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Prezentowana Panstwu monografia pt. Prawne uwarunkowanie obrotu gruntami
w Swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Wybrane zagadnienia stanowi
efekt prac badawczych pracownikéw Katedry Prawa Gospodarczego i Handlo-
wego, Katedry Prawa Cywilnego i Prawa Migdzynarodowego Prywatnego oraz
Katedry Prawa Administracyjnego i Nauk o Bezpieczenstwie, funkcjonujacych
na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie. Prace badawcze nie moglyby sie odbywac bez wsparcia instytucji
publicznych. Realizowany projekt, ktdrego plon stanowi prezentowana Panstwu
monografia byt finansowany ze srodkéw Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa w ramach bezzwrotnej pomocy finansowej (umowa nr 4/2021/EDU z dnia
28 lutego 2022 r. na realizacj¢ badan naukowych pt. ,,Prawne uwarunkowania
obrotu gruntami rolnymi w $wietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego”).
W prowadzonych badaniach przyjeto zalozenie, ze zmiany w przepisach do-
tyczacych obszaru nieruchomosci, w zakresie sktadanych oswiadczen przez
nabywcow oraz wylaczen spod rezimu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
wplynely znaczaco na obrét nieruchomosciami rolnymi na obszarze Wojewodz-
twa Warminsko-Mazurskiego. Teze powyzszg poddano badaniom, w ktérych
wykorzystano metod¢ dogmatycznoprawng, historycznoprawng oraz w czesci
prawnoporéwnawczg i prawnoempiryczng. Dogmatycznoprawna metoda ba-
dawcza, jest podstawowa metoda dla dyscypliny nauki prawne i najogdlniej rzecz
biorac polega na jezykowej wyktadni tresci norm prawnych rekonstruowanych
z obowiazujacych przepiséw prawa. Metoda historycznoprawna, polegajaca
na analizie zmian norm prawnych na przestrzeni okreslonego czasu i wptywu
tych zmian na interpretacje i rozumienie treéci przepiséw. Metoda jest wlasciwa

chociazby przy analizie aksjologii wprowadzanych zmian w systemie prawa.



16 | Wstep

W koncu w wybranych aspektach postuzono si¢ metodg prawnoporéwnawcza,
ktora jednak byta wykorzystywana jedynie pomocniczo, podobnie jak metoda
prawnoempiryczng.

Pierwotne przepisy wprowadzajace ograniczenia przede wszystkim obszaro-
we w odniesieniu do obrotu gruntami rolnymi wplynely na duze ograniczenia
w tym zakresie. Wraz ze zmianami przepiséw — ich liberalizacjg — obrét grun-
tami wzrdst przy zachowaniu pierwotnego celu ustawy dotyczacego ochrony
gruntow rolnych jako istotnych dla utrzymania i zachowania wielko$ci obszaréw
mozliwych do wykorzystania przy produkcji rolnej i zréwnowazonego rolnictwa.
Ocena tych zmian miata by¢ dokonana na przestrzeni zmian wprowadzanych
do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w okresie 2016-2021 na podstawie
danych udost¢pnionych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa — Oddziat
Terenowy w Olsztynie. W zalozeniach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
wskazano Ze jej celem jest wzmocnienie ochrony i rozwoju gospodarstw ro-
dzinnych, zapewnienie wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej, wspieranie
zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony $ro-
dowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszardw wiejskich. Realizacji tych zatozen
mialo stuzy¢ wprowadzanie ograniczen przedmiotowych i podmiotowych zwia-
zanych z obrotem gruntami rolnymi, a takze przepisy regulujace utrzymanie
gruntéw w produkcji rolnej przez okreslony czas po przeniesieniu ich wlasnosci.
W zwigzku z powyzszym istotny pozostaje sposdb, w jaki powyzsze przepisy
byly stosowane w praktyce obrotu gospodarczego. Analizy wymagal zwiazek
wprowadzanych zmian w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego z liczba trans-
akgji, ktorych byty one przedmiotem.

Ocena przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w kontekscie
ograniczen zwigzanych z nabywaniem gruntéw rolnych, nie obejmowata re-
gulacji dotyczacej cudzoziemcédw wprowadzonej przez przepisy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, ktéra obowigzuje nieprzerwanie od 1920 r.
Analize oparto na nastepujacych celach szczegétowych: analiza ilosci transakeji
podlegajacych przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ograniczenia
w zbywaniu gruntéw rolnych, wylgczenie od koniecznos$ci uzyskiwania zgody
na zbycie gruntéw rolnych, kontrola wykonania obowigzkéw zwigzanych z rol-
niczym wykorzystaniem gruntéw przez nabywcoéw, zgoda na zmiane sposobu
korzystania z gruntéw, wykonywanie prawa pierwokupu przez KOWR, reali-
zacja prawa nabycia przez KOWR, nadzér nad realizacja zadan przez KOWR,
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postepowania odwotawcze od decyzji KOWR, skutki prawne naruszen przepi-
séw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Efekty prowadzonych badan zo-
staly zebrane w poszczegélnych rozdziatach prezentowanej monografii, ktora
sklada si¢ z 13 rozdzialow merytorycznych.

Pierwszy rozdzial autorstwa Aleksandry Kudrzyckiej-Szypilto, pt. ,,Ak-
sjologia wprowadzania ograniczen w obrocie gruntami rolnymi” dotyczy jak
przyczyn wprowadzenia ograniczen obrotu nieruchomosciami rolnymi przez
przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przyczynkiem do prowadzenia
szerszej analizy bylo ratio legis wprowadzenia przepiséw o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw. Jak si¢ okazuje przestanki, ktdre przyswiecaty
ustawodawcy w poczatkach XX w. mozna odnalez¢ rdwniez w argumentach
podnoszonych przy uchwalaniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Cho-
ciazby obawa przed wykupem nieruchomosci rolnych i ograniczeniu zasobu
tych gruntéw, ktéry moglby stanowi¢ wzmocnienie rodzinnych gospodarstw
rolnych, byla przyczyng wprowadzanych ograniczen przed akcesja Polski do
Unii Europejskiej. Reminiscencje przestanek ustawodawcy we wprowadzaniu
rozwigzan ograniczajacych krag oséb uprawnionych do dziedziczenia gospo-
darstw rolnych mozna znalez¢ w celach wprowadzania przepiséw zmierzajacych
do uprzywilejowani rolnikéw indywidualnych w powiekszaniu rodzinnych go-
spodarstw rolnych jako podstawy ustroju rolnego. Te wszystkie kwestie zostaty
przeanalizowane w pierwszym rozdziale.

Drugi rozdzial przygotowany przez dr. Michata Gornowicza pt. ,,Rodzaje
ograniczen w zbywaniu gruntéw rolnych w ustawie” dotyczy godnosci wprowa-
dzanych rozwigzan z przepisami UE oraz najpowszechniejszego ograniczenia
obrotu gruntami rolnymi w postaci uzyskania zgody Dyrektora Generalnego
KOWR na dokonanie czynnoéci nabycia. Przeprowadzona analiza przepisow
wskazala, Ze wprowadzenie restrykcyjnych ograniczen zaréwno podmiotowych
jak i przedmiotowych doprowadzito ze od 2016 r. liczba wydawanych zgod na
nabycie gruntéw rolnych przez inne niz rolnicy indywidualni podmioty zde-
cydowanie zmalala w poréwnaniu z wczedniejszym okresem, kiedy obowigzy-
waly liberalniejsze rozwigzania. W rozdziale tym poruszono réwniez kwestie
zobowigzania nabywcy do prowadzenia gospodarstwa rolnego i konsekwencje
jego niedopetnienia.

Trzeci rozdzial autorstwa dr hab. Jaroslawa Dobkowskiego, prof.
UWM, pt. ,,Administracyjnoprawna reglamentacja obrotu gruntami rolnymi”
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podejmuje kwestie administracyjnych instrumentéw wykorzystywanych do
wprowadzania ograniczen obrotu gruntami rolnymi. Autor dochodzi do wnio-
sku, Ze ,istota reglamentacji administracyjnoprawnej obrotu gruntami rolnymi
sprowadza si¢ przy tym do ograniczenia samodzielnosci podmiotéw prowadza-
cych dziatalno$¢ rolniczg przez objecie ich aktywnosci w zakresie obrotu grun-
tami rolnymi regulacjg prawa administracyjnego”. W ramach tak rozumianej
reglamentacji istotna role ogrywa organ jakim jest Dyrektor Generalny KOWR
iudzielana przez ten organ zgoda, ktéra ma charakter aktu administracyjnego.

Czwarty rozdzial opracowany przez dr. Michata Hejbudzkiego, pt. ,,Pojecie
gruntu rolnego w §wietle przepisow ustawy” obejmuje jedng z kluczowych kwe-
stii jaka jest pojecie gruntu rolnego. Bez wskazania zakreséw desygnatowych
ustawowej definicji nie mozna byloby skutecznie wykona¢ przepiséw wprowa-
dzajacych ograniczenia w obrocie nimi. Analiza powyzszej kwestii byla o tyle
istotna, Ze pojecie gruntéw rolnych wystepuje réwnie w innych aktach norma-
tywnych w szczegdélnosci w kodeksie cywilnym. W rozdziale tym wskazano
moment, w ktérym grunty nabywaja cech gruntu rolnego ale tez kiedy one taki
charakter tracg.

Pigty rozdzial autorstwa dr. hab. Adama Bieranowskiego, prof. UWM,
pt. ,Umowa rozwigzujaca stosunek prawny wynikajacy z warunkowej umowy
sprzedazy wlasnosci nieruchomosci rolnej kwalifikowanej jako rolna” dotyczy
systemu kontroli zmiany wlasciciela nieruchomosci kwalifikowanych jako rolne.
Jego elementami sg ustawowe prawo pierwokupu i prawo nabycia. Wraz z obo-
wigzywaniem zbyt restrykcyjnych rozwigzan ustawodawca wprowadzat szereg
wylaczen od zasady, zgodnie z ktérg nabywcg wlasnos$ci nieruchomosci rolnej
moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny w rozumieniu w art. 6 ust. 1 usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Refleksem rozluznienia wymogu nabycia
przez rolnika indywidualnego wtasnosci nieruchomosci rolnej bylo poszerzenie
zakresu prawa pierwokupu. Jezeli zestawimy przypadki, aktualizujace prawo
pierwokupu przed wskazang wyzej nowelizacja oraz wynikajace z obowiazujacej
u.k.u.r., mozemy méwic o zjawisku rewitalizacji prawa pierwokupu.

Szdsty rozdzial opracowany przez dr. Sylwie Lazarewicz, pt. ,Wykonanie
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej przez krajowy osrodek wsparcia rol-
nictwa” dotyczy jednego z najpowszechniej wykorzystywanych instrumentéw
prawa prywatnego do ograniczenia obrotu nieruchomo$ciami w szczegdlno-
$ci do gruntéw rolnych. W tej czesci wskazano m.in. na charakter wtadztwa
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Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa nad nieruchomosciami wchodza-
cymi w sklad Zasobu nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa a takze sposéb
wykonywania prawa pierwokupu. W odniesieniu do ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego wprowadzone prawo pierwokupu mimo, ze jest to instrument
prawa prywatnego, to stuzy ono wzmocnieniu publicznej ingerencji w obrét
gruntami rolnymi.

Rozdzial siodmy przygotowany przez dr. Katarzyne Ciuckowska, pt. ,,Nad-
z6r Skarbu Panstwa nad sprzedazg gruntdéw rolnych przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa, stanowi jeden z niewielu przyczynkow do analizy instru-
mentéw i organéw nadzorujacych czynnosci sprzedazy nieruchomosci rolnych.
KOWR wykonuje w imieniu wlasnym czynnos$ci prawne wzgledem nierucho-
mosci wchodzacych w sktad Zasobu Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa.
Jednak nie staje si¢ wlascicielem mienia wchodzacego w sktad wymienionego
zasobu, ale jedynie wykonuje w imieniu wlasnym powierzone mu uprawnienia
wlascicielskie. KOWR nie stanowi statio fisci Skarbu Panistwa. W obrocie cywil-
noprawnym KOWR dziata samodzielnie i wystepuje jako wylaczny dysponent
okreslonego prawa, ponoszac odpowiedzialnos¢ za te dziatania. Co do zasady
nadzoér nad dzialalnoscig Osrodka sprawuje minister wlasciwy ds. rozwoju wsi.
W pewnym natomiast zakresie mozliwa jest wspolpraca pomiedzy KOWR a Pro-
kuratorig Generalng Skarbu Panstwa, chociazby w zakresie opiniowania pod
wzgledem prawnych umoéw zawieranych przez Osrodek. Przy czym obowigzek
opiniowania powstaje w przypadku zwrocenia si¢ przez osrodek z wnioskiem
gdy wartos¢ umowy przekracza 10 mln zI. Drugim instrumentem wsparcia
KOWR jest zastgpowanie, obligatoryjne i fakultatywne, KOWR przez Prokura-
torie w sprawach sagdowych. Te kwestie analizuje autorka w siodmym rozdziale.

Rozdzial 6smy autorstwa dr. hab. Jakuba Jana Ziety, prof. UWM, pt. ,,In-
strumenty prawne realizujgce polityke rolng w odniesieniu do rozporzadzania
udzialami (akcjami) oraz prawami i obowigzkami wspdlnika w spotkach han-
dlowych bedacych wlascicielami nieruchomosci rolnych w latach 2003-2019
w $wietle rozwigzan prawnych ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego” obej-
muje analize zmian w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego w okresie lat
2003-2019 odnoszaca sie¢ do wprowadzanych instrumentéw ograniczajacych
rozporzadzenie udziatami (akcjami) oraz prawami i obowigzkami w spétkach
osobowych. W rozdziale tym pokazano w ujeciu historycznym zmiany wpro-
wadzane przez ustawodawce w odniesieniu do obrotu akcjami oraz innych
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czynnosci dokonywanych przez spélki ktore sg wlascicielem (uzytkownikiem
wieczystym) gruntéw rolnych o okreslonym obszarze. Ujecie historyczne po-
wala na wskazanie, ze do nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
z 2019 r. wprowadzano coraz bardziej rygorystyczne rozwigzania. Dopiero od
2019 r. ustawodawca wprowadzajac szereg wyjatkow, uelastycznit kwestie obrotu
udzialami (akcjami) spotek krajowych. Dodatkowo ustawodawca uszczegolowit
kwestie sprzedazy komorniczej, czy skutkow przeksztalcen spolek handlowych.
Te zmiany zostaly ukazane w trym rozdziale.

Rozdziat dziewiaty opracowany przez dr. hab. Jakuba Jana Ziety, prof. UWM,
pt. ,Instrumenty prawne ksztaltowania ustroju rolnego dotyczace rozporza-
dzania udzialami (akcjami) oraz prawami i obowigzkami wspdlnika w spol-
kach handlowych bedacych wlascicielami nieruchomosci rolnych w swietle
obowigzujacych rozwigzan prawnych ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego”,
prezentuje aktualne rozwigzani dotyczace obrotu udziatami (akcjami) spdtek
handlowych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego w odniesieniu do pod-
miotow krajowych. W odniesieniu do spétek ustawodawca wprowadzajac ogra-
niczenia skorzystat z instrumentéw prawa prywatnego tj. prawo pierwokupu
oraz prawo nabycia nieruchomosci czy udziatéw (akeji). W tej czesci przeana-
lizowano sposéb wykonywania tych uprawnien oraz skutkéw jakie wywotuja
w sferze praw udzialowych (akcyjnych) czy w odniesieniu do prawa wiadnosci
nieruchomosci rolnych nalezgcych do spdtek handlowych.

Rozdzial dziesiaty przygotowany przez Jacka Kaczkowskiego pt. ,,Nabywa-
nie gruntéw rolnych przez podmioty publiczne” dotyczy wyjatkow jakie usta-
wodawca wprowadzil w odniesieniu do podmiotéw publicznych. W rozdziale
przedstawiono pojecie podmiotu publicznego i poréwnano zakres desygnatowy
do zakresu przedmiotowego wprowadzonych w ustawie o ksztatltowaniu ustroju
rolnego ulatwien w nabywaniu nieruchomosci rolnych. Jak bowiem okazuje sie,
ustawodawca nie objal wszystkich podmiotéw publicznych tymi utatwieniami.
Na te kwestie zwraca uwage autor w prezentowanej czgsci.

Rozdzial jedenasty autorstwa dr. Pawla Lewandowskiego pt. ,,Skutki prawne
naruszenia zasad zbywania gruntu dla czynnosci prawnej” sankcje zwigzane
znaruszeniem przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przedmiotem
opracowania jest sankcja niewaznos$ci w przypadku naruszenia regul zbywania
gruntu. Tradycyjnie ujmowana sankcja niewaznosci odnosi si¢ do czynnosci
prawnych. Tymczasem nabycie wlasnoéci nieruchomosci rolnej jest niewazne
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takze w przypadku innych niz czynnosci prawne zdarzen prawnych. Analiza
ta stanowi przedmiot rozdziatu jedenastego.

Rozdzial dwunasty opracowany przez Korneli¢ Joanne¢ Kaminska, pt. ,,Ogra-
niczenia obrotu gruntami rolnymi w prawie litewskim” prezentuje ograniczenia
jakie zostaly wprowadzone w obrocie nieruchomosciami rolnymi w Republice
Litewskiej.

Rozdzial trzynasty przygotowany przez Aleksandre Kudrzycka-Szypitlo,
dr hab. Jakub Jan Ziety, prof. UWM, Anne Jankowska, Justyne Zielinska, Kor-
neli¢ Joanne Kaminska, pt. ,Badania ankietowe” prezentuje zebrane dane doty-
czace transakcji przeprowadzanych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
Oddzial Terenowy w Olsztynie.

Mamy nadzieje, ze przedstawiona monografia stanowigca wynik badan ze-
spotu pracownikéw Wydzialu Prawa i Administracji znajdzie zainteresowanie
czytelnikow.
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