ELZBIETA KREMER

Nowe rozwiazania dotyczace podziatu
gospodarstw rolnych

1. Nowa ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego' zostata uchwalona 5 sierpnia
2015 r. i 1 stycznia 2016 r. miata zastapi¢ dotychczasowa ustawe o ksztal-
towaniu ustroju z 11 kwietnia 2003 r.%, lecz ustawa z 16 grudnia 2015 r. zmie-
niono date jej wejécia w Zycie na dzieh 1 maja 2016 r.> Nowa ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego z 5 sierpnia 2015 r., z jednej strony, utrzymuje co do
zasady dotychczasowe rozwiazania dotyczace obrotu nieruchomo$ciami rol-
nymi, w tym: prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej, prawo
pierwokupu i prawo nabycia Agencji Nieruchomosci Rolnej, z tym ze Agen-
cja moze z tych praw skorzystaé, gdy przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢
rolna o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha; utrzymuje roéwniez rozwigzania
dotyczace gospodarstwa rodzinnego, z drugiej zas§ — wprowadza zupetnie no-
we rozwiazania. Te nowe rozwiazania to przede wszystkim regulacja doty-
czaca dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa rolnego, do ktoérego dochodzi
w wyniku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej Iub jej czesci, oraz
pierwokup sasiedzki. Jesli chodzi o pierwokup sasiedzki, to ustawodawca byt
bardzo oszczg¢dny w przyjgtych rozwiazaniach. Mianowicie zgodnie z art. 9
ust. 2 ustawy w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzierzawcy
albo niewykonania tego prawa — prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy
rolnikowi indywidualnemu bedacemu wiascicielem nieruchomosci rolnej gra-
niczacej ze sprzedawana nieruchomoscia, a jezeli ten warunek spetnia wigcej
niz jeden wiasciciel, prawo pierwokupu w pierwszej kolejnosci moze wyko-
nac ten, ktérego wskaze sprzedajacy nieruchomos¢.

'Dz. U. 2015, poz. 1433.
2 Dz. U. 2012, poz. 803.
? Dz. U. 2015, poz. 2179.
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Drugim nowym rozwiazaniem jest zawarta w art. 6 ustawy regulacja doty-
czaca dopuszczalnos$ci podzialu gospodarstwa rolnego, do ktorego moze
doj$¢ w wyniku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej Iub jej czgsci.
I wlasnie to drugie nowe rozwiazanie wprowadzajace do porzadku prawnego
zasady okreslajace, kiedy dopuszczalny bedzie podziat gospodarstwa rolnego,
jest przedmiotem dalszych rozwazan.

2. Warto przypomnie¢, ze pierwszym aktem prawnym, w ktorym wpro-
wadzone zostaly szczegodlne zasady dotyczace podziatu gospodarstw rolnych,
byla ustawa z 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rol-
nych®. Zgodnie art. 1 tej ustawy podzial gospodarstwa rolnego w drodze zby-
cia jego czesci, dziatu spadku albo zniesienia wspotwlasnosci mogt by¢ do-
konany tylko z zachowaniem przepiséw ustawy, mozna zatem stwierdzi¢, ze
rozwigzania te odnosity si¢ do wszystkich przypadkéw, w ktérych przenie-
sienie wlasnosci nieruchomos$ci wywotywato skutek podzialu gospodarstwa.
Wraz z uchwaleniem Kodeksu cywilnego znalazly si¢ w nim rozwiazania szcze-
golne dotyczace podziatu gospodarstw rolnych; szczegolnie w art. 163 k.c., poza
zmianami redakcyjnymi, w zasadzie przejgto rozwigzania zawarte w ustawie
z 20 czerwca 1963 r. Zasada zawarta w art. 163 § 1 pkt 1 k.c. byla koniecz-
no$¢ zachowania normy podstawowej przez obydwa gospodarstwa, jakie po-
wstang w wyniku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub jej czgsci,
tj. gospodarstwa zbywcy i nabywcy. Wyjatki od tej zasady okreslone zostaly
w § 1 pkt 2 k.c. Nowelizacje Kodeksu cywilnego (w tym dotyczace dopusz-
czalnosci podziatu gospodarstwa rolnego, tj. art. 163 k.c., ktére przeprowa-
dzono w 1971 r. 1 1982 r.) nie wyeliminowaty samej zasady, zmieniane za$
byly szczegdtowe rozwiazania, ktore w 1982 r. przybraly posta¢ wymogu
powstania po stronie nabywcy gospodarstwa zdolnego do produkcji towaro-
wej. Ponadto okreslone w art. 163 k.c. zasady bezposrednio dotyczyly prze-
niesienia wtasnos$ci nieruchomosci rolnej lub jej fizycznej wydzielonej czgsci,
nie regulowaty zbycia czgSci utamkowej nieruchomosci; w tym ostatnim
przypadku znajdowalo ono odpowiednie zastosowanie na podstawie art. 166
§2 k..

Fundamentalna zmiana stanu prawnego nastapita 1 pazdziernika 1990 r.;
wchodzaca wowezas w zycie nowelizacja przepisow Kodeksu cywilnego®

4 Dz. U. Nr 28, poz. 168.

5.8, Piatowski, w: F. Btahuta, J. S. Piatowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne,
obrot, dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 67.

8 Ustawa z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 55, poz. 321.
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zlikwidowata dotychczasowe szczeg6lne zasady obrotu, w tym rozwiazania
dotyczace podziatu gospodarstw rolnych (pewne rozwiazania szczegodlne za-
chowano przy sadowym zniesieniu wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego)’.
Uchwalona ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego® nie
zawiera zadnych regulacji dotyczacych dopuszczalnosci podziatu gospodar-
stwa rolnego. Dopiero uchwalona 5 sierpnia 2015 r. nowa ustawa o ksztatto-
waniu ustroju rolnego wprowadza w art. 6 regulacje dotyczaca dopuszczalno-
$ci podzialu gospodarstwa rolnego. Tym samym praktycznie po 25-letnim
okresie braku rozwiazan szczegélnych dotyczacych podzialu gospodarstw
rolnych mamy powr6t do stanu, ktory wydawat si¢ juz definitywnie zamknig-
ty. Réwnoczesénie nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze zawarte w art. 6 ustawy
rozwigzania dotyczace dopuszczalno$ci podziatu gospodarstwa rolnego, ktore
z jednej strony przypominaja historyczne rozwiazania zawarte przede wszyst-
kim w art. 163 k.c., z drugiej jednak — regulacje te maja by¢ stosowane
w zupelnie odmiennym otoczeniu prawnym niz poprzedzajace je, historyczne
juz rozwiazania. Problematyka dotyczaca zasad dopuszczalno$ci podziatu
gospodarstwa rolnego to tylko jedno z rozwigzan szczegdlnych w zakresie
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, stad tez rozwazajac t¢ problematyke, nale-
zy uwzgledni¢ pozostale dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi, albo-
wiem dopiero woéwczas bedzie mozna zweryfikowa¢ funkcjonowanie rozwia-
zan dotyczacych podziatu gospodarstwa rolnego.

3. Jesli chodzi o dotychczasowe rozwiazania dotyczace obrotu nierucho-
mosciami rolnymi uregulowane w ustawie z 11 kwietnia 2003 r., to wyrazaja
si¢ one w dwoch instytucjach: prawie pierwokupu i prawie nabycia. Prawo
pierwokupu w pierwszej kolejnosci przyshuguje dzierzawcy nieruchomosci
rolnej, ktory moze z tego prawa skorzystaé, jesli umowa dzierzawy zostata
zawarta w formie pisemnej i ma date pewng oraz byla wykonywana co naj-
mniej 3 lata, liczac od tej daty, a takze nabywana nieruchomos$¢ wejdzie
w sktad gospodarstwa rodzinnego prowadzonego przez dzierzawcg. Ustawa
definiuje pojecie gospodarstwa rodzinnego, przyjmujac, ze jest to gospodar-
stwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktérym taczna po-
wierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha, okresla rowniez sze-
reg przestanek o charakterze podmiotowym dotyczacych takich wymogdw,

7 Odnosnie do podziahi gospodarstwa rolnego w sadowym trybie zniesienia wspétwiasno-
Sci zob. J. Mikotajczyk, Podzial gospodarstwa rolnego — de lege lata i de lege ferenda, ,,Studia
luridica Agraria” 10,2012, s. 123 in.

¥ Tjedn.: Dz. U. 2012, poz. 803.
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jak: kwalifikacje rolnicze, miejsce zamieszkania czy osobiste prowadzenie
gospodarstwa rolnego.

Okolicznoscia niezwykle wazna z punktu widzenia spetienia przestanek
wymaganych do uzyskania statusu gospodarstwa rodzinnego jest kwestia ty-
tulu prawnego do nieruchomosci rolnych, jakim musi si¢ legitymowac rolnik
indywidualny prowadzacy gospodarstwo rolne. Ustawodawca przyjat, ze tym
tytulem prawnym moga by¢: prawo wilasnosci, prawo uzytkowania wieczy-
stego, dzierzawa, jak rowniez samoistne posiadanie’.

Mozna si¢ co prawda zastanawiaé, dlaczego inne tytuly prawne (np.
uzytkowanie, uzyczenie) zostaly pominigte, niemniej jednak szczegdlnego
podkreslenia wymaga sam fakt, Zze konstrukcja prawna gospodarstwa rodzin-
nego nie zostala oparta wylacznie na kryterium wiasnosciowym. W konse-
kwencji z ustawowego prawa pierwokupu moga skorzysta¢ tylko ci dzier-
zawcy, ktorzy prowadza gospodarstwo rodzinne (z jednym wyjatkiem, gdy
nieruchomo$é rolna dzierzawiona jest przez spéldzielni¢ produkcji rolnej)'”.
Stanowi to istotne ograniczenie instytucji ustawowego prawa pierwokupu
dzierzawcy w poroOwnaniu z jego pierwotna postacia, jaka stworzyt art. 695
§ 2 k.c. W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu albo niewykonania
przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy
Agencji Nieruchomos$ci Rolnych dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa, gdy
przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ rolna o powierzchni nie mniejszej
niz 5 ha. Wskazane wyzej prawa pierwokupu wylaczone sa w przypadkach
okreslonych w art. 3 ust. 5 ustawy, w tym gdy nabywca nieruchomosci rolnej
jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomo-
$ciami, a nadto prawo pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych wytaczo-
ne jest wowczas, gdy w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nastepuje po-
wigkszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wigkszej niz
300 ha uzytkéw rolnych, a nadto nabywana nieruchomos$¢ rolna potozona jest
w gminie, w ktdrej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie grani-
czacej z ta gming.

Drugim szczegélnym rozwigzaniem dotyczacym obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi jest prawo nabycia, ktore przystuguje z mocy ustawy Agencji
Nieruchomosci Rolnych dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa, gdy przeniesie-
nie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha na-

° Na temat rodzinnego gospodarstwa rolnego zob. K. Stefanska, Miejsce rodzinnego go-
spodarstwa rolnego w obrocie rolnym (zagadnienia wybrane), ,,Studia luridica Agraria” 10,
2012,s5.92in.

1 Szerzej na temat prawa pierwokupu zob. J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nie-
ruchomosciami rolnymi, ,,Panstwo i Prawo” 2003, z. 10, s. 5in.
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stepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy; Agencja mo-
ze wowczas zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata
rownowartosci pienieznej''. Uprawnienie Agencji jest wylaczone w sytu-
acjach wskazanych w art. 4 ust. 4 ustawy, w tym gdy w wyniku przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa ro-
dzinnego.

Pomijajac dla potrzeb niniejszych rozwazan szczegoétowa analize doty-
czaca ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych i prawa nabycia,
nalezy podkresli¢, ze sa to jedyne rozwigzania szczegolne dotyczace obrotu
nieruchomosciami rolnymi, ktore wprowadzone zostaty ustawa o ksztatto-
waniu ustroju rolnego z 2003 r. Przedmiotowa ustawa nie wprowadza ograni-
czen o charakterze podmiotowym, takich jak wymog posiadania kwalifikacji
zawodowych jako ustawowej przestanki nabycia prawa wilasnos$ci nierucho-
mosci rolnych, nie wprowadza réwniez zadnych rozwiazan dotyczacych
ochrony struktury gospodarstw rolnych czy dopuszczalno$ci podziatu gospo-
darstwa rolnego. Natomiast wprowadzone pojgcie gospodarstwa rodzinnego,
a konkretnie uzyskanie takiego statusu przez gospodarstwo rolne — istotne jest
w dwoch sytuacjach. Pierwsza sytuacja dotyczy mozliwosci skorzystania z pra-
wa pierwokupu przez dzierzawce nieruchomosci rolnych, albowiem dzierza-
wiona nieruchomo$¢ musi wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rodzinnego; nie-
spetienie kryteriow dotyczacych gospodarstwa rodzinnego powoduje, ze
dzierzawca nie jest uprawniony do pierwokupu. Druga sytuacja ma miejsce
wowczas, gdy w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej ma nastapi¢ powigk-
szenie gospodarstwa rodzinnego; spetienie tej przestanki powoduje, ze za-
réwno prawo pierwokupu, jak i prawo nabycia Agencji Nieruchomosci Rolnej
jest wytaczone. Natomiast jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze dla zachowania
statusu gospodarstwa rodzinnego nie jest konieczne posiadanie prawa wias-
nos$ci nieruchomosci rolnych, poniewaz bierze si¢ réwniez pod uwage prawo
uzytkowania wieczystego, dzierzawg, a nawet posiadanie samoistne. Mozliwa
jest zatem sytuacja, w ktorej gospodarstwo rodzinne bedzie funkcjonowac,
mimo ze do wchodzacych w jego sklad nieruchomosci rolnych prowadzace-
mu gospodarstwo nie bedzie przystugiwato prawo wlasnosci.

4. Nowa ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 5 sierpnia 2015 r.
z jednej strony utrzymuje co do zasady dotychczasowe rozwigzania dotyczace
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, w tym: prawo pierwokupu dzierzawcy

"' Szerzej na temat prawa nabycia zob. M. Stanko, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria” 4, 2005, s. 112 in.
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nieruchomosci rolnej, prawo pierwokupu i prawo nabycia Agencji Nierucho-
mosci Rolnej, z tym ze Agencja moze z tych praw skorzysta¢, gdy przedmio-
tem zbycia jest nieruchomo$¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha;
utrzymuje réwniez rozwiazania dotyczace gospodarstwa rodzinnego, z dru-
giej za$ strony wprowadza zupelnie nowe rozwiazania. Te nowe rozwiazania
to przede wszystkim: regulacja dotyczaca dopuszczalnosci podziatu gospo-
darstwa rolnego, do ktérego dochodzi w wyniku przeniesienia wtasnos$ci nie-
ruchomosci rolnej lub jej czgsci, oraz pierwokup sasiedzki.

Stad tez przedmiotem dalszych rozwazan bedzie przede wszystkim pro-
blematyka dotyczaca podzialu gospodarstwa rolnego, ktéra zostata uregulo-
wana w art. 6 ustawy. Ustawodawca wprowadza zasadg, zgodnie z ktora jezeli
wskutek przeniesienia wiasnos$ci nieruchomosci rolnej albo jej czg$ci miatby
nastapi¢ podzial gospodarstwa rolnego, to przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci rolnej albo jej czeSci moze nastapic¢ tylko wtedy, gdy jest spelniona
jedna z enumeratywnie wymienionych przestanek'”. Aby przyblizy¢ przyjete
rozwiazania dotyczace dopuszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego, nale-
zy zwroci¢ uwage na trzy istotne zagadnienia: pierwsze z nich dotyczy usta-
lenia zakresu przedmiotowego dziatania regulacji dotyczacej podziatu gospo-
darstw rolnych; drugie zagadnienie to ocena przyjetego katalogu przestanek
dopuszczajacych podzial gospodarstwa rolnego; a trzecie zagadnienie zwia-
zane jest z przyjetymi rozwigzaniami procesowymi, za pomoca ktérych moz-
na bedzie stwierdzi¢, czy planowane przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
rolnej bedzie zgodne z zasadami regulujacymi dopuszczalno$¢ podziatu go-
spodarstwa rolnego.

W takich okolicznos$ciach sprawa pierwszoplanowa jest ustalenie zakresu
przedmiotowego regulacji dotyczacej podzialu gospodarstwa rolnego. Przepis
art. 6 ustawy okresla warunki dopuszczalnos$ci podziatu gospodarstwa rolne-
go, nie definiujac ani nie precyzujac blizej tych poje¢. Natomiast zgodnie
z definicja zawarta w art. 2 pkt 2 ustawy — gospodarstwo rolne to gospodar-
stwo w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym niz 1 ha
uzytkow rolnych. Z kolei definicja kodeksowa nie precyzuje ani nie odnosi
si¢ do tego, jaki ma przystugiwa¢ rodzaj prawa do gruntu wchodzacego
w sktad gospodarstwa rolnego. Gdyby zatem gospodarstwo rolne byto zorga-
nizowane wylacznie na innych niz prawo wilasno$ci tytutach prawnych do

12 Zob. Z. Truszkiewicz, Regulacja prawna obrotu nieruchomosciami rolnymi miedzy zyjq-
cymi — uwagi de lege ferenda, ,,Studia Iuridica Agraria” 8, 2009, s. 30 i n., artykul powstat
w zwiazku z pracami w Zespole Problemowym Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
i stanowit wyrazna inspiracje dla ustawodawcy przy regulowaniu problematyki podziatu gospo-
darstwa rolnego.
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gruntéw, to wowczas jego podziat nie bylby objety zakresem dziatania art. 6,
albowiem kwestia stosowania tego przepisu pojawia si¢ dopiero wowczas,
gdy ma nastapi¢ przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej. Nie ma
tym samym watpliwosci, ze zakresem dziatania art. 6 bedzie objgte takie go-
spodarstwo, w ktorym tytulem prawnym do gruntu jest prawo wlasnosci,
a obszar uzytkéw rolnych stanowi nie mniej niz 1 ha. Watpliwosci pojawiaja
si¢ wowczas, gdy obok prawa wilasnosci wystepuja takze inne tytuly prawne
do gruntu, a taczny obszar uzytkéw rolnych jest wigkszy niz 1 ha. W takich
stanach faktycznych zakresem dzialania art. 6 powinny by¢ objgte te przy-
padki, w ktérych powierzchnia uzytkéw rolnych stanowigcych wiasnosé
obejmuje nie mniej niz 1 ha. Dodatkowe trudno$ci pojawiaja si¢ wowczas,
gdy bedziemy mie¢ do czynienia ze wspotwlasnoscia uzytkéw rolnych o ob-
szarze przekraczajacym 1 ha, lecz powierzchnia odpowiadajaca udziatowi
danego wspotwlasciciela bedzie mniejsza niz 1 ha.

Dla ustalenia zakresu przedmiotowego stosowania art. 6 ustawy, oprocz
pojecia gospodarstwa rolnego, istotne jest zwrdcenie uwagi na okre$lenie
przedmiotu przeniesienia wlasnosci. Z powotanego art. 6 ust. 1 ustawy wyni-
ka, ze przedmiotem przeniesienia wlasnosci ma by¢ nieruchomos$¢ rolna albo
jej czesé. Pojecie nieruchomosci rolnej jest zdefiniowane w art. 2 ust. 1 usta-
wy, przez ktora nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przezna-
czonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
Definicja nieruchomosci rolnej w nowej ustawie jest tozsama z definicja nie-
ruchomosci rolnej zawartej w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju, aktualne sa zatem dotychczasowe uwagi, w tym bardzo krytyczne,
prezentowane w literaturze'®. Natomiast dla potrzeb okre$lenia zakresu przed-
miotowego instytucji podzialu gospodarstwa rolnego istotne jest zwrdcenie
uwagi na okreslenie ,,cz¢§¢ nieruchomosci rolnej”. A konkretnie odpowiedz
na pytanie, czy chodzi tylko o czg$¢ fizyczna nieruchomosci rolnej, czy row-
niez o zbycie czesci idealnej stanowiacej udziat lub czegs¢ udziatu we wspot-
wlasnosci nieruchomosci rolnej. I o ile zbycie czgsci fizycznej nieruchomosci
rolnej nie budzi watpliwos$ci, o tyle zbycie udziatu lub cz¢sci udzialu nieru-

B Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy
0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Rejent” 2003, z. 9, s. 48 i n.; idem, Wplyw planowania prze-
strzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu kodeksu cywilnego, ,,Studia luridica
Agraria” 6, 2007, s. 144 i n.; E. Klat-Gorska, Ograniczenia w nabywaniu wiasnosci nierucho-
mosci rolnych wedlug ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé 1), ,,Rejent” 2004, nr 5,
s. 58 in., czgs¢ 1I: ,,Rejent” 2004, nr 6, s. 72 i n.
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chomosci rolnej moze nastrgczaé juz pewne trudnosci. W odniesieniu do tej
kwestii, nalezy stwierdzi¢, ze co do zasady przeniesienie wtasnosci udzialu
lub czgsci udzialu nieruchomosci rolnej nie jest wylaczone z zakresu stoso-
wania art. 6 ustawy, dotyczacego dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa
rolnego, o tym jednak, czy w konkretnym stanie faktycznym znajdzie on za-
stosowanie, decydujace znaczenie ma ustalenie, czy skutkiem przeniesienia
wlasnosci udziatu lub czesci udzialu nieruchomosci rolnej bedzie podziat go-
spodarstwa rolnego. Z podziatem gospodarstwa rolnego nie bedziemy mieé
do czynienia m.in. woéwczas, gdy w wyniku przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci rolnej czy tez udzialu w tej nieruchomosci rolnej zbywajacy nie
bedzie juz wlascicielem ani wspotwlascicielem nieruchomosci rolne;.

Rozwazajac zakres przedmiotowy regulacji dotyczacej dopuszczalnosci
podziatu gospodarstwa rolnego zawartej w art. 6 ustawy, nalezy jeszcze
zwréci¢ uwage na jedno kryterium. Tym kryterium jest rodzaj zdarzenia
prawnego, w wyniku ktdrego nastgpuje przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
$ci rolnej lub jej czesSci wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego. Wérod
zdarzen prawnych mozna wyr6zni¢ takie, jak: umowy, jednostronne czynno-
$ci prawne, przepis ustawy, uptyw czasu, uchwaty, orzeczenia sadu, akty ad-
ministracyjne. Podany katalog zdarzen prawnych nie jest zamknigty, jak réw-
niez mozna stosowaé rézne kryteria jego wyodrebniania. Nie wszystkie
z wymienionych zdarzen prawnych moga by¢ objgte zakresem przedmioto-
wym art. 6 ustawy, a to dlatego ze regulacja ta ma zastosowanie do tych
przypadkow, gdy wskutek przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej lub
jej czesci miatby nastapi¢ podziat gospodarstwa rolnego. Tym samym naby-
cie prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej, ale droga takich zdarzen, jak:
uplyw czasu, przepis ustawy, akt administracyjny, nie jest nabyciem wskutek
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci rolnej, tym samym do tych zdarzen
nie ma zastosowania art. 6 ustawy, natomiast w przypadku takich zdarzen, jak
orzeczenie sadowe, nalezy mie¢ na uwadze, ze orzeczenia te moga mieé
w réznych sprawach roézny charakter: deklaratoryjny lub konstytutywny, i do
nabycia prawa wilasnos$ci nieruchomosci rolnych Iub ich czgséci na podstawie
tych ostatnich orzeczen art. 6 bgdzie stosowany.

5. Konieczno$¢ stosowania art. 6 ustawy oznacza, ze jezeli wskutek prze-
niesienia wlasnos$ci nieruchomosci rolnej albo jej czesci miatby nastapic¢ po-
dziat gospodarstwa rolnego, przeniesienie wiasnosci nieruchomosci Iub jej
czgSci moze nastapi¢, gdy spelniona jest jedna z przestanek okre§lonych
w art. 6 ust. 1 pkt 1-6 ustawy.
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Pierwsza przestanka, ktérej spelnienie pozwala na przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnej lub jej czegsci, jezeli w wyniku tego przeniesienia ma
nastapi¢ podziat gospodarstwa rolnego, ujgta zostata w nastgpujacy sposob:
Powierzchnia uzytkow rolnych, ktoére pozostana wiasno$cia zbywcy, bedzie
nie mniejsza niz powierzchnia uzytkéw rolnych niezbgdna do prowadzenia
dziatalnos$ci rolniczej (podstawowa norma obszarowa uzytkow rolnych w go-
spodarstwie rolnym), a zbywana nieruchomos$¢ rolna albo jej czg$¢ wraz
z nieruchomosciami rolnymi nabywcy utworza badz powigksza gospodarstwo
rolne.

Ustawodawca wprowadza nowe rozwiagzanie, jakim jest podstawowa
norma obszarowa uzytkdw rolnych w gospodarstwie, rdwnoczes$nie stano-
wiac, ze podstawowa norma obszarowa uzytkéw rolnych w gospodarstwie
rolnym nie moze by¢ wigksza niz czterokrotnos$¢ Sredniej powierzchni grun-
tow rolnych w gospodarstwie rolnym w wojewodztwie, ogloszonej na pod-
stawie przepiséw o platno$ciach w ramach systemu wsparcia bezposredniego
(art. 6 ust. 2 ustawy). Z kolei minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi okre-
$li, w drodze rozporzadzenia, podstawowa normg obszarowa uzytkow rolnych
w gospodarstwie rolnym dla kazdego wojewodztwa, majac na uwadze $rednia
powierzchni¢ gruntéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
w poszczegolnych wojewddztwach i w kraju, ogloszong na podstawie prze-
pisow o platnosciach w ramach systemu wsparcia bezposredniego (art. 6
ust. 9 ustawy). Dostrzegamy zatem, ze podstawowa norma obszarowa bgdzie
zréznicowana w poszczegolnych wojewddztwach, natomiast na mozliwos¢
spetnienia tej normy przez zbywce nieruchomosci rolnej istotne znaczenie
bedzie miato okreslenie jej wielkos$ci. Nadto istotnym ograniczeniem jest
wymog, ze do podstawowej normy obszarowej moga by¢ zaliczane tylko te
uzytki rolne, ktore pozostaja wlasnoscia zbywcey, tym samym uzytki rolne, co
do ktérych zbywca bedzie posiadat inny tytul prawny, nie beda mogty by¢
zaliczane do podstawowej normy obszarowej. Natomiast po stronie nabywcy,
nabywana przez niego nieruchomo$¢ wraz z jego dotychczasowymi nieru-
chomos$ciami ma utworzy¢ badz powigkszy¢ gospodarstwo rolne. Gdy nieru-
chomos¢ rolna nabywana przez nabywce utworzy gospodarstwo rolne, wow-
czas powstate w ten sposob gospodarstwo bedzie rowniez oparte wylacznie
na prawie wilasno$ci. Natomiast watpliwosci si¢ pojawiaja, gdy nabywana
nieruchomos$¢ rolna ma powigkszy¢ gospodarstwo rolne nabywcy: Czy woéw-
czas to posiadane dotychczas gospodarstwo rolne musi by¢ rowniez oparte na
prawie wlasnosci, czy tez moga by¢ uwzglednione inne tytuty prawne do nie-
ruchomo$ci?
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Druga przestanka, ktorej spetnienie pozwala na dokonanie podzialu go-
spodarstwa rolnego, ma nastgpujaca tre$¢: Powierzchnia nabywanych uzyt-
kéw rolnych wraz z nieruchomosciami rolnymi nabywcy stanowiacymi jego
wlasnos¢ bedzie wigksza niz powierzchnia uzytkoéw rolnych, ktoére pozostana
wlasno$cig zbywcy.

Przestanka ta ujgta jest czysto ilo§ciowo — po przeniesieniu wlasnosci nie-
ruchomosci rolnej nabywca ma dysponowac wigksza powierzchnig niz zbyw-
ca, istotnym ograniczeniem jest to, ze dla ustalenia powierzchni nabywcy
i zbywcy bierze si¢ pod uwage wylacznie te uzytki rolne, co do ktorych przy-
shuguje im prawo wilasnosci, inne tytuly prawne zostaty wytaczone.

Trzecia przestanka dopuszczajaca podziat gospodarstwa rolnego ujgta jest
nastgpujaco: Zbywana nieruchomo$¢ rolna albo jej cze$¢ obejmuje uzytki
rolne nieprzylegajace do innych uzytkow rolnych wchodzacych w sktad tego
samego gospodarstwa rolnego zbywcy, ale przylegajace do nieruchomosci
rolnej wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego i stanowiacej wiasno$¢ na-
bywcy.

W tym przypadku, aby podzial gospodarstwa rolnego byl mozliwy, na-
bywca nieruchomosci juz w chwili jej nabycia musi by¢ wlascicielem uzyt-
kéw rolnych o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha, podobnie zbywca nieru-
chomosci w chwili zbycia musi spelnia¢ ten sam warunek. Zbywana
nieruchomo$¢ musi przylega¢ do nieruchomosci rolnej nabywcy, czyli musi
graniczy¢ z ta nieruchomoscia, graniczenie z inng nieruchomoscia nabywcy
nie bgdzie spetnieniem tej przestanki, natomiast zbywana nieruchomos¢ nie
moze przylega¢ do innych uzytkdw rolnych zbywcy. Na tle tego ostatniego
wymogu moze pojawi¢ si¢ watpliwosé¢, gdy przedmiotem zbycia jest nie cala
nieruchomos¢ rolna, ale jej czes$¢ fizyczna, wowcezas ta zbywana czes$¢ bedzie
przylega¢ do nieobjetej zbyciem czgSci uzytkow rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego zbywcy. Czy zatem w takim przypadku mozna
bedzie przyjaé, ze przestanka dopuszczajaca podziat zostata zachowana? To
pytanie jest tym bardziej zasadne, ze ustawodawca nie wprowadza zadnych
wymogow dotyczacych powierzchni ani co do zbywanej nieruchomosci lub
jej czesci, ani co do nieruchomosci, z ktéra graniczy.

Czwarta przestanka ma bardzo ograniczony zakres stosowania, albowiem
dotyczy wylacznie umowy zamiany i sformutowana zostata nast¢pujaco: Przy
umowie zamiany roéznica powierzchni zamienianych uzytkéw rolnych liczo-
nych w hektarach przeliczeniowych, o ktérych mowa w przepisach o podatku
rolnym, nie przekracza 10%.

Ten ograniczony zakres zastosowania tej przestanki wynika nie tylko
z faktu, ze dotyczy wylacznie umowy zamiany, ale nadto kazda ze stron tej
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umowy musi si¢ zobowiazaé do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci
obejmujacej uzytki rolne, tym samym wykluczona jest taka umowa zamiany,
w ktorej jedna ze stron zobowiazywataby si¢ przenie$¢ wlasno$¢ nieruchomo-
$ci obejmujacej inne uzytki gruntowe niz uzytki rolne.

Piata przestanka, w przeciwienstwie do wczesniejszych, nie odwoluje sig
do kryteriow powierzchniowych, ani innych przestanek sformutowanych
W sposdb zwiazany, natomiast ujgta zostata w sposob oceny, tj.: Ma na celu
racjonalne uksztaltowanie granicy migdzy nieruchomos$ciami rolnymi. Anali-
zujac ta przestanke, nalezy zwroci¢ uwage, ze ustawodawca nie powiazat jej
z konkretnym zdarzeniem prawnym, aczkolwiek nalezy pamigta¢ og6lng za-
sade wynikajaca z art. 6 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktora to w wyniku przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub jej czeSci ma nastapi¢ podziat
gospodarstwa rolnego. To racjonalne uksztaltowanie granicy migdzy nieru-
chomos$ciami rolnymi moze by¢ zatem realizowane za pomoca réznych
umow prowadzacych do przeniesienia wiasnos$ci nieruchomosci rolnej, w tym
réwniez umowy zamiany, ktorej zawarcie w tym przypadku nie jest ograni-
czone zadnymi kryteriami powierzchniowymi.

Ostatnia, szdsta przestanka, ktorej spetnienie pozwala na dokonanie po-
dzialu gospodarstwa rolnego, przypomina nam sytuacje, gdy w wyniku po-
dziatu dochodzi do likwidacji gospodarstwa rolnego. Zgodnie z ta przestanka
podziat gospodarstwa jest mozliwy gdy: Wiasnoscia zbywcy pozostanie grunt
pod budynkiem mieszkalnym wraz z innymi obiektami budowlanymi oraz
gruntami do nich przyleglymi, niezbednymi do wtasciwego korzystania z bu-
dynku mieszkalnego, ktorych taczna powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, oraz
zbywana nieruchomo$¢ rolna albo jej czg$¢ wraz z nieruchomos$ciami rolnymi
nabywcy utworza badz powigksza gospodarstwo rolne.

Rozwazajac ten ostatni, szdsty przypadek dopuszczalno$ci podziatu go-
spodarstwa rolnego, nalezy zwroci¢ uwage, ze po stronie zbywcy musi po-
zosta¢ wilasno$¢ gruntu, na ktéorym znajduje si¢ budynek mieszkalny, tym
samym brak budynku mieszkalnego uniemozliwi powotanie si¢ na tg prze-
stanke. Powolanie si¢ na t¢ przestanke¢ sprawia, ze wlasnoscia zbywcy moze
pozosta¢ grunt, ktéry nie przekracza 0,5 ha, a nadto jest to grunt niezbedny do
wlasciwego korzystania z budynku mieszkalnego wraz z innymi obiektami
budowlanymi. Tre$¢ tej przestanki moze sugerowac, ze zbywca w wyniku
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej zamierza zlikwidowaé gospo-
darstwo rolne, a skoro tak, to mozna si¢ zastanawia¢, dlaczego przyjete zosta-
to 0,5 ha jako kryterium obszarowe, jezeli zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy za
gospodarstwo rolne uwaza si¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu
cywilnego o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych. Ponadto po-
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wiazanie tej przestanki z zamiarem likwidacji gospodarstwa rolnego przez
zbywce nie zawsze jest zasadne, albowiem aktualna definicja gospodarstwa
rolnego dopuszcza rozne tytuly prawne do gruntu — nie ogranicza ich tylko do
prawa wiasnosci. Tym samym przestanka ta bedzie speliona i w takich oko-
licznosciach, gdy zbywca po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci rolnej lub
jej czesci bedzie nadal prowadzit gospodarstwo rolne, jezeli bedzie posiadat
inny tytut prawny do gruntu niz prawo wiasnosci. Jesli za$ chodzi o osobg na-
bywcy, to zbywana na jego rzecz nieruchomo$¢ rolna albo jej czgs¢ wraz
z nieruchomosciami nabywcy utworza badz powigksza gospodarstwo rolne.
Ten warunek, ktory musi spelni¢ nabywca, zostal w ten sam sposob ujety jak
w pierwszej przestance.

Analizujac zatem ten wymodg dotyczacy utworzenia badz powigkszenia go-
spodarstwa rolnego przez nabywce, w pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzic,
ze w przypadku utworzenia gospodarstwa nabywca musi naby¢ prawo wlasno-
$ci nieruchomosci rolnej o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkoéw rolnych,
aby zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy spetniona zostata definicja gospodarstwa rol-
nego. Natomiast w przypadku powigkszenia gospodarstwa rolnego przez na-
bywce pojawia si¢ watpliwo$¢, czy gospodarstwo, ktore dotychczas nabywca
posiada, a ktére ma zosta¢ powigkszone, ma by¢ utworzone wytacznie w opar-
ciu o prawo wlasnosci, czy tez mozliwe sa inne tytuty prawne do gruntu. Skoro
ustawodawca, formutujac przestanke powigkszenia gospodarstwa rolnego przez
nabywce, nie wskazal wyraznie na kryterium wilasnos$ciowe jako jedyny tytut
prawny do gruntu, mozna by twierdzi¢, ze dopuszczalne sa réwniez inne tytuty
prawne do gruntu. Jezeli jednak wezmie si¢ pod uwage tres¢ przepiséw doty-
czacych postgpowania w sprawie stwierdzenia dopuszczalnoéci podziatu go-
spodarstwa rolnego, a w szczegdlnosci dotyczacych obowiazkowej tresci wnio-
sku (art. 6 ust. 5 pkt 2 ustawy), to zauwazamy, ze ustawodawca jednoznacznie
wymaga informacji o stanowiacych wtasnos¢ zbywcey i nabywcy nieruchomo-
Sciach rolnych, natomiast nie wymaga informacji o innych nieruchomosciach
rolnych, do ktorych przystuguje inny niz prawo wlasnosci tytut prawny. Po-
wyzsze sktania do wniosku, ze rowniez w przypadku powigkszenia gospodar-
stwa rolnego przez nabywce nalezy bra¢ pod uwage prawo wiasnosci jako je-

dyny tytut prawny do gruntu.

6. Analiza rozwiazan zawartych w art. 6 ustawy z punktu widzenia prze-
stanek, ktore musza by¢ speinione, aby podzial gospodarstwa rolnego byt
mozliwy, prowadzi do zaskakujacego wniosku, ze spelienie jednej z prze-
stanek wymienionych w art. 6 ust. 1 pkt 1-6 nie zawsze bgdzie oznaczato do-
puszczalno$¢ podziatu gospodarstwa rolnego. Albowiem art. 6 ust. 3 ustawy
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stanowi, ze wlasno$¢ nieruchomosci rolnej albo jej czgsci moze byé przenie-
siona, o ile ma ona zapewniony dostep do drogi publicznej albo dostgp ten ma
nieruchomo$¢ nabywcy graniczaca z ta nieruchomoscia. Wskazane rozwiaza-
nie wprowadza dodatkowa przestanke dopuszczalnosci podziatu gospodar-
stwa rolnego, ktora musi by¢ spelniona wraz z jedna z przestanek okre$lonych
w art. 6 ust. 1 pkt 1-6.

Wprowadzony dodatkowy wymoég ustawowy zapewnienia dostepu do
drogi publicznej wywoluje szereg watpliwosci. W pierwszej kolejnosci nale-
zy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca poza wprowadzeniem powyzszego wy-
mogu w ogoble nie odnidst si¢ do jego tresci. Stad tez teoretycznie mozna si¢
zastanawiaé, czy chodzi o faktyczne, czy prawne zapewnienie dostepu do
drogi publicznej, a jezeli prawne, to, w jakiej formie prawnej moze ono by¢
zrealizowane. Odpowiedzi na to pytanie mozna poszukiwaé w ustawie o go-
spodarce nieruchomo$ciami, ktoéra regulujac zagadnienie podziatu nierucho-
mosci w art. 93 ust. 3'*, wprowadza nie tylko wymoég dostepu do drogi pu-
blicznej, ale w tym samym przepisie definiuje, co uwaza si¢ za dostgp do
drogi publiczne;.

Za dostgp do drogi publicznej uwaza si¢ rowniez wydzielenie drogi we-
wngtrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnos$ci dla
wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych stu-
zebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewngtrz-
nej z nieruchomosci objetej podziatem. Powiazanie mozliwosci podziatu nie-
ruchomosci z dostgpem do drogi publicznej wynika m.in. z tego, ze dostgp
taki jest warunkiem dopuszczalno$ci ustalenia warunkéw zabudowy 1 zago-
spodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego'” oraz warun-
kiem dopuszczalnosci inwestycji budowlanych'®.

Tak wiec bez dostgpu do drogi publicznej samodzielne zagospodarowanie
dziatek, ktore po podziale zmienily wlasciciela, nie bytoby mozliwe, nawet
gdyby dzialki te spetniaty inne wymogi okreslone w planie miejscowym lub
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Odwotanie si¢
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dla potrzeb zdefiniowania pojecia
dostepu do drogi publicznej zawartego w art. 6 ust. 3 nowej ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, mozna uzasadni¢ wyktadnia systemowa, zgodnie

' Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tjedn.: Dz. U. 2015,
poz. 1774.

15 Art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, t.jedn.: Dz. U. 2015, poz. 199.

'® Art. 5 ust. 1 pkt 9 i art. 34 ust. 3 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, t.jedn.:
Dz. U. 2013, poz. 1409; zm.: Dz. U. 2015, poz. 443.
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z ktora pojeciom ustawowym niezdefiniowanym w danym akcie prawnym
nalezy nadawacé tozsama tres¢, jaka pojecia te posiadaja w innych ustawach.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami samo zagadnienie dostgpu do drogi publicznej powiazane jest bezpo-
srednio z problematyka dotyczaca dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci.
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie wprowadza natomiast ograniczen
czy tez zakazOw w mozliwosci rozporzadzania, w tym przeniesienia, wlasno-
$ci nieruchomosci, ktora nie jest przedmiotem podziatu, ale nie ma dostgpu
do drogi publicznej. Stowem, nieruchomosci bez dostepu do drogi publicznej
nie zostaly wylaczone z obrotu.

Natomiast istotne watpliwo$ci pojawiaja si¢ na tle nowej ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Mianowicie wymodg zapewnienia dostepu do drogi
publicznej zawarty w art. 6 ust. 3 ustawy zamieszczony zostat w artykule,
ktéry dotyczy zagadnien zwiazanych z dopuszczalno$cia podziatu gospodar-
stwa rolnego, co powinno sugerowac, ze podobnie jak w ustawie o gospodar-
ce nieruchomosciami, kwestia dostgpu do drogi publicznej powinna by¢ roz-
wazana tylko wowczas, gdy w wyniku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
rolnej nastepuje podziat gospodarstwa rolnego. Jednak zakres regulacji za-
wartej w powolywanym art. 6 ust. 3 ustawy jest szerszy, albowiem przepis
ten wprowadza generalng zasade, ze wlasnos¢ nieruchomosci rolnej albo jej
czesci moze by¢ przeniesiona, o ile ma ona zapewniony dostep do drogi pu-
blicznej albo dostep ten ma nieruchomo$¢ nabywcy graniczaca z ta nieru-
chomoscia. Jezeli zatem przedmiotem przeniesienia wlasno$ci bgdzie nieru-
chomos¢ rolna, zastosowanie bedzie miat wynikajacy z art. 6 ust. 3 ustawy
wymog dostgpu do drogi publicznej, mimo ze zbywajacy, nie posiadajac in-
nych nieruchomosci rolnych, nie bedzie dokonywat podziatu gospodarstwa
rolnego. Tym samym w art. 6 ust. 3 ustawy wprowadzono nieznana dotych-
czas w polskim porzadku prawnym zasadg, Zze przedmiotem przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci rolnej moga by¢ tylko te nieruchomosci rolne, ktére
maja zapewniony dostep do drogi publicznej, albo dostgp ten ma nierucho-
mo$¢ nabywcy graniczaca z ta nieruchomos$cia. Swoistym potwierdzeniem tej
zasady jest rozwigzanie zawarte w art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy, ktory to przepis
stanowi, ze niewazna jest czynnos$¢ prawna, ktérej przedmiotem jest przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci rolnej albo jej czgsci, jezeli nie bgdzie miata
ona zapewnionego dostepu do drogi publicznej. Wprowadzone rozwiazania
w istotny sposob ograniczaja mozliwo$¢ przeniesienia wtasno$ci nieruchomo-
$ci rolnej albo jej czesci, w szczegolnosci gdy wskutek przeniesienia wlasno-
$ci nieruchomosci rolnej albo jej czgsci miatby nastapi¢ podziat gospodarstwa
rolnego.
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7. Kolejnym zagadaniem zwigzanym z problematyka dotyczaca dopusz-
czalnosci podziatu gospodarstwa rolnego jest kwestia podmiotu, ktory bedzie
uprawniony do stwierdzenia, ze dopuszczalny jest podzial gospodarstwa rol-
nego 1 trybu, w jakim bedzie to nastgpowato. W tej materii ustawodawca
przyjatl rozwiazanie, ze to dyrektor oddziatu terenowego Agencji Nierucho-
mosci Rolnej bedzie stwierdzat w drodze decyzji administracyjnej, ze dopusz-
czalny jest podzial gospodarstwa rolnego, a od decyzji tej bedzie przystugi-
wato odwotanie do Prezesa Agencji. Postgpowanie w sprawie stwierdzenia
dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa rolnego jest postgpowaniem admini-
stracyjnym, do ktérego ma zastosowanie Kodeks postgpowania administracyj-
nego. W stosunku do postgpowania jurysdykcyjnego uregulowanego w Kodek-
sie ustawa o ksztaltowaniu ustroju wprowadzita zmiany dotyczace dwoch
zagadnien. Pierwsze zagadnienie dotyczy samego wniosku o wydanie decyzji
w sprawie stwierdzenia dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa rolnego,
mianowicie w art. 6 ust. 5 sprecyzowano, jakie informacje ma zawiera¢ wnio-
sek oraz jakie dokumenty nalezy dotaczy¢ do wniosku. Drugie zagadnienie to
ograniczenie mozliwoséci wzruszenia ostatecznych decyzji wydanych w sprawie
dopuszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego. Do decyzji tych nie stosuje
si¢ art. 145-145b oraz art. 154-156 Kodeksu postgpowania administracyjnego,
jezeli od dnia, w ktorym decyzje te staty sig ostateczne, uptyneto 5 lat. Nalezy
zaznaczy¢, ze decyzje wydawane w sprawie dopuszczalno$ci podziatu gospo-
darstwa rolnego, objete sa kontrola sadéw administracyjnych'’, a to oznacza,
ze od decyzji Prezesa Agencji przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, a od wyroku tego Sadu — skarga kasacyjna
do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Szczegolnej uwagi wymagaja rozwigzania dotyczace wniosku o wydanie
decyzji w sprawie dopuszczalnosci podzialu gospodarstwa rolnego. Miano-
wicie wniosek winien zawiera¢ dane dotyczace wnioskodawcy i nabywcy,
a takze informacje o stanowiacych wilasno$¢ zbywcey i nabywcy nieruchomo-
$ciach rolnych, nadto do wniosku nalezy dotaczy¢ pisemne o$wiadczenia
wnioskodawcy i nabywcy, o ktorych mowa w art. 5 ust. 3 ustawy (stanowiace
dowdd potwierdzajacy powierzchnig posiadanych uzytkow rolnych). Przyjete
rozwiazania dotycza typowej sytuacji, w ktorej wniosek zawiera wskazane
dane dotyczace zbywcy 1 nabywcy nieruchomosci rolnej, natomiast rozwia-
zania te nie uwzgledniaja, czy nawet pomijaja te sytuacje, gdy osoba upraw-
niona z tytulu prawa pierwokupu moze naby¢ prawo wiasnosci nierucho-
mosci rolnej. Uprawniony z tytulu prawa pierwokupu powinien by¢ roéwniez

7 Art. 3 § 2 pkt 1 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sadami ad-
ministracyjnymi, t.jedn.: Dz. U. 2012, poz. 270 ze zm.
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legitymowany do wystapienia z wnioskiem o wydanie decyzji w sprawie do-
puszczalno$ci podziatu gospodarstwa rolnego, a zbywca nieruchomosci po-
winien by¢ strong tego postgpowania administracyjnego. Bez udzialu zbywcy
1 informacji dotyczacych zbywcy oraz posiadanych przez niego nieruchomo-
$ci rolnych nie bedzie bowiem mozliwe ustalenie, czy spetniona zostata jedna
z przestanek zawartych w art. 6 ust. 1 pkt 1-6 ustawy, ktore okreslaja dopusz-
czalnos¢ podziatu gospodarstwa rolnego.

Problem ten uleglby dodatkowej komplikacji w sytuacji, gdyby byto kilka
0s0b uprawnionych z tytulu prawa pierwokupu, a taka sytuacja moze mieé
miejsce w przypadku tzw. pierwokupu sasiedzkiego, uregulowanego w art. 9
ust. 2 ustawy. Nadto w przypadku gdy osoba uprawniona z tytulu prawa
pierwokupu chce skorzystaé z tego uprawnienia, a wskutek przeniesienia
prawa wlasno$ci ma nastapi¢ podzial gospodarstwa rolnego i konieczne jest
uzyskanie decyzji stwierdzajacej dopuszczalno$¢ podziatu — pojawia si¢ jesz-
cze dodatkowy problem. Mianowicie prawo pierwokupu co do nieruchomo$ci
mozna wykona¢ w ciagu miesigca od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy
(art. 598 § 2 k.c.), tym samym w praktyce nie jest mozliwe, aby w tym czasie
uprawniony z tytulu prawa pierwokupu moégt juz dysponowac ostateczng de-
cyzja stwierdzajaca dopuszczalno$¢ podzialu gospodarstwa rolnego. Nie
mozna réwniez nie dostrzegal, ze przyjete rozwiazania, zgodnie z ktorym
decyzj¢ organu I instancji wydaje dyrektor oddziatu terenowego Agencji (ta-
kich oddziatow na terenie Polski jest 11), a decyzje II-instancyjna wydaje
Prezes Agencji z siedziba w Warszawie, sprawia, ze mozliwo$¢ czynnego
udzialu w tych postgpowaniach administracyjnych przez strony zostata fak-
tycznie ograniczona, podobnie jak w postgpowaniu sadowoadministracyjnym,
albowiem sadem I-instancyjnym wtasciwym do rozpoznania skarg na decyzj¢
Prezesa Agencji jest Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie. Zasad-
nie zatem nasuwa si¢ pytanie, czy w sprawach dotyczacych dopuszczalnosci
podziatu gospodarstwa rolnego, do ktérego dochodzi w wyniku przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czgsci, stuszne i celowe jest przyjgcie
takich rozwiazan, ktore prowadza do faktycznego, nieprawnego ograniczenia
czynnego udziatu stron w postegpowaniu, podczas gdy zgodnie z art. 10 k.p.a.
organy administracji publicznej obowiazane sa zapewni¢ stronom czynny
udziat w kazdym stadium post¢powania, a przed wydaniem decyzji umozli-
wi¢ im wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowoddéw i1 materiatow oraz zgto-
szonych zadan.

Powyzsze uwagi prowadza do jednoznacznego wniosku, ze przyjete roz-
wiazania dotyczace dopuszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego zaréwno
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z punktu widzenia materialnoprawnych rozwiazan, jak i proceduralnych nie
speliaja wymogow prawidlowe;j legislacii.

8. Wnioski: Ustawa o ustroju rolnym z 5 sierpnia 2015 r., okreslajac za-
sady dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi, z jednej strony oparta si¢
na dotychczasowym modelu uregulowanym w ustawie z 11 kwietnia 2003 r.,
ktorego podstawowym rozwiazaniem jest prawo pierwokupu dzierzawcy nie-
ruchomosci rolnej oraz prawo pierwokupu i prawo nabycia Agencji Nieru-
chomosci Rolnej, z drugiej zas§ — wprowadzita nowe rozwiazania dotyczace:
zasad dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa rolnego, wymog dostepu do
drogi publicznej jako warunek przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej
czy tez pierwokup sasiedzki. Te nowe rozwigzania obarczone sa nie tylko
licznymi niedoskonato$ciami prawnymi, ale przede wszystkim niwecza do-
tychczasowe rozwiazania. Wystarczy przypomnie¢, ze dla spetnienia definicji
gospodarstwa rodzinnego bierze si¢ pod uwage uzytki rolne bedace przed-
miotem wlasno$ci, uzytkowania wieczystego, samoistnego posiadania, jak
réwniez bedace przedmiotem dzierzawy. Aby dzierzawcy przyshugiwato pra-
wo pierwokupu, dzierzawiona nieruchomos$¢ musi wchodzi¢ w sktad gospo-
darstwa rodzinnego dzierzawcy (art. 9 ust. 1 pkt 1), podobnie nabycie nieru-
chomoéci rolnej przez rolnika indywidualnego na powigkszenie gospodarstwa
rodzinnego wylacza czy to pierwokup, czy prawo nabycia Agencji Nieru-
chomosci Rolnych (art. 9 ust. 6 w zw. z art. 10 ust. 4 pkt 1 ustawy).

Natomiast wprowadzone nowe rozwiazania dotyczace dopuszczalno$ci
podziatu gospodarstwa rolnego w zwiazku z przeniesieniem prawa wlasnosci
nieruchomosci rolnej zostaty sformulowane przy zatozeniu, ze wchodzace
w sktad gospodarstwa rolnego uzytki rolne stanowia przedmiot wlasnosci.
Mozna stwierdzi¢, ze wprowadzone zasady dotyczace dopuszczalnosci po-
dzialu gospodarstwa rolnego, co do zasady, zostaty przeniesione z rozwiazan
dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, jakie obowiazywaty do 1 paz-
dziernika 1990 r., woéwczas bowiem pojecie gospodarstwa rolnego opierato
si¢ wylacznie na kryterium wtasnosciowym, ustawodawca nie dostrzegl zas,
ze w tejze samej ustawie reguluje pojecie gospodarstwa rodzinnego, ktérego
konstrukcja oparta jest na prawie wlasnos$ci, prawie uzytkowania wieczyste-
go, dzierzawie, a takze samoistnym posiadaniu. Powstat zatem olbrzymi dy-
sonans pomigdzy rozwiazaniami przyjetymi w ustawie z 5 sierpnia 2015 r.,
prowadzacy m.in. do wyraznego ograniczenia prawa pierwokupu dzierzaw-
cOwW czy tez ograniczenia 0sOb nabywajacych nieruchomos$¢ rolna celem
powigkszenia gospodarstwa rodzinnego. Osoby te, mimo ze bgda spetniaé
przestanki dotyczace gospodarstwa rodzinnego, moga bowiem nie spetniaé
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przestanek dotyczacych dopuszczalno$ci podzialu gospodarstwa rolnego i to
przede wszystkim dla tego, ze pojgcie gospodarstwa rodzinnego i pojgcie go-
spodarstwa rolnego skonstruowane zostaty w oparciu o rézne tytuty prawne
do wchodzacych w ich sktad nieruchomosci rolnych. Juz ten sam fakt spra-
wia, ze przyjeta regulacja prawna obarczona jest istotnym bledem dotycza-
cym zaréwno samej konstrukcji przyjetych rozwiazan, jak i mozliwosci co do
realizacji celé6w ustawy.

Na krytyke zasluguja rowniez rozwiazania proceduralne dotyczace
stwierdzania dopuszczalnosci podziatu gospodarstwa rolnego, ktore w przy-
padku 0s6b uprawnionych z tytutu pierwokupu nie tylko nie przewiduja moz-
liwodci wystapienia przez nie z wnioskiem wszczgcia takiego postgpowania,
ale ponadto samo przeprowadzenie takiego postgpowania i uzyskanie osta-
tecznej decyzji w terminie miesigcznym od zlozenia oswiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu jest w praktyce niemozliwe. Stad tez w pelni zasadne
sa obawy, ze wejscie w zycie tej ustawy spowoduje daleko idace ograniczenia
w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi, w tym w istotnej czgsci spowodowane
nieprawidtowa regulacja prawna. Ta wadliwos$¢ regulacji wynika m.in. stad,
ze ustawodawca, wprowadzajac rozwiazania dotyczace dopuszczalnosci po-
dzialu gospodarstwa rolnego, zupethie nie wziat pod uwage pozostatych roz-
wigzan 1 instytucji zawartych w ustawie z 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, co powoduje, ze stosowanie tej ustawy w wielu przypadkach
stato si¢ w praktyce niewykonalne.

NEW SOLUTIONS
OF THE DIVISION OF AGRICULTURAL HOLDINGS

Summary

The new Act of 5 August 2015 on the Shaping of the Agricultural Regime, while
leaving intact the existing instruments available so far, has introduced some new solutions
regarding, among other things, the permissibility of dividing agricultural holdings. Three
basic issues have been thus analysed: (i) determination of the scope of the subject of the
regulation applicable to the division of agricultural holdings, (ii) the assessment of the
adopted catalogue of premises permitting division of an agricultural holding, and (iii) a pos-
sibility of determining, using the existing regulations, whether an intended transfer of an
agricultural holding will be compatible with the principles governing the permissibility of
a division of a holding. In the concluding remarks it is noted that the new regulation is not
free from defects and will result, inter alia, in far reaching restrictions of the trading in
agricultural land.
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NUOVE SOLUZIONI
RIGUARDANTI LE DIVISIONI DELLE AZIENDE AGRICOLE

Riassunto

La nuova legge del 5 agosto 2015 sulla configurazione dell’ordinamento agrario, oltre
a mantenere gli strumenti esistenti, ha introdotto soluzioni del tutto nuove, le quali con-
cernono tra 1’altro I’ammissibilita della divisione dell’azienda agricola. Al riguardo
1’autrice analizza tre questioni fondamentali: la prima ¢ volta a stabilire I’ambito oggettivo
di applicazione della regolamentazione riguardante le divisioni delle aziende agricole, la
seconda si propone di valutare le premesse accolte per I’ammissibilita della divisione
dell’azienda agricola, la terza invece si ricollega a soluzioni processuali accettate, con
I’aiuto delle quali sara possibile deliberare la conformita di un previsto trasferimento di
proprieta del fondo agricolo alle misure che regolano 1’ammissibilita della divisione
dell’azienda agricola. Nella parte conclusiva I’autrice esprime tante osservazioni critiche,
rileva una inadeguatezza della nuova regolamentazione. Pertanto essa afferma tra 1’altro
che ’entrata in vigore della presente legge portera a restrizioni di vasta portata nell’ambito
della circolazione dei fondi agricoli.



