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Abstrakt. Zmiany ustrojowe w Polsce w ostatnich latach doprowadzity do zmniejszenia powierzchni nieru-
chomoéci rolnych i spadku liczby gospodarstw rolnych. Zmiany te oraz postanowienia ustawy zasadniczej
wymuszaja na ustawodawcy dostosowywanie obowigzujacego prawa do nastgpujacych przeobrazen. Zmiany
pojawiajace si¢ w aktach prawnych dotycza ograniczenia, nawet uniemozliwienia nabywania nieruchomosci
rolnych przez osoby spoza branzy w celu ochrony rodzinnych gospodarstw rolnych i zahamowania wyprze-
dazy ziemi cudzoziemcom.

Wstep

Ostatnie lata pokazuja state zmniejszanie powierzchni gruntow rolnych w Polsce. Zmiany te
sa spowodowane wieloma czynnikami, wynikaja z przyjetej polityki rolnej oraz rozwoju kraju.
Gruntéw rolnych ubywa z powodu rozwoju budownictwa mieszkaniowego, industrializacji,
a takze degradacji tych nieruchomosci. Czgsto grunty rolne znajduja si¢ w posiadaniu osdb,
ktére przeznaczajg je na cele rekreacyjne czy spekulacyjne [Dzun 2012], co powoduje dalsze
zmniejszanie ich udzialu w catkowitej powierzchni Polski. Takiemu stanowi rzeczy sprzeciwia
si¢ polski ustawodawca oraz grupy producentdow rolnych, czego wyrazem jest stale zmieniajace
si¢ prawo dotyczace tego problemu, a szczeg6lnie Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalto-
waniu ustroju rolnego [Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592] oraz Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa [Dz.U. 1991, nr 107, poz. 464].
Zmiany w tych aktach weszty w zycie 30 kwietnia 2016 roku w celu zminimalizowania wplywu
uwolnienia handlu polskimi nieruchomo$ciami wewnatrz Unii Europejskiej (UE).

Material i metodyka badan

Celem opracowania jest prezentacja ustawowych instrumentow ochrony nieruchomosci rolnych
przed ich swobodnym obrotem oraz ich zmian w latach 2015 1 2016. Przeprowadzono badania
literaturowe oraz zbadano akty prawne regulujace ksztaltowanie ustroju rolnego w Polsce oraz
obrdt nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Nastepnie po zdefiniowaniu i opisaniu pod-
stawowych poje¢ przeanalizowano akty prawne dotyczace omawianej problematyki. Podstawa
ustalenia stopnia zmian w obszarach rolnych i ich zagospodarowania w Polsce staty si¢ dane
statystyczne gromadzone przez GUS. Przyjeto zatozenie (hipoteze), ze odpowiednio uchwalone
prawo daje szans¢ na zahamowanie zmniejszania powierzchni gruntow rolnych w Polsce.
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Zrodla prawa i podstawowe pojecia ksztaltujace ustréj nieruchomosci
rolnych w Polsce

Zgodnie z Konstytucja RP z 27 kwietnia 1997 roku, zrodtami powszechnie obowigzujacego
prawa w Polsce sg Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy mi¢dzynarodowe oraz rozporzadze-
nia, a takze akty prawa miejscowego na obszarze dziatania organdw, ktore je ustanowity [Art. 87
Konstytucji]. Z punktu widzenia rozwoju dziatalno$ci rolniczej oraz struktury gospodarstw rolnych
w Polsce zasadniczego znaczenia nabiera art. 23 Konstytucji, zgodnie z ktérym podstawa ustroju
rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne. Takie uksztattowanie ustroju rolnego w ustawie
zasadniczej determinuje ksztattowanie prawa w tej dziedzinie. Wynika stad obowigzek panstwa
stanowienia prawa, ktore bedzie wspierac te gospodarstwa rodzinne w dziedzinie gospodarczej,
spotecznej i finansowej, jak rowniez wprowadzania uregulowan prawnych chronigcych interesy
wiascicieli takich gospodarstw [Skrzydto 2013]. W zwigzku z realizacja tego obowiazku tworzone
sg akty prawne nizszego rzgdu, ktérych zadaniem jest realizacja konstytucyjnej zasady okreslonej
powyzej. Do najwazniejszych zrodet prawa ksztattujacych ustroj rolny w Polsce nalezy zaliczy¢:

Ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego ze zmianami, ktora okresla
zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa przez: poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwahﬁkaq ach;

Ustawe z dnia 19 pazdzzermka 1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu

Panstwa ze zmianami, ktéra reguluje zasady gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa w

odniesieniu do nieruchomosci rolnych z wytaczeniem gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie

Lasow Panstwowych i parkow narodowych oraz innych nieruchomosci i sktadnikéw mienia

pozostatych po likwidacji panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjedno-

czen i zrzeszen,

— Ustawe z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych ze zmianami, ktora
reguluje zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz rekultywacji i poprawiania wartosci
uzytkowej gruntow;

—  Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, ktora ustala zasady gospo-
darowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego, scalania i podzialu nieruchomosci, ich pierwokupu i wywlaszczania,
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci, udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, wyceny nieruchomosci, dziatalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospo-
darowanie nieruchomosciami.

Jednym z podstawowych aktéw prawnych regulujacych materi¢ ustroju rolnego jest Ustawa
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zdefiniowanym celem tego aktu,
obowigzujacym do 30 kwietnia 2016 roku, jest wzmocnienie ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych dla zapewnienia wtasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej
Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli i dla wspierania zrow-
nowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony srodowiska i sprzyjajacego
rozwojowi obszarow wiejskich. Ustawa ta w pierwszej kolejnosci tworzy katalog ustawowych
definicji obowigzujacych w obrocie ziemig rolng. Katalog ten zostat przedstawiony w tabeli nr 1.

Cytowany akt prawny byt wielokrotnie nowelizowany, a ostatnio znaczace zmiany w zasa-
dach nabywania gruntéw rolnych wprowadzita 30 kwietnia 2016 roku Ustawa z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw [Dz.U.2016, nr 0, poz. 585] oraz zmieniajaca Ustawa z dnia z dnia 6
lipca 2016 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece ustaw [Dz.U.2016, nr 0, poz. 1159].
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Tabela 1. Podstawowe pojecia zdefiniowane w Ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego oraz w ustawie Kodeks cywilny

Table 1. The basic concepts defined in the law of 11 April 2003 about the shaping of the agricultural
structure, and Civil Code act

Pojecie/The Definicja legalna/The legal definition

concept of

Nieruchomo$¢ | nieruchomosé, ktéra jest lub moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci
rolna/ wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac
Agricultural | produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych
property na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele

inne niz rolne/the property that is or may be used to carry out manufacturing activities
in agriculture in the field of crop production and livestock, including gardening, the
Jjudicial branch and, with the exception of real estate in areas intended for land-use
plans for purposes other than agricultural

Gospodarstwo | grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich czg¢$ciami, urzadzeniami i
rolne/ inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza,
Farmhouse oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, ktorych
powierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie mniejsza niz 1 ha/agricultural land with
forestry land, buildings or parts thereof, equipment and inventory, if it is or may be
organised whole, and rights associated with the operation of a farm, where the surface
of the agricultural property is not less than 1 hectare

Prowadzenie | prowadzenie dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej lub
dziatalnosci zwierzecej, w tym produkceji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej/manufacturing activities
rolniczej/ in agriculture in the field of crop production or animal, including gardening, orchard
Farming and fish

Osoba bliska/4 | zstgpni, wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoby przysposabiajace i
person close to | przysposobione/ descendants, ascendants, siblings, siblings children, husband, spouse,
person adopters and adopted

Gospodarstwo | gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktorym taczna
rodzinne/ powierzchnia uzytkdéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha/ a farm run by an individual
Family farm | farmer, in which the total agricultural area is not more than 300 hectares

Rolnik osoba fizyczna bedaca wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
indywidualny/ | posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych taczna powierzchnia
Individual uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co
Sfarmer najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na ktdrej obszarze jest polozona jedna z

nieruchomosci rolnych wehodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, prowadzaca przez
ten okres osobiscie to gospodarstwo/a natural person being the owner, user or usufruct,
spontaneous owner or tenant of the agricultural property, with a total agricultural area
of which does not exceed 300 hectares, with qualifications and at least 5 years residing
in the municipality in an area which is one of the agricultural property within the farm
and through this period personally for this

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592, Dz.U. 1964, nr 16, poz. 93]
Source: own study based on [Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592, Dz.U. 1964, nr 16, poz. 93]

Analiza stanu faktycznego ustroju rolnego w Polsce w latach 2005-2014

Dane statystyczne wskazuja na staty spadek powierzchni gruntéw rolnych w Polsce w ostatnim
dziesigcioleciu. Spadek jest staly i w okresie od 2005 do 2014 roku wyniost 1347,6 tys. ha, co stanowito
spadek o 8,5%. Znacznie w badanym okresie zmienifa si¢ rowniez liczba gospodarstw rolnych. W
liczbach bezwzglednych spadek ten wyniost 1320,4 tys., co stanowito 48,3 1% w stosunku do 2005 roku.

Natomiast nieznacznie zmienia si¢ struktura gospodarstw rolnych pod wzgledem obszarowym.
W okresie 2010-2014 najwickszg grupe gospodarstw rolnych stanowity te o areale od 2 do 4,99
ha, najmniej byto gospodarstw o powierzchni do 1 ha oraz ponad 50 ha.
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Figure 1. Farmland in Poland in the period 2005-2014
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Rysunek 3. Gospodarstwa rolne w Polsce wedlug grup obszarowych w latach 2004-2014
Figure 3. Farms in Poland by area groups in the period 2004-2014
Zrodlo: jak narys. 1
Source: see fig. 1

Prezentowane dane statystyczne potwierdzajg zaréwno spadek powierzchni rolnych w Polsce,
jak 1 zmniejszenie si¢ liczby gospodarstw. W badanym okresie znaczacej zmianie ulegta takze
struktura obszarowa gospodarstw rolnych. To wszystko powoduje konieczno$¢ ochrony konsty-
tucyjnej zasady ochrony gospodarstwa rodzinnego.

Zmiany regulacji prawnych dotyczacych ksztaltowania ustroju rolnego
w Polsce w 2016 roku

Zmiany w obszarze i strukturze obszarowej ziemi rolnej w Polsce spowodowaly w ostatnim
okresie znaczne zmiany prawa w tej dziedzinie. Najwazniejsza z nich i dalece zmieniajaca obrot
ziemig rolng miata miejsce w kwietniu 2016 roku za sprawa wejscia w zycie Ustawy z dnia 14
kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa oraz o zmianie niektorych ustaw. Ustawa ta wprowadzita m.in. zmiany w gospodarowaniu
Zasobem Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) przez:
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1))

2)

3)

4)

5)

Wstrzymanle sprzedazy nieruchomosci albo ich czgsci wehodzacych w sktad ZWRSP, z wy-
jatkiem m.in. nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha, nieruchomosci potozonych w
specjalnych strefach ekonomicznych czy doméw albo lokali mieszkalnych;

zmieniono zasady gospodarowania ZWRSP przez przyjecie reguly, ze agencja gospodaruje

powierzonym jej mieniem w pierwszej kolejno$ci w drodze wydzierzawienia albo sprzedazy

nieruchomosci rolnych na powigkszenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych;
wprowadzenie zasady, ze sprzedaz nieruchomosci rolnej przez agencj¢ moze nastapic, jezeli w wyniku

tej sprzedazy taczna powierzchnia uzytkdw rolnych bedacych wiasnoscia nabywey nie przekroczy 300

ha (poprzednio 500 ha) oraz nabytych kiedykolwiek z ZWRSP przez nabywcg nie przekroczy 300 ha;

przyjecie, ze nieruchomosci, ktore nie zostaty zbyte przez agencje, zgodnie z prawem pierwszenstwa
podlegaja sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego (licytacja), z tym ze nieruchomosci
rolne podlegaja w pierwszej kolejnosci sprzedazy w trybie przetargu, w ktorym moga uczestniczy¢
wylacznie podmioty okreslone w ustawie, wsrod ktorych wymieniono m.in. rolnikoéw indywidual-
nych, osoby z kwalifikacjami rolniczymi zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne;

okreslenie szczegolowych zapisow umowy sprzedazy nieruchomoscei, tj. w szczegolnosci
zobowigzania nabywcy nieruchomosci do nieprzenoszenia wlasnosci nieruchomosci nabytej

z ZWRSP przez 15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia dziatalno$ci

rolniczej na niej w tym okresie, a w przypadku o0sob fizycznych do osobistego prowadzenia

tej dziatalnosci; nieustanawiania w ww. okresie hipoteki na nabytej nieruchomosci na rzecz

innych podmiotow niz agencja, a takze zaptaty kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy w

przypadku niedotrzymania przez nabywce nieruchomosci ktoregokolwiek z ww. zobowiazan.

Ustawa zmieniajaca wprowadzita takze zmiany w ksztaltowaniu ustroju rolnego:

Wprowadzono zasadg, ze ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych nie dotycza tych

nieruchomosci, ktorych powierzchnia nie przekracza 0,3 ha.

Ustalono, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny, z wy-

jatkiem nabycia nieruchomosci rolne;j:

— przez osobg bliska zbywcy,

— przez jednostke samorzadu terytorialnego,

— przez Skarb Panstwa lub dzialajaca na jego rzecz agencje,

— przez osoby prawne dziatajagce na podstawie przepisow o stosunku panstwa do kosciota
katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku panstwa do innych kosciotow i
zwigzkow wyznaniowych oraz o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania,

— w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego,

— na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego,

— w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postgpowania sanacyjnego.

Przyjeto, ze nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty oraz w innych przypadkach

moze nastapi¢ wylacznie na podstawie decyzji prezesa agencji wydanej generalnie na wniosek

zbywcy, ktory dodatkowo zobowigzany zostat do wykazania, ze nie byto mozliwosci nabycia
nieruchomosci rolnej przez ww. podmioty, nabywca daje rekojmig nalezytego prowadzenia dzia-
falnosci rolniczej, ze w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych.

Umozliwiono roéwniez nabycie nieruchomosci za zgodg agencji osobie fizycznej zamierzajacej

utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, pod warunkiem dawania rekojmi wykonywania dziatalno$ci

rolniczej oraz zobowiazania si¢ do zamieszkiwania przez 5 lat od dnia nabycia nieruchomo-
$ci na terenie gminy, na ktorej obszarze potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktora
wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Wprowadzono zapis, ze nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo

rolne, w ktorego sktad weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna przez co najmniej 10 lat od dnia nabycia

przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzic to gospodarstwo osobiscie.

Wazne jest rowniez, ze umowy zbycia nieruchomosci zawarte z naruszeniem tak okreslonych

zasad zostaly obciazone sankcja bezwzglgdnej niewaznosci.
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Podsumowanie

Wszystkie zmiany prawa wprowadzone w latach 2015 i 2016 maja na celu ograniczenie
zmniejszania powierzchni gruntéw rolnych w Polsce oraz ochrone¢ gospodarstw rodzinnych, przy
zatozeniu ich maksymalnej wielkosci przy nowych zakupach ziemi do 300 ha. Ponadto, zmiana
prawa miata rowniez na celu ograniczenie sprzedazy ziemi rolnej cudzoziemcom pochodzacym
z krajow UE. Zmiany te w swych zatozeniach miaty rowniez doprowadzi¢ do zmniejszenia ceny
gruntow rolnych w Polsce. Z informacji pojawiajacych si¢ w prasie wynika, ze ustat handel tego
typu nieruchomos$ciami po zmianie prawa [Krupa-Dabrowska 2016]. Spowodowane to byto m.in.
zapisem ustawy zmieniajacej o zakazie ustanawiania hipoteki na gruntach rolnych o wartosci
przekraczajacej warto$¢ tej nieruchomosci.

Ten problem zostat jednak stosunkowo szybko rozwigzany, gdyz 16 sierpnia 2016 roku ustawo-
dawca zrezygnowat z tej regulacji, umozliwiajac dowolne ksztattowanie warto$ci wierzytelnosci
hipotecznej zabezpieczanej na nieruchomosciach rolnych. Zbyt krotki okres od uchwalenia zmian
uniemozliwia wigc analiz¢ ich wptywu na obrét ziemia rolng w Polsce. Wydaje si¢ jednak, ze w
dhlugim okresie nowelizacje dokonane w 2016 roku osiagng zamierzony skutek, tj. koncentracje
ziemi rolnej w rekach polskich gospodarstw rodzinnych.
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Summary

Bodily changes in Poland in recent years led to a reduction in the surface of agricultural land and decline in
the number of agricultural holdings. These changes and the provisions of the Basic Law enforces on the legislature
the following law customization changes. Changes in legal constraints, even prevent the acquisition of agricultural
real estate by people outside of the industry in order to protect family farms and inhibit the sale of land to foreigners.
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