie-
rzajg utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, a przy tym maja kwalifikacje rolnicze, daja rekojmie nale-
zytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz zobowigzg sie do zamieszkiwania przez 5 lat od dnia
nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego. Ponadto nieruchomosci
rolne moga by¢ nabywane przez podmioty, ktére dajg gwarancje nalezytego zagospodarowania
nieruchomosci, zgodnie z ich przeznaczeniem, a wiec nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej po-
faczono z wymogiem osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego (w przypadku oséb fizycz-
nych), w sktad ktérego wchodzi nabyta nieruchomos¢ oraz z zakazem zbywania oraz oddawania
w posiadanie nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat.

Celem niniejszego artykutu jest analiza pojeciowa prowadzenia gospodarstwa rolnego w prak-
tyce, w literaturze przedmiotu i orzecznictwie. O znaczeniu wtasciwego rozumienia osobistego
prowadzenia gospodarstwa swiadczy fakt, iz niewywigzanie sie przez nabywce nieruchomosci rol-
nej w okresie 5 lat z obowigzku osobistego prowadzenia gospodarstwa lub zaprzestanie w tym
czasie osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nierucho-
mos¢ rolna, moze doprowadzi¢ do sytuacji wystgpienia do sgdu o nabycie wtasnosci tej nierucho-
mosci przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

Stowa kluczowe: nieruchomosé rolna, dziatalnosé rolnicza, nabywca nieruchomosci rolnej.
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Wprowadzenie

Preambuta ustawy z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego?! wskazuje, ze ma ona wzmocni¢ ochrone i rozwdj gospodarstw rodzin-
nych, bedacych podstawg ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, ale takze
zapewni¢ wtasciwe zagospodarowania ziemi rolnej. W uzasadnieniu do projektu
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw, wskazano, ze projektowana
ustawa zmierzata do wzmocnienia ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej
spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, ktére nie
gwarantowaty zgodnego z interesem spotecznym wykorzystania nabytej ziemi
na cele rolnicze. Obowigzujgce w tej materii przepisy prawne w zaden sposéb
nie przeciwdziataty spekulacyjnemu wykupywaniu nieruchomosci rolnych i nie
gwarantowaty wykorzystania nabytych nieruchomosci na cele rolnicze. Kolej-
nym celem projektowanych zmian byto ustanowienie tadu prawnego stanowig-
cego odzwierciedlenie zasady wyrazonej w art. 23 Konstytucji RP wskazujgcym,
Ze podstawa ustroju rolnego parnstwa jest gospodarstwo rodzinne. Zmiany zmie-
rzaty zatem do: poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciw-
dziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienia pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpo-
wiednich kwalifikacjach?.

Jednym z zatozen realizacji konstytucyjnej zasady oparcia ustroju rolnego na
gospodarstwach rodzinnych jest umozliwienie nabycia nieruchomosci rolnych
przez osoby fizyczne, ktére zamierzajg utworzyé gospodarstwo rodzinne, a przy
tym maja kwalifikacje rolnicze, dajg rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej oraz zobowigzg sie do zamieszkiwania przez 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nieru-
chomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.
Ponadto nieruchomosci rolne mogg by¢ nabywane przez podmioty, ktére dajg
gwarancje nalezytego zagospodarowania nieruchomosci, zgodnie z ich przezna-
czeniem, a wiec nabycie wiasnosci nieruchomosci rolnej potgczono z wymogiem
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego (w przypadku oséb fizycznych),
w sktad ktérego wchodzi nabyta nieruchomos$é oraz z zakazem zbywania oraz
oddawania w posiadanie nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat.

Celem niniejszych rozwazan jest analiza pojeciowa prowadzenia gospodar-
stwa rolnego w praktyce, w literaturze przedmiotu i orzecznictwie. O znaczeniu
wiasciwego rozumienia osobistego prowadzenia gospodarstwa swiadczy fakt, iz
niewywigzanie sie przez nabywce nieruchomosci rolnej w okresie 5 lat z obo-

1 Tj.Dz.U.z2024r. poz. 423. ze zm.
2 Uzasadnienie do projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, druk nr 293,1-10.
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wigzku osobistego prowadzenia gospodarstwa lub zaprzestanie w tym czasie
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta
nieruchomosc¢ rolna, moze doprowadzi¢ do sytuacji wystgpienia do sgdu o na-
bycie wtasnosci tej nieruchomosci przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa,
dziatajgcy na rzecz Skarbu Panistwa, za zaptatg ceny odpowiadajgcej jej wartosci
rynkowej okreslonej zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami.

Pojecie nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego

Art. 2 pkt 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego wskazuje, ze nierucho-
moscig rolng jest nieruchomosc¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytg-
czeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach za-
gospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Natomiast w Kodeksie
cywilnym pojecie nieruchomosci rolnej zdefiniowane jest w art. 461, wedtug kté-
rego nieruchomosciami rolnymi sg nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ wyko-
rzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie
produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajgc produkcji ogrodniczej, sadowni-
czej i rybnej; ustawodawca nie wskazuje przestanek obszarowych nieruchomosci
rolnej, a jedynym kryterium wyrdzniajgcym nieruchomosci rolne jest ich prze-
znaczenie. Art. 461 KC staje sie przy tym jest podstawowym przepisem zawiera-
jacym definicje nieruchomosci rolnej, ktéra bedzie miata takze zastosowanie do
wszystkich innych ustaw dotyczacych gruntéw rolnych, chyba ze bedg one za-
wieraty postanowienia odmienne. Jak czytam w wyroku WSA w Szczecinie

o rolniczym charakterze gruntu przesadza tylko jego rolnicze przeznaczenie, a nie sposob
obecnego wykorzystywania. Dlatego do nieruchomosci rolnej nalezg takze odtogii ugory,
ktére potencjalnie biorgc, moga by¢ wykorzystywane rolniczo. Kryterium wyodrebniajg-
cym (cechg wyrdzniajacg) nieruchomosé rolng jest zatem mozliwy sposdéb jej wykorzy-
stania [...]. Interpretacja art. 461 k.c. prowadzi do wniosku, iz wskazuje on na czysto agro-
nomiczne cechy gruntu, jakie powodujg, ze uzyskiwanie na nim produktdw rolnych jest
fizycznie mozliwe. Co wiecej, uzyskiwanie z gruntu ptodéw rolnych nie musi faktycznie
nastepowac. Artykut 46! k.c. zadowala sie tutaj mozliwoscig, istnieniem pewnej poten-
cjalnej perspektywy uzyskiwania z gruntu ptodéw rolnych3.

O kwalifikacji danej nieruchomosci jako nieruchomosci rolnej nie rozstrzy-
gajg wiec fizykochemiczne wtasciwosci gleby — pozwalajace na faktyczne prowa-
dzenie produkcji rolnej — ale wzgledy prawne okreslajgce przeznaczenie danego
gruntu. Oczywiscie wtasciwosci gleby stojg u podstaw jej pierwotnej kwalifikacji
prawnej*. Dla ustalenia istnienia mozliwosci wykorzystania nieruchomosci na
cele rolnicze stuzg zapisy w ewidencji gruntéw oraz planach zagospodarowania

3 Wyrok WSA w Szczecinie z 9 kwietnia 2009 r., sygn. akt Il SA/Sz 865/08, LEX nr 554853.
4 ). Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 30.
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przestrzennego®. Rolnego charakteru nieruchomosci nie niweczy zabudowanie
jej budynkiem — bez wzgledu na powierzchnie tego obiektu w odniesieniu do
powierzchni catej nieruchomosci®.

Jak zaznaczono wyzej nieruchomoscia rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 anali-
zowanej ustawy jest nieruchomogé, ktéra spetnia wymogi oméwione w art. 461 KC,
ale jednoczesnie jest przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego
na cele zwigzane bezposrednio z produkcjg rolng lub jest potozona na terenie, dla
ktdérego nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego’.

W mysl art. 553KC za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z grun-
tami leSnymi, budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang catos¢ gospodarczg oraz prawami
zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Takie ujecie gospodarstwa
rolnego jest ujeciem przedmiotowym i oznacza ogét odpowiednio zorganizowa-
nych srodkdéw produkgcji, zaréwno sktadnikdw materialnych jak i sktadnikéw nie-
materialnych przeznaczonych do realizacji okreslonych zadan gospodarczych.
W literaturze przedmiotu duze znaczenie zyskata teoria, zgodnie z ktérg gospo-
darstwo rolne jest jednoscig gospodarczg ztozong z okreslonych elementdw, ale
jednoczesnie stanowi zorganizowany kompleks majatkowy, na ktdry sktadajg sie
nie tylko nieruchomosci, ale i funkcjonalnie powigzane z nimi ruchomosci, rzeczy
i prawa. Wedtug Pawta Czechowskiego tymi elementy gospodarstwa rolnego,
ktdre swiadcza o jego bycie, s3: nieruchomosci rolne, w tym grunty stanowigce
wtasnos¢ oséb prowadzacych gospodarstwo rolne lub nieruchomosci dzierza-
wione, budynki i ich czesci, urzagdzenia i inwentarz oraz prawa zwigzane z pro-
wadzeniem gospodarstwa rolnego. W sytuacji wystgpienia braku jednego z ele-
mentéw, ktérego istnienie umozliwia prowadzenie normalnej dziatalnosci w za-
kresie produkcji rolnej lub hodowlanej, gospodarstwo rolne przestaje by¢ zorga-
nizowang cafoscig®. Elementy gospodarstwa rolnego, wymienione w art. 553 KC,
a niezespolone ze sobg, nie nadajg gospodarstwu cech zorganizowanej catosci,
a wiec zespdt sktadnikdow musi by¢ zorientowany na realizacje okreslonego celu,
tj. zjednoczenie poszczegdlnych sktadowych w jedng catosé gospodarczg — go-
spodarstwo rolne. W literaturze przedmiotu podkresla sie, ze podstawg atrak-
cyjnosci gospodarstwa rolnego jest wiasnie owo wzajemne powigzanie poszcze-
gblnych jego sktadnikéw, ktére powoduje, ze istnieje organizm gospodarczy;

5 G. Wolak, Nabycie nieruchomosci rolnej w sgdowym postepowaniu egzekucyjnym z nierucho-
mosci wszczetym przed 30.4.2016 r. a przepisy art. 2a i 2b ustawy z 11.4.2003 r. o ksztaftowaniu
ustroju  rolnego, https://www.kssip.gov.pl/sites/default/files/nabycie_nieruchomosci_rol-
nej_w_sadowym_postepowaniu_egzekucyjnym_z_nieruchomosci_wszczetym_przed_30.4.20
16_r._a_przepisy_art._2a_i_2b_ustawy_z_11.4.2003_r._o_ksztaltowaniu_ustroju_rolnego.pdf.

6 Wyrok NSA z 20 marca 2008 r., sygn. akt | OSK 435/07, LEX nr 505413.

7 E.Klat-Gérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 36.

8 P. Czechowski, A. Niewiadomski, Gospodarstwo rolne jako masa majgtkowa, ,Studia luridica
Agraria”, t. 8, Biatystok 2009, s. 47-52.
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»organizacja gospodarstwa rolnego powoduje, ze rzeczy i prawa tworzg kom-
pleks o wiekszej wartosci niz warto$¢ sumy tych elementéw, ktdre sktadajg sie
na gospodarstwo rolne”.

Taki sposdb definiowania gospodarstwa rolnego umozliwia zajecie stanowi-
ska w zakresie jego postrzegania jako przedmiotu jednej czynnosci prawnej (cho-
ciaz w tym zakresie nie wypracowano jednolitego stanowiska doktryny). W wy-

roku z 28 lutego 2008 r. Sgd Najwyzszy uznat, ze

gospodarstwo rolne, stanowigce w ujeciu funkcjonalnym zorganizowang cato$¢ gospo-
darczg, moze by¢ - jak w sprawie niniejszej - przedmiotem jednej czynnosci prawnej,
z zastosowaniem wprost art. 552 k.c. Wowczas przedmiot czynnosci obejmuje ogot sktad-
nikdw materialnych i niematerialnych sktadajacych sie na istote tego gospodarstwal®,

Zwolennicy odmiennego stanowiska stwierdzajg, ze gospodarstwo rolne jest
zbiorem sktadnikéw (praw) zbywalnych — ze wzgledu na potrzebe zachowania
organizmu gospodarstwa w cato$ci w tym samym czasie i temu samemu pod-
miotowi, ale przy uwzglednieniu regut odnoszacych sie do zbywania poszczegdl-
nych praw wchodzacych w sktad gospodarstwal.

Zgodnie z art. 23 Konstytucji RP, podstawg ustroju rolnego Polski jest gospo-
darstwo rodzinne; ustrdj rolny jest tu okreslany jako uktad stosunkéw wtasno-
$ciowych i form organizacji produkcji w rolnictwie'?. W ramach ustroju rolnego
naszego panstwa funkcjonujg inne formy gospodarstw prywatnych, a takze dzia-
tajg i moga funkcjonowaé gospodarstwa rolne stanowigce wtasnosé publiczng®.
W literaturze przedmiotu podkresla sie, ze art. 23 Konstytucji RP przesadza po-
winnosci ustawodawcy tworzenia rozwigzan prawnorolnych, zapewniajgcych
gospodarstwom rodzinnym odpowiednie warunki do istnienia i rozwoju w takich
formach, ktdre nie naruszajg prawa witasnosci i prawa dziedziczenia oraz zasady
wolnosci gospodarczej. Zasady te powinny by¢ uszanowane przy wprowadzaniu
w ustawodawstwie zwyktym przepiséw regulujgcych status prawny gospodar-
stwa rodzinnego. Nalezy przy tym podkresli¢, ze gospodarstwo rodzinne jest
tym, w ktérym mamy Scisty zwigzek produkcji rolnej ze wspdlnotg domowsa,
a wiec konstrukcja prawna gospodarstwa rodzinnego powinna uwzgledniac ro-
dzinny charakter gospodarowania®®. Pierwsza, ustawowa regulacja konstrukcji

9 K. Czerwinska-Koral, Pojecie gospodarstwa rolnego w Kodeksie cywilnym — zagadnienia wy-
brane, ,Roczniki Administracji i Prawa” 2013, nr 1, s. 390.

10 ||| CSK 252/07, LEX 380967.

11 7. Truszkiewicz, Prawo do gospodarstwa rolnego (do przedsiebiorstwa), [w:] E. Kremer
i Z. Truszkiewicz (red.), Rozprawy i studia. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesorowi Alek-
sandrowi Lichorowiczowi, Krakow 2009, s. 256—269.

12 p, Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 1999, s. 19

13 S, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym (ocena
stanu regulacji), [w:] P. Litwiniuk (red.), Prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa
rodzinnego w Polsce i innych paristwach Unii Europejskiej, Warszawa 2015, s. 14.

14 B. Zdziennicki, Prawo rolne, P. Czechowski (red.), Warszawa 2013, s. 49.
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prawnej gospodarstwa rodzinnego podjeta zostata w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Obowigzujgca regulacje prawng w za-
kresie gospodarstw rodzinnych stanowig wiec: przepis art. 23 Konstytucji RP2
oraz przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego,
okreslajace konstrukcje prawng gospodarstwa rodzinnego oraz status takiego
gospodarstwa w obrocie nieruchomosciami rolnymi (pierwsza ustawowa regu-
lacja konstrukcji prawnej gospodarstwa rodzinnego podjeta zostata witasnie
w tej ustawie).

Nabycie nieruchomosci rolnych w mysl ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego

Zgodnie z art. 2 pkt. 7 ustawy przez nabycie nieruchomosci rolnej nalezy ro-
zumiec przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasnosci nie-
ruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej lub orzeczenia sgdu
albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego. Obec-
nie obowigzujace przepisy miaty doprowadzi¢ do poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, przeciwdziatania nadmiernej koncentracji nieruchomosci
rolnych oraz zapewnienia prowadzenia dziatalnosci rolnej przez osoby o odpo-
wiednich kwalifikacjach. Ochrona gospodarstw rodzinnych zostata zwigzana z in-
gerencjg panstwa w prawo wtasnosci, co byto podyktowane obawg przed wyku-
pem nieruchomosci w celu ich koncentracji. Wprowadzone przez ustawodawce
ograniczenia dotyczgce nieruchomosci rolnych przejawiajg sie przede wszystkim
w mozliwosci ich nabywania, czyli poprzez kontrole obrotu nieruchomosciami
rolnymi. Mozliwo$¢ regulacji prawnej dotyczy elementéw istotnych dla tego ob-
rotu, a zatem regulowane mogg by¢ warunki wymagane od uczestnikéw obrotu,
tj. zbywcy i nabywcy nieruchomosci oraz wymagania co do przedmiotu obrotu
i tworzonych, na skutek przeniesienia wtasnosci, nowych catosci gospodarczych.
| taka regulacje ustawa zawiera, definiujgc pojecie rolnika indywidualnego oraz
okreslajac wielkosci graniczne gospodarstw rolnych, bedacych przedmiotem za-
interesowania ustawodawcy — o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rol-
nych, do 300 ha oraz ponad 300 ha takich uzytkéw?®. Istotne ograniczenia w na-
bywaniu wtasnosci nieruchomosci rolnych i rozporzadzaniu nimi wynikajg z prze-
pisdw zawartych w przedmiotowej ustawie, tj. z art. 2a i 2b. Artykut 2a ust. 1
stanowi, ze nabywcga nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidu-
alny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Jezeli nabywana nieruchomosc rolna albo
jej czesé ma wejs¢ w sktad wspolnosci majatkowej matzenskiej, wystarczajgce
jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden z matzonkdw. Ponadto stosownie
do ust. 2 tego przepisu powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz

15 S, Prutis, op. cit., s. 18-19.
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z powierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego nabywcy nie moze przekraczaé¢ powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych?®,
Do uzytkéw rolnych bedziemy tu zaliczali grunty orne, sady, faki trwate, pastwi-
ska trwate, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami.
Legalna definicja rolnika indywidualnego znajduje sie w art. 6 ustawy; zgod-
nie z jego brzmieniem za rolnika indywidualnego uwaza sie osobe fizyczng be-
dacy wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub
dzierzawcg nieruchomosci rolnych, ktérych tgczna powierzchnia uzytkéw rol-
nych nie przekracza 300 ha, posiadajgcy kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej
od 5 lat zamieszkatg w gminie, na obszarze ktérej jest potozona jedna z nieru-
chomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca
przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Do tego okresu zalicza sie okres za-
mieszkiwania w innej gminie bezposrednio poprzedzajacy zmiane miejsca za-
mieszkania, jezeli w gminie tej jest albo byta potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa rolnego. W wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 18 kwietnia 2019 r.”” czytamy, ze

zmiana miejsca zamieszkania w obrebie tej samej gminy nie stanowi negatywnej prze-
stanki z art. 6 ust. 1 ustawy z 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Co do zasady, wy-
starczajgcym dowodem potwierdzajgcym zamieszkanie jest zaswiadczenie o zameldo-
waniu na pobyt staty. Jednakze w razie wystgpienia uzasadnionych watpliwosci co do
tego, czy taka tozsamos$¢ miejsca zamieszkania i zameldowania rzeczywiscie w danym
przypadku zachodzi, owo domniemanie moze zosta¢ wzruszone za pomoca innych $rod-
kéw dowodowych (tzw. przeciwdowodow).

Ustawa precyzyjnie okresla takze wymagania dotyczgce posiadania udoku-
mentowanych kwalifikacji rolniczych®® oraz co najmniej piecioletniego stazu
pracy w rolnictwie®. Niespetnienie ktéregokolwiek ze wskazanych elementéw
uniemozliwia nabycie nieruchomosci rolnych. Kierunki studiow wyzszych, kté-

16 Przy ustalaniu powierzchni uzytkéw rolnych, bedacych przedmiotem wspétwtasnosci, uwzgled-
nia sie powierzchnie nieruchomosci rolnych odpowiadajgcych udziatowi we wspdétwtasnosci ta-
kich nieruchomosci, a w przypadku wspdtwitasnosci tagcznej uwzglednia sie taczng powierzchnie
nieruchomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspétwtasnosci.

17 v SA/Po 140/19.

18 Jezeli: uzyskata wyksztatcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, zasadnicze branzowe, $rednie,
Srednie branzowe lub wyisze lub uzyskata tytut kwalifikacyjny lub tytut zawodowy lub tytut
zawodowy mistrza, w zawodzie przydatnym do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, lub uzyskata
wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie albo
wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze i ukonczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym
z rolnictwem, albo wyksztatcenie srednie lub Srednie branzowe inne niz rolnicze i posiada co
najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie, lub posiada co najmniej 5-letni staz pracy w rolnictwie.

19 Okres, w ktérym osoba fizyczna: podlegata ubezpieczeniu spotecznemu rolnikéw lub prowa-
dzita dziatalnos¢ rolnicza w gospodarstwie rolnym o obszarze nie mniejszym niz 1 ha, byta za-
trudniona w gospodarstwie rolnym, wykonywata prace zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci
rolniczej w charakterze cztonka spétdzielni produkcji rolnej lub odbyta staz obejmujacy wyko-
nywanie czynnosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej.
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rych ukonczenie uznaje sie za posiadanie wyksztatcenia wyzszego rolniczego, za-
wody, ktérych posiadanie uznaje sie za wyksztatcenie srednie rolnicze lub wy-
ksztatcenie zasadnicze zawodowe rolnicze, zagadnienia objete zakresem stu-
diow podyplomowych, ktérych zakres jest zwigzany z rolnictwem oraz tytuty
kwalifikacyjne, tytuty zawodowe oraz tytuty zawodowe mistrza w zawodzie przy-
datnym do prowadzenia dziatalnosci rolniczej okresla rozporzgdzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie kwalifikacji rolni-
czych posiadanych przez osoby wykonujace dziatalnosé rolnicza?®. Wazne jest
rowniez wskazanie dowoddéw potwierdzajacych posiadanie kwalifikacji rolni-
czych, ktorych petny wykaz znajdziemy w ww. rozporzadzeniu, jednak nalezy za-
znaczy¢, ze organy powinny poddawac szczegétowej analizie program studiéw
pod kontem spetniania wymagan w przypadku ukoriczenia studidw na kierunku
innym niz wymieniony w ww. rozporzadzeniu. Ewentualne zaswiadczenie po-
twierdzajacego posiadanie wyksztatcenia wyzszego rolniczego powinno by¢é
wydane, jezeli program ksztatcenia lub zakres ksztatcenia obejmujg tresci zwia-
zane z dziatalno$cig wytwércza w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzecej, nie wytagczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, w wy-
miarze tacznym co najmniej 120 godzin. Przyczyna ewentualnej odmowy wy-
dania takiego zaswiadczenia powinna by¢ poprzedzona szczegétowa analizg
programu ksztatcenia?l.

Obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej

Stosowanie art. 2b ust. 1 omawianej ustawy wskazuje problemy interpreta-
cyjne zwigzane z prawidtowym ustaleniem zakresu natozonego na nabywce nie-
ruchomosci rolnej obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego. Definicja
osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego jest zawarta w art. 6 ust. 2 pkt 1
ustawy w brzmieniu: ,,osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne,
jezeli pracuje w tym gospodarstwie i podejmuje wszelkie decyzje dotyczace pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej w tym gospodarstwie”. Jak wynika z tresci art. 6,
definicja dotyczy wytgcznie oséb fizycznych, a obowigzek prowadzenia gospo-
darstwa rolnego ma charakter powszechny poniewaz odnosi sie takze do innych
kategorii nabywcéw nieruchomosci rolnych. W literaturze przedmiotu zauwa-
zamy stwierdzenie, ze obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego nalezy uj-
mowad w kategoriach obowigzku prowadzenia dziatalnosci rolniczej??, ktéra ro-
zumiemy jako prowadzenie dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie pro-

20 Dz, U. Nr 64, poz. 592, z pdzn. zm.

21 Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 9 listopada 2017 r., lll SA/Kr
886/17.

22 D, tobos-Kotowska, M. Stariko, Komentarz do art. 2b, teza 4, [w:] Ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019.
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dukcji roslinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i ryb-
nej. P. Blajer podkresla, ze
istotne znaczenie ma okolicznos$é, ze dziatalnosé rolnicza ma miec charakter kwalifikowa-
nej dziatalnosci ,,wytwdrczej”, co oznacza, ze np. utrzymywanie gruntéw jedynie w do-
brej kulturze rolnej poprzez ich ugorowanie nie stanowi prowadzenia dziatalnosci rolni-
czej w rozumieniu u.k.u.r.23

Pojecie prowadzenia gospodarstwa rolnego i prowadzenia dziatalnosci rolniczej
wskazujg odrebne wymogi wobec oséb wtadajgcych nieruchomosciami rolnymi;
o ile kryterium prowadzenia dziatalnosci rolniczej ktadzie akcent na same tylko
cechy i atrybuty prowadzonej dziatalnosci, o tyle kryterium prowadzenia gospo-
darstwa rolnego uwzglednia przede wszystkim sprawowanie zarzgdu nad gospo-
darstwem rolnym, administrowanie nim?*.

Jak wynika z powyzszego, gdy nabywcg nieruchomosci rolnej jest osoba fi-
zyczna, to taki nabywca powinien przez 5 lat wykonywac zawdd rolnika w go-
spodarstwie rolnym, tj. pracowaé¢ w nim oraz podejmowac wszelkie decyzje do-
tyczace prowadzenia w gospodarstwie dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzecej w tym produkcji ogrodniczej, sa-
downiczej i rybnej®. W orzecznictwie dominuje poglad zgodnie z ktérym prowa-
dzenie dziatalnosci rolniczej jest prowadzeniem na wtasny rachunek przez posia-
dacza gospodarstwa rolnego dziatalnosci zawodowej, zwigzanej z tym gospodar-
stwem, state]j i osobistej oraz majgcej charakter wykonywania pracy lub innych
zwyktych czynnosci wigzacych sie z jego prowadzeniem?® . Podkresla sie rowniez,
ze prowadzenie dziatalnosci rolniczej nie musi polega¢ na wykonywaniu pracy
fizycznej, poniewaz mozliwe jest jej prowadzenie polegajace na samym zarza-
dzaniu gospodarstwem. Jednak samo posiadanie lub wtasnos¢ gospodarstwa nie
moga by¢ kwalifikowane jako jego prowadzenie, jezeli nie wigze sie z nimi wy-
konywanie dziatalnoéci rolniczej?”. Sad wyjasnit, ze: ,prowadzi gospodarstwo
rolne ten, kto wtadajgc nim w sensie prawnym jak wtasciciel, uzytkownik, posia-
dacz samoistny lub zalezny, wykonuje czynnosci natury funkcjonalnej, nie-
zbedne dla racjonalnej gospodarki w konkretnym gospodarstwie rolnym”%,
Osobisty charakter tej dziatalnosci oznacza natomiast, ze to do rolnika nalezy

23 p, Blajer, Z prawnej problematyki obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajqgcych
z art. 2b ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2021, nr 1, s. 35.

24 P, Blajer, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego w prawie polskim na tle poréwnawczym,
Krakéw 2009, s. 225.

25 A. Suchon, Pojecie nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolnego i dziatalnosci rolniczej w usta-
wie o ksztattowaniu ustroju rolnego — wybrane kwestie z praktyki notarialnej, ,,Przeglad Prawa
Rolnego” 2019, nr 2, s. 105.

26 Wyrok SN z dnia 29 wrze$nia 2005 r., | UK 16/05, OSNP 2006 nr 17-18, poz. 278.

27 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 30 maja 1988 r., Il UZP 8/88.

28 Uchwata SN z dnia 18 lipca 1986 ., Ill UZP 29/86.
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podejmowanie decyzji dotyczacych prowadzonego gospodarstwa; taka sytuacja
nie wyklucza korzystania z pomocy innych oséb w prowadzeniu tego gospodar-
stwa lub zatrudniania w tym celu pracownikdéw?.

Podsumowanie

Rozwigzania wprowadzone przez nowelizacje ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego nasuwajg liczne watpliwosci dotyczgce m.in. pozycji nabywcy
nieruchomosci rolnych, jego obowigzkéw oraz obrotu nieruchomosciami rol-
nymi; problematyka obrotu nieruchomosciami nie moze pomija¢ przy tym
ochrony wtasnosci, rozwoju gospodarstw rodzinnych i wolnosci gospodarcze;.
Watpliwosci interpretacyjne dotyczg zakazu zbywania nieruchomosci rolnej
przez nabywce w okresie 5 lat od jej nabycia oraz osobistego prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej przez nabywce nieruchomosci rolnej. Taka konstrukcja prawna
wskazuje niewatpliwie, ze ustawodawca przede wszystkim wspiera rozwdj go-
spodarstw rodzinnych w aspekcie ich organizowania i powiekszania; kolejne no-
welizacje poszerzajg kragg podmiotow, ktére mogg nabywaé nieruchomosci
rolne, pod warunkiem prowadzenia dziatalnosci rolnicze;j.
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The essence of personal management of a farm as an obligation
of the purchaser of agricultural real estate in the light of the act
on shaping the agricultural system

Abstract

The purpose of the Act of April 11, 2003, on the Shaping of the Agricultural System is to
strengthen the protection and development of family farms; it is also desirable to ensure the
proper management of agricultural land.

One of the principles for implementing the constitutional provision of basing the agricultural
system on family farms is to enable the acquisition of agricultural properties by individuals intend-
ing to establish a family farm, provided they possess agricultural qualifications, guarantee the
proper conduct of agricultural activities, and commit to residing for five years from the date of
acquisition of the property within the municipality where one of the agricultural properties in-
cluded in the newly created family farm is located. Furthermore, agricultural properties may be
acquired by entities that provide assurances of proper management of the property in accordance
with its intended purpose. Thus, the acquisition of ownership of agricultural property is linked to
the requirement of personal management of the farm (in the case of individuals), which includes
the acquired property, as well as a prohibition on selling or transferring possession of the agricul-
tural property within five years.

The aim of this article is to analyze the concept of farm management in practice, in the relevant
literature, and in case law. The significance of a proper understanding of personal farm manage-
ment is underscored by the fact that failure by the acquirer of an agricultural property to per-
sonally manage the farm for five years, or ceasing to do so during this period, may result in
a court action initiated by the National Support Centre for Agriculture to acquire ownership of
the property.

Keywords: agricultural property, agricultural activity, agricultural property acquirer.



