
7

Aleksander Lichorowicz

Perspektywy nowej regulacji obrotu gruntami rolnymi 

(uwagi wprowadzaj ce)

Gdyby zestawi  rozwój ustawodawstwa rolnego PRL i III Rzeczypospolitej, to 
ze zdziwieniem mo na by zauwa y , e w PRL ingerencja ustawodawcy w sprawy 
strukturalne rolnictwa by a szersza i intensywniejsza ni  w III Rzeczypospolitej.

Wynika o to z dwóch powodów: z jednej strony starano si  ukszta towa  ramy 
prawne dla rozszerzenia, kosztem gospodarstw indywidualnych, sektora !socjali-
stycznego" w rolnictwie. Z drugiej, strony d eniem w adz by o zahamowanie pro-
cesu rozdrabniania gruntów rolnych i zabezpieczenie istnienia gospodarstw zdolnych 
do produkcji towarowej. RWPG domaga a si  wszak stale od Polski ywno ci.

Z kolei w III Rzeczypospolitej kwestia prawnej regulacji problemów struktural-
nych w rolnictwie traktowana jest przez ustawodawc  nieco po macoszemu. Uwaga 
ustawodawcy koncentruje si  przede wszystkim na mo liwie racjonalnym zarz dza-
niu Zasobem W asno ci Rolnej Skarbu Pa stwa. Natomiast aktywne oddzia ywanie 
na struktur  gruntow  gospodarstw ch opskich jest stosunkowo ograniczone, co jest 
konsekwencj  liberalistycznych za o e  polityki rolnej Unii Wolno ci, które leg y 
u podstaw noweli kodeksu cywilnego z 26.VII.1990 r. reguluj cej obrót gruntami 
rolnymi. W rezultacie aktywne oddzia ywanie na struktur  agrarn  sprowadza si  
aktualnie przede wszystkim do rent strukturalnych, o stosunkowo niewielkim od-
dzia ywaniu praktycznym, czy tez do przepisów ustawy z 11.IV.2003 r. o kszta to-
waniu ustroju rolnego, stanowi cych w znacznym stopniu pora k  ustawodawcy.

W ustawodawstwie rolnym III Rzeczypospolitej dostrzegamy natomiast szyb-
ki rozwój przepisów reguluj cych proces produkcyjny w rolnictwie czy te  organi-
zacj  rynków rolnych, które to przepisy by y przecie  znacznie s abiej rozwini te 
w PRL. Wi e si  to z konieczno ci  harmonizacji i dostosowania polskiego usta-
wodawstwa rolnego do znacznie nowocze niejszych i stoj cych na wy szym stop-
niu rozwoju standardów europejskich.

Pierwsze rozwi zania maj ce, w zamiarze ustawodawcy, oddzia ywa  na polsk  
struktur  agrarn , zw aszcza w swej pierwotnej wersji z 29.VI.1963 i 23.IV.1964 r., 
mia y niew tpliwie charakter nadmiernie rygorystyczny. Dlatego te  ulega y stop-
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niowemu agodzeniu ju  w trakcie przemian ustrojowych w PRL (1971, 1982), by 
swoj  ostateczn  wersj  osi gn  w wyniku nowelizacji kodeksu cywilnego z 26.
VII.1990 r. # dokonanej ju  w okresie III Rzeczypospolitej.

Procesu tego doko czy o znane orzeczenie Trybuna u Konstytucyjnego z 31.
I.2001 r. uznaj ce niekonstytucyjno  szczególnego porz dku dziedziczenia gospo-
darstw rolnych zawartego w Tytule X Ksi gi IV kc. Kwestie te s  w rodowisku 
polskich agrarystów powszechnie znane i szersze ich omawianie w tym miejscu mi-
ja o by si  z celem.

Warto natomiast, konkluduj c, stwierdzi , e w chwili obecnej proces deregula-
cji zasad obrotu gruntami rolnymi zaszed  bardzo daleko. Obrót ten jest w znacznej 
mierze swobodny, zarówno je li chodzi o wymóg kwalifikacji rolniczych, jak i do-
puszczalno  podzia u gospodarstwa. Sytuacja ta wywo uje zarówno krytyk  Trybu-
na u Konstytucyjnego1, jak i S du Najwy szego2. le te  by a widziana przez eks-
pertów z Unii Europejskiej w trakcie przygotowywania cz onkostwa Polski w UE.3

Dodajmy, e w wi kszo ci krajów Europy zachodniej (m.in. Francja, Niemcy, 
Hiszpania, W ochy, Szwajcaria, Szwecja, Dania, Finlandia, Norwegia) obrót grun-
tami rolnymi jest szczegó owo, czasem wr cz kazuistycznie, uregulowany i podlega 
daleko posuni tej kontroli strukturalnych skutków poszczególnych transakcji zbycia 
gruntów rolnych, kontroli znacznie surowszej ni  w Polsce.

Ta polska !cisza" legislacyjna dotycz ca obrotu gruntami rolnymi trwaj ca za-
sadniczo od 1990, a w szczególno ci od 2001 r., zaczyna ostatnio by  zak ócana 
w zwi zku z pracami rekodyfikacyjnymi nad kodeksem cywilnym, a w szczególno-
ci reform  prawa rzeczowego i spadkowego.

Dokonane ju  w 2009 r. rozszerzenie kr gu spadkobierców ustawowych, któ-
re w istotny sposób mo e zwi kszy  ilo  osób pretenduj cych do otrzymania w na-
turze cz ci gospodarstwa rolnego, jak te  plany wprowadzenia tzw. zapisu win-
dykacyjnego, która to instytucja pozwoli spadkodawcy przekazywa  w testamencie 
okre lone dzia ki rolne wskazanym przez siebie osobom, spowodowa y, e prob-
lem ochrony bytu gospodarstwa rolnego zarówno w post powaniu spadkowym jak 
te  na gruncie prawa rzeczowego (aktualne art. 213#217 kc.) nabra  ponownie ak-
tualno ci. Fakt ten bior  pod uwag  zarówno sekcja prawa rzeczowego, jak i prawa 
spadkowego w Komisji Kodyfikacyjnej kc.

Jest wi c niew tpliw  zas ug  organizatorów konferencji w Milówce, i  podj -
li wysi ek stworzenia warunków do dyskusji w rodowisku polskich agrarystów nad 
tak donios  kwesti  dalszego losu przepisów reguluj cych obrót gruntami rolnymi. 

1 Por. wyrok z 5.IX.2007 r., sygn. P 21/06, uzasadnienie pkt 5.3

2 Zob. uchwa  SN z dnia 20.VII.1995 r., III CZP 88/95, OSNCP 1995, nr 11, poz,163

3 Stwierdza  to wyra nie znany w latach dziewi dziesi tych ubieg ego wieku tzw. Plan Fischlera
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St d w tym miejscu winni my serdecznie podzi kowa  p. prof. T. Kurowskiej i Jej 
Wspó pracownikom z Katedry Prawa Rolnego Uniwersytetu l skiego za trud i wy-
si ek, jaki w o yli w organizacj  konferencji w Milówce.

Walor naukowy konferencji podnios y niew tpliwie wyst pienia p. prof. 
M. Pazdana i p. dr hab. J. Góreckiego z Katedry Prawa Cywilnego Uniwersytetu 

l skiego, którzy zapoznali uczestników konferencji z aktualnymi trendami zmian 
w prawie spadkowym, maj cymi przecie , jak wy ej wspomniano, istotny wp yw 
na dalszy kszta t przepisów o obrocie gruntami rolnymi.

Z kolei o pracach Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego nad art. 213#217 
kc. poinformowa  uczestnik konferencji, a cz onek zespo u prawa rzeczowego Ko-
misji Kodyfikacyjnej dr hab. Z. Truszkiewicz z Katedry Prawa Rolnego Uniwersy-
tetu Jagiello skiego.

Gdyby spojrze  z perspektywy czasu na wyniki konferencji, na pogl dy jej 
uczestników, to stwierdzi  wypada, co dla mnie by o zreszt  zaskoczeniem, e po-
gl dy co do przysz ego kszta tu przepisów o obrocie gruntami rolnymi nie s  wca-
le jednolite, a nawet wr cz przeciwnie i e w konsekwencji nie uda o si  ustali  tu 
pewnej communis opinio.

Pewn  niespodziank  by y dla mnie pogl dy niektórych uczestników konferen-
cji, opowiadaj ce si  za swobodnym obrotem gruntami rolnymi, nawi zuj ce tu do 
modelu anglosaskiego, z argumentacj , i  rygoryzm w kwestii obrotu rolnego do-
prowadzi do obchodzenia przepisów, a w konsekwencji do nieformalnego obrotu 
gruntami rolnymi. który by  przecie  plag  naszego porz dku prawnego przez dzie-
si tki lat.

Ustosunkowuj c si  do tego pogl du, stwierdzi  wypada, i  przemiany struk-
turalne ostatniego dwudziestolecia doprowadzi y niew tpliwie do pewnej koncen-
tracji gruntów ch opskich.4 Statystyczna, przeci tna wielko  gospodarstwa rolne-
go w Polsce waha si  wszak w granicach 8#10 ha, a nie jak dawniej, w granicach 
5 ha. Wzmocni a si  równie  grupa gospodarstw w granicach 25#30 ha. W a cicie-
le w a nie tych gospodarstw zdaj  sobie najlepiej spraw , i  warunkiem op acalno-
ci ich gospodarstw jest utrzymywanie ich na takim w a nie poziomie obszarowym.

Mo na w zwi zku z tym zak ada , i  b d  oni wystrzega  si  nieracjonalnych po-
dzia ów swych gospodarstw.

Równocze nie jednak, zw aszcza w Polsce centralnej i po udniowo#wschod-
niej, ci gle przewa aj  gospodarstwa drobne, cz sto o charakterze samozaopatrze-
niowym. Proces likwidacji b d  restrukturyzacji tych gospodarstw nie mo e by  
wy czony spod kontroli ustawodawcy.

4 Por. obszerne i pog bione studium tej kwestii zawarte w pracy zbiorowej pod red. B. G bockiego, Przestrzenna 

transformacja struktury agrarnej a wielofunkcyjny rozwój wsi w Polsce, Pozna  1998.



Aleksander Lichorowicz

10

Mia y równie  miejsce, w toku konferencji, wyst pienia opowiadaj ce si  za 
pewnym, niekiedy istotnym, zaostrzeniem aktualnej kontroli obrotu gruntami rolny-
mi, które nie wywo a y zreszt  szczególnej krytyki.

Wydaje si , e o definitywnym kszta cie regulacji obrotu gruntami rolnymi zde-
cyduj  nie wymogi natury prawnej. Omawiany tu problem jest równie  problemem 
natury politycznej.

Z jednej strony nale y bowiem liczy  si  z faktem, i  po 2017 r. zako czy si  
okres !ochrony" polskiego rolnictwa i obywatele Unii Europejskiej b d  mogli na-
bywa  grunty rolne po o one na terenie Polski na tych samych zasadach co obywa-
tele polscy. Problem ten sp dza sen z powiek, moim zdaniem nadmiernie, zw aszcza 
ugrupowaniom ch opskim, maj cym przecie  istotny wp yw na kierunki dzia alno-
ci Ministerstwa Rolnictwa.

Z drugiej strony trzeba b dzie podj  perspektywiczn  decyzj , co najmniej na 
najbli sze wier  wieku, co do przysz ego modelu gospodarstwa rolnego. Art. 23 
Konstytucji opowiada si  tutaj w sposób jednoznaczny za modelem gospodarstwa 
rodzinnego. W praktyce jednak ochrona tych gospodarstw, tak e w sensie praw-
nym, jest s abo rozbudowana. W praktyce okazuje si  natomiast, i  du e gospodar-
stwa o charakterze przemys owym maj  znacznie wi ksz  si  przebicia i s  dys-
kretnie preferowane przez w adze terenowe.

Dodajmy, i  trendy unijne, wyra ane ju  od dawna cho by w II Planie Mans-
holta, opowiadaj  si  raczej za du ymi wielusethektarowymi gospodarstwami, któ-
rych rodzinny charakter ulega, z natury rzeczy, os abieniu. St d wypada liczy  si  
z pewnymi sprzeczno ciami pomi dzy krajow  polityka strukturaln  a polityk  unij-
n , rysuj cymi si  zreszt  ju  w chwili obecnej, Mo e to postawi  Polsk , w stosun-
kowo niedalekiej przysz o ci, przed konieczno ci  ponownego podj cia decyzji po-
litycznych w przedmiocie modelu gospodarstwa rolnego.

Jest rzecz  oczywist , e grupa du ych gospodarstw zainteresowana jest pe n  
swobod  obrotu, a zw aszcza zniesieniem krepuj cych j  maksymalnych pu apów 
w asno ci gruntów rolnych.

Natomiast s absze gospodarstwa rodzinne wymagaj , z natury rzeczy, wi kszej 
ochrony ustawodawcy, zw aszcza je li chodzi o ochron  stabilno ci ich bytu, która 
mo e by  zagro ona w wyniku zbyt liberalnych zasad obrotu, a zw aszcza podzia u 
gospodarstw rolnych. W a nie ochrona gospodarstw o charakterze rodzinnym le y 
u podstaw rygoryzmu kontroli obrotu gruntami rolnymi w krajach Europy zachod-
niej.

Nie ulega w tpliwo ci, i  stosunkowo niewielkie gospodarstwa o charakterze 
rodzinnym b d  przez nast pne dziesi ciolecia stanowi y strukturaln  podstaw  pol-
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skiego rolnictwa. I dlatego ci gle istnieje zapotrzebowanie na racjonalnie ukszta to-
wane przepisy w przedmiocie obrotu gruntami rolnymi

Uczestnicy konferencji byli w pe ni wiadomi faktu, e decyzja o charakterze 
politycznym, decyzja co do przysz ego, wiod cego modelu gospodarstwa rolnego 
w Polsce stanowi pewne !prius! w stosunku do dyskusji na temat konkretnych re-
gulacji w dziedzinie obrotu gruntami rolnymi. Bez decyzji w tej sprawie dyskusja 
prawników co do bardziej konkretnych, szczegó owych rozwi za  dotycz cych ob-
rotu gruntami rolnymi pozostaje zawieszona w pró ni.

Pragn bym na koniec, w tych uwagach wprowadzaj cych, da  jak najbardziej 
ogólnie wyraz swemu stanowisku w tej kwestii: 

Otó  pewnikiem jest, jak ju  wspomniano, e wie  polska jest nadal przelud-
niona i e niezbyt du e gospodarstwa rodzinne s  na niej czynnikiem dominuj cym. 
Pewne ukierunkowane ramy prawne obrotu gruntami rolnymi stanowi  conditio sine 
qua non !sterowania pozytywnego" przemianami strukturalnymi w rolnictwie.

Nie znaczy to, bym wypowiada  si  w tej kwestii za rozwi zaniami rygory-
stycznymi. Da em temu wyraz w licznych publikacjach.5 W tym miejscu ograni-
cz  si  tylko do kilku uwag i postulatów o charakterze generalnym, wskazuj cych 
na kierunki przysz ego rozwoju ustawodawstwa w przedmiocie obrotu gruntami rol-
nymi:

1) Rozwi zania reguluj ce obrót gruntami rolnymi winny d y  do tego, by 
pozytywne efekty post puj cego w Polsce procesu koncentracji gruntów nie 
ulega y dekompozycji w wyniku nieracjonalnych strukturalnie transakcji 
(zw aszcza podzia ów);

2) Nale a oby dalej stworzy  rozwi zania prawne u atwiaj ce w a cicielom 
ma ych, nie ywotnych (!samozaopatrzeniowych") gospodarstw rolnych 
podj cie i realizacj  decyzji, czy likwiduj  gospodarstwo, czy te  zamierza-
j  je powi kszy  i do czy  do grupy gospodarstw nastawionych na produk-
cj  rynkow ;

3) Maj c na uwadze mo liwo  spekulacyjnego wykupywania gruntów rol-
nych w Polsce, w tym równie  przez kapita  niepolski, nale a oby stworzy  
instrumenty kontroli co do osoby nabywcy, wielko ci gospodarstwa tudzie  
gwarancji prawid owego, rolniczego wykorzystywania nabytych gruntów. 
Przeciwstawia bym si  natomiast wprowadzaniu sztywnych, generalnych 
norm obszarowych o charakterze non plus ultra. Ka da transakcja winna tu 
by  traktowana indywidualnie i z uwzgl dnieniem specyfiki lokalnej;

5 Zob. ostatnio A. Lichorowicz, Prawna regulacja obrotu gruntami rolnymi ! ocena stanu aktualnego, postulaty de 

lege ferenda, Przegl d Legislacyjny 2009, nr 1!2, s.11 i nast.
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4) Nale a oby wreszcie zachowa , przynajmniej co do zasady, jednolito  re-
gulacji, podobny zakres ingerencji ustawowej zarówno w obrót inter vivos, 
jak i mortis causa. Nie mo na doprowadza  do sytuacji, gdy jeden z tych 
kierunków obrotu gruntami rolnymi podlega dalej posuni tej kontroli, a dru-
gi traktowany jest bardziej liberalnie. Oczywi cie chodzi oby tutaj o zasady. 
Szczegó y regulacji mog yby si  ró ni  (np. w wypadku transakcji rodzin-
nych).

Na koniec nale y jeszcze raz podkre li  naukowy i legislacyjny walor konferen-
cji w Milówce. Doprowadzi a ona niew tpliwie do konfrontacji stanowisk ró nych 
autorów. Stworzy a z pewno ci  podstawy do u wiadomienia sobie przez specjali-
stów z zakresu prawa rolnego i cywilnego podstawowych problemów o charakte-
rze generalnym, w tym tak e politycznym, których wst pne rozwi zanie jest warun-
kiem racjonalno ci nowych rozwi za  reguluj cych obrót gruntami rolnymi.

Mo na ywi  nadziej , e stworzona zosta a podstawa do dalszych prac nad no-
wym, racjonalnym modelem prawnej regulacji obrotu gruntami rolnymi w Polsce. 
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The commerce of agricultural holdings 

! the persepectives of new legal regulation

Summary

The paper contains the introductory remarks delivered by the author at the ope-
ning of conference consecrated to legal problems of commerce of agricultural hol-
dings which took place at Milówka in May 2009.

The regulation in question, very well developed in Poland in the period 1960#
1990, actually is in full decline # reduced to some articles dispersed at random in dif-
ferent legal acts.

The actual legislative works of ministerial commission which prepare the new 
version of Polish Civil Code had opened again the problem of the unification and re-
vision of the regulation in question . The author realizes the fact that in Polish doc-
trine there is no unanimity concerning the control of commerce of agricultural hol-
dings. The opinions vary from the postulate of very rigorous control to the postulate 
of free trade of agricultural holdings. 

The critical analysis of every opinion brings the author to the conclusion that 
the postulate of introducing more rigorous control of commerce of agricultural hol-
ding is in accordance with EU structural policy and is to interest of Polish agricultu-
ral structures and their amelioration.


