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Stanowisko Rzadu
wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

(druk nr 1267)

. Przedmiot i istota projektu ustawy

Przedtozony poselski projekt ustawy ma przede wszystkim na celu ,,poluzowanie” zasad obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi uregulowanymi ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1655, z p6zn. zm.), zwang dalej u.k.u.r. Zdaniem autoréw
projektu ograniczenia w zakresie obrotu tymi nieruchomos$ciami, wprowadzone do u.k.u.r.
ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 869, z pozn.
zm.) nie przyniosty spodziewanych efektoéw. Wprowadzone przepisy nie zahamowaty wzrostu
cen gruntéw rolnych oraz nie ograniczyly nabywania gruntéw w Polsce przez cudzoziemcow.
W uzasadnieniu projektu zostato podniesione, ze projektowane regulacje maja na celu usunigcie
zbednych, nielogicznych, nieracjonalnych i korupcjogennych zapisow ograniczajacych obrot

gruntami rolnymi.

W projekcie zaproponowano wprowadzenie osmiu zmian do u.k.u.r. Dotycza one przede
wszystkim zwigkszenia powierzchni nieruchomosci rolnej co do ktorej przepisy u.k.u.r.
nie beda miaty zastosowania, zmodyfikowania (poprzez zawgzenie) definicji nieruchomosci
rolnej, zmiany definicji rolnika indywidualnego (poprzez rezygnacje z jednego z kryteriow)
oraz pozbawienia uprawnien przyznanych w uk.ur. osobom prawnym dzialajacym
na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej, o stosunku Panstwa do innych koscioldow 1 zwigzkow wyznaniowych

oraz o gwarancjach wolno$ci sumienia 1 wyznania.
1. Stanowisko wobec przyjetych rozwiazan

Art. 1 pkt 1 projektu zawiera propozycje zmiany art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. Zaproponowano,
aby przepiséw u.k.u.r. nie stosowaé do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 5 ha
(zamiast 0,3 ha — jak jest obecnie). Propozycja, aby wylaczy¢é spod rygorow u.K.u.r.

nieruchomosci rolne o pow. do 4,9999 ha nie moze zosta¢ zaakceptowana. Jak wynika



Z preambuty u.k.u.r., znajdujace si¢ w tym akcie prawnym regulacje majg stuzy¢ wzmocnieniu
ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktore w mys$l Konstytucji RP stanowig podstawe
ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, zapewnieniu wlasciwego zagospodarowania ziemi
rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, zapewnieniu bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli
I wspieraniu zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony
srodowiska 1 sprzyjajacego rozwojowi obszarow wiejskich. Nie mozna zgodzié
si¢ ze stwierdzeniem autorow projektu, ze regulowanie obrotu gruntami o powierzchni
od 0,3 ha do 4,9999 ha — z uwagi na ich zbyt matg powierzchni¢ — nie ma znaczenia z punktu
widzenia realizacji przytoczonych celow ustawy. Jak wskazali sami autorzy projektu, ok. 80 %
transakcji dotyczacych nieruchomosci rolnych na rynku prywatnym stanowiag transakcje,
ktorych przedmiotem byty nieruchomosci do 1 ha. W przypadku obj¢cia regulacja u.k.u.r.
wylacznie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi o powierzchni powyzej 5 ha przepis
w proponowanym brzmieniu bytby w praktyce ,,martwy” — obejmowatby niewielki odsetek
transakcji. Tym samym ustawa nie realizowataby swoich celow. Nalezy tez pamigtac,
ze $rednia powierzchnia gospodarstwa w 2020 r. wynosila zaledwie 11,04 ha, natomiast
W wojewddztwie matopolskim 4,16 ha, podkarpackim 4,94 ha, a w §wigtokrzyskim 5,88 ha?).
Dla rolnikéw z tych wojewodztw powigkszenie gospodarstwa juz o 0,5 ha to powiekszenie
0 10%. Istotne dla struktury agrarnej — wbrew temu co podniesiono w uzasadnieniu projektu —
sg wiec rOwniez nieruchomosci o powierzchni niewiele wigkszej niz 0,3 ha. Zwigkszenie dolnej
granicy obowigzywania ustawy z 0,3 ha do 5 ha skutkowatoby powrotem do sytuacji sprzed
2016 r. Rolnik indywidualny nie miat wowczas szans na powigkszanie Swojego gospodarstwa
rodzinnego w konfrontacji z podmiotami dysponujacymi znacznie wigkszymi $rodkami
finansowymi (np. duzymi przedsigbiorstwami rolnymi, czy osobami wykupujacymi z rynku
grunty rolne tylko po to, aby stuzyty im jako lokata kapitatu). Wejscie w zycie zaproponowane;j
regulacji doprowadzitoby prawdopodobnie rowniez do znacznego wzrostu cen nieruchomosci

rolnych.

Zwigkszenie minimalnej powierzchni, ktorg reguluje u.k.u.r. z 0,3 ha do 5 ha, skutkowatoby
rowniez mozliwoscig fatwego obejScia obostrzen. Wystarczyloby bowiem podzieli¢
nieruchomo$¢ wigksza niz 5 ha na nieruchomos$ci o powierzchni mniejszej niz 5 ha. O ile
istniejg ograniczenia w podziale nieruchomosci rolnych na nieruchomosci o powierzchni

mniejszej niz 0,3 ha [por. art. 93 ust 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

D Ogtoszenie Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z dnia 16 wrze$nia 2020 r. w sprawie

wielkosci sredniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczego6lnych wojewodztwach
oraz $redniej powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju w 2020 roku.
https://www.gov.pl/web/arimr/srednia-powierzchnia-w-2020r
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nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899)], to w przypadku podziatu nieruchomosci

na czgsci mniejsze niz 5 ha ograniczen takich juz nie ma.

Proponowana zmiana skutkowataby rowniez tym, ze Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
(KOWR) moglby skorzystaé z prawa pierwokupu, czy z prawa nabycia nieruchomosci rolnych,
dopiero wobec nieruchomosci o pow. 5 ha i wigkszych. Z uwagi na przewazajacy na rynku
udziat transakcji obejmujacych mate nieruchomosci (same transakcje do 1 ha stanowig 80 %,
jak podaja projektodawcy) — KOWR w zasadzie nie korzystatby z tych uprawnien, a tym
samym rowniez nie bylyby realizowane cele ustawy. Zmiany tej nie mozna uzasadniac
odcigzeniem pracownikow KOWR z uwagi na wptywajacg zbyt duza liczbe warunkowych
umow sprzedazy nieruchomosci rolnych. Problem taki powinien by¢ rozwigzany ewentualnymi
zmianami organizacyjnymi w tej jednostce, a nie pozbawianiem ustawy oddziatywania
na wigkszos$¢ transakcji na rynku nieruchomosci rolnych w Polsce. Ponadto, uzasadniajac
ten argument, projektodawcy postuguja si¢ nieaktualnymi danymi. Wykazujac rzekome
obcigzenie pracownikow KOWR podali bowiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR)
otrzymywata rocznie nawet do 100 tys. umow stanowigcych ofert¢ nabycia. Skoro mowa
0 ANR, to musza to by¢ dane sprzed 2017 r. (od 2017 r. istnieje juz KOWR, a nie ANR).
Do KOWR uméw takich obecnie wplywa ok 30 tys. (doktadnie 29 862 uméw —
por. Sprawozdanie z dzialalnosci KOWR za 2020 r.), czyli o 2/3 mniej niz podaja
projektodawcy.

Co wigcej, W 2019 r. zostaly juz wprowadzone rozwigzania majace na celu ztagodzenie
ograniczen w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. M.in. 0soby niespetniajace kryteriow rolnika
indywidualnego moga od tamtego czasu nabywa¢ nieruchomosci rolne do 1 ha, a w przypadku
nabycia nieruchomosci rolnej do 1 ha potozonej na terenie miasta nabywca nie ma ani zakazu

zbywania nieruchomosci, ani obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego.

Kazda zmiana przepiséw u.k.u.r. polegajagca na dopuszczeniu do nabywania nieruchomosci
rolnych 0sob niebgdacych rolnikami indywidualnymi (np. poprzez zwigkszenie dolnej granicy
stosowania u.k.u.r.) bylaby tak naprawde szkodliwa dla rolnikéw. Propozycja prowadzaca
do zmniejszenia ich szans na powiekszanie gospodarstw rodzinnych =z pewnos$cig
nie jest przez nich pozadana. Z kolei zmiany niepozadane przez rolnikow — nie sa zgodne

Z polska polityka rolna.

Art. 1 pkt 2 projektu ustawy zmienia definicje¢ nieruchomosci rolnej, znajdujaca si¢ w art. 2 pkt

1 u.k.u.r. Zgodnie z jej obecnym brzmieniem — nalezy przez nig rozumie¢ nieruchomosc¢ rolng



w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytagczeniem nieruchomos$ci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
Z przedstawianej w projekcie ustawy propozycji wynika za§, ze za nieruchomo$¢ rolng
nie moglaby zosta¢ uznana rowniez nieruchomos¢, ktoéra na podstawie ostatecznej decyzji

0 warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu zostata przeznaczona na cele pozarolnicze.

Potrzeba zmiany u.k.u.r. uzasadniona zostata m.in. tym, ze deweloperzy napotykaja na znaczne
utrudnienia w nabywaniu nieruchomosci rolnych, stad tez nie moga w pelni realizowac
inwestycji budowlanych. Najprostszym rozwigzaniem — w ocenie autorow projektu — jest wiec
wylaczenie spod rygoréw ustawy nieruchomosci objetych decyzja o warunkach zabudowy.
Podniesiony w uzasadnieniu projektu ustawy argument, ze tylko okoto 30 % powierzchni kraju
jest objetych obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
nie moze przemawia¢ za tg zmiang. Obecny ksztalt definicji nieruchomosci rolnej w u.k.u.r.
ma bowiem dlugofalowy cel, a mianowicie zmotywowanie wlasciwych organow
do uchwalania planow zagospodarowania przestrzennego tam, gdzie ich jeszcze nie ma. Tym
samym w sposob istotny wptywa na wlasciwe ksztattowanie tadu przestrzennego w kraju
oraz gwarantuje, ze nieruchomosci rolne beda wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej. Tymczasem zaproponowana zmiana jest krotkowzroczna i — jak wynika
Z jej uzasadnienia — ma na celu realizacj¢ doraznych potrzeb branzy deweloperskiej, kosztem

nieruchomosci rolnych.

Art. 1 pkt 3 lit. a tiret pierwsze projektu. Zmiana dotyczy pozbawienia uprawnien

przyznawanych w u.k.u.r. osobom prawnym, dziatajagcym na podstawie przepiséw o stosunku
Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych
kosciotow 1 zwigzkow wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnoSci sumienia 1 wyznania.
W projekcie ustawy jego autorzy zaproponowali mianowicie uchylenie w art. 2a ust. 3 pkt 1
lit. d. Zgodnie z tym przepisem przy nabywaniu nieruchomosci rolnej przez te osoby prawne
nie maja zastosowania zasady wyrazone w u.kur., w szczegdlnosci, ze nabywca

nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny.

Koscioty 1 inne zwiazki wyznaniowe nie s instytucjami dochodowymi oraz nie s3 podmiotami
gospodarczymi ukierunkowanymi na zysk. Naleza one do podmiotéw tzw. wyzZszej
uzytecznos$ci publicznej, czyli realizujg zadania i cele spoteczne w sposéob szczegolny. Koscioty
1 zwigzki wyznaniowe moga bowiem prowadzi¢ dziatalno$¢ oswiatowo-wychowawcza,
charytatywno-opiekunczg i tworzy¢ organizacje dziatajace na rzecz formacji religijnej, kultu

publicznego oraz przeciwdziatania patologiom spotecznym i ich skutkom. W tym celu maja



one prawo zaktada¢ m.in. zaktady dla osob potrzebujacych opieki, szpitale i inne zaktady
lecznicze, ztobki 1 schroniska dla dzieci [art. 19 ust. 2 1 24 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania (Dz. U. z 2017 r. poz. 1153)]. W Polsce obecnie
istnieje prawie 170 koSciotow i zwigzkoéw wyznaniowych. W ramach samego tylko Kosciota
Katolickiego prowadzone s3: 92 domy dziecka, 27 domoéw matki i1 dziecka, 27 burs,
378 swietlic terapeutycznych, 30 centréw interwencji kryzysowej, 105 podworkowych klubow,
257 osrodkéw kolonijnych, 21 telefondw zaufania, 65 funduszow stypendialnych, 160 domow
pomocy spotecznej, 69 klubow seniora, 67 srodowiskowych domoéw samopomocy, 62 punkty
konsultacyjne dotyczace problemdéw alkoholowych, 21 os$rodkéw terapii uzaleznien
dla dorostych, a 10 dla dzieci, 116 wypozyczalni sprzetu rehabilitacyjnego, 108 warsztatow
terapii zajeciowej oraz 18 zakltadow aktywnosci zawodowej, 81 gabinetow rehabilitacyjnych,
16 centréw opieki dziennej i 34 osrodki wychowawcze, 302 punkty pomocy doraznej,
286 punktéw wydawania odziezy, 121 mieszkan chronionych, 61 schronisk dla kobiet
I mezczyzn, taznie, przytuliska, ogrzewalnie i noclegownie, 8 centréw aktywizacji, 12 klubow
integracji spotecznej, 6 Swietlic, 15 diecezjalnych centrow pomocy migrantom 1 uchodzcom,
2 domy dla repatriantow, 122 stacje opieki medycznej, 63 zaktady opickunczo-lecznicze,
61 hospicjow domowych, 40 hospicjéw stacjonarnych, 270 jadtodajni, 19 aptek i 21 poradni
srodowiskowych. Dziata réwniez 110 magazyndéw w ramach programu dystrybucji nadwyzek
zywnosci PEAD 1 92 magazyny do przechowywania ubran i sprzetu. Duza cze$¢ srodkow
na tego rodzaju dziatalno$¢ Kosciot pozyskuje z darowizn — w tym darowizn nieruchomosci
rolnych. Przyjete w uk.ur. rozwigzanie, polegajace na ulatwianiu nabywania tym
specyficznym podmiotom (z uwagi na ich dzialalno$¢) nieruchomosci, nalezy zatem

pozostawi¢ w niezmienionym ksztalcie.

Art. 1 pkt 3 lit. a tiret drugie projektu. Propozycja dotyczy uchylenia art. 2a ust 3 pkt 1a u.k.u.r.

— jako konsekwencji zmiany powierzchni 0,3 na 5 ha (por. art. 1 pkt 1 projektu). Uchylony
miatby wiec zosta¢ przepis umozliwiajacy nabycie nieruchomos$ci rolnej o powierzchni
mniejszej niz 1 ha przez osoby, ktore nie sg preferowane w u.k.u.r., a wigc niespehniajace
kryteriow rolnika indywidulanego. Wobec niezasadnosci propozycji zmiany zaproponowanej

w art. 1 pkt 1 projektu — ta zmiana réwniez jest niezasadna.

Art. 1 pkt 3 lit. b projektu. Propozycja polega na nadaniu nowego brzmienia art. 2a ust. 4 pkt 2

lit. ¢ uk.ur. W przepisie tym uregulowane zostaty warunki uzyskania zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej przez osobg fizyczng zamierzajacg utworzy¢ gospodarstwo rodzinne.

Art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢ u.k.u.r. stanowi mianowicie, ze nabycie nieruchomosci rolnej moze



nastgpi¢ po uzyskaniu stosownej zgody Dyrektora Generalnego KOWR w drodze decyzji
administracyjnej, na wniosek osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne,
ktéra m.in. zobowigze si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci
rolnej na terenie gminy, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych,

ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

W projekcie zaproponowano, aby osoba taka zobowigzata si¢ — zamiast do zamieszkania —
do prowadzenia osobisScie gospodarstwa rolnego przez co najmniej 5 lat od dnia nabycia. Osoba
preferowana do nabywania nieruchomosci rolnych powinna zamieszkiwaé w gminie,
na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w sktad

gospodarstwa rolnego.

Uwadze wnioskodawcy umknelo jednak, ze warunek zobowigzania si¢ do zamieszkania
na terenie gminy potozenia nieruchomosci ma na celu zachgcenie do zaktadania gospodarstw
rodzinnych. Jednym z kolei z warunkéw kwalifikowania gospodarstwa rolnego
jako rodzinnego jest zamieszkiwanie co najmniej od 5 lat w gminie, na obszarze
ktorej jest potozona jedna z nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa
rolnego (art. 6 ust. 1 u.k.u.r.). Ten warunek jest wigc niezbgdny, aby mie¢ pewnos¢, ze nabywca

utworzy gospodarstwo rodzinne.

Art. 1 pkt 4 projektu. Propozycja dotyczy uchylenia art. 2b ust. 4 pkt 3 u.k.u.r. — jako
konsekwencji zmiany powierzchni 0,3 na 5 ha (por. art. 1 pkt 1 projektu). Uchylony miatby
wigc zosta¢ przepis, ktory w odniesieniu do nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej
niz 1 ha 1 potozonej w granicach administracyjnych miasta — wylacza obowigzek nabywcy
nieruchomosci rolnej prowadzenia gospodarstwa rolnego, a takze zakaz jej zbycia, czy tez
oddania w posiadanie innym podmiotom. Wobec niezasadnoS$ci propozycji zmiany

zaproponowanej w art. 1 pkt 1 projektu — ta zmiana roéwniez jest wigc niezasadna.

Art. 1 pkt 5 projektu. Projektodawca uchyla art. 3 ust. 5 pkt 3 u.k.u.r. Przepis ten stanowi,
Ze nie stosuje si¢ prawa dzierzawcy oraz KOWR-u do pierwokupu nieruchomosci rolnej,
jezeli sprzedaz nastgpuje migdzy osobami prawnymi tego samego kosciola lub zwigzku
wyznaniowego. Propozycja jest niezasadna, z analogicznych przyczyn, jakie wskazano
w stanowisku do zmiany z art. 1 pkt 3 lit. a tiret pierwsze projektu. Utatwienie obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi migdzy kosciotami i zwigzkami wyznaniowymi ma mianowicie

za zadanie korzystnie wptyna¢ na dziatalno$¢ prowadzong przez te podmioty.



Art. 1 pkt 6 projektu dotyczy nowego brzmieniaart. 6 ust. 1 u.k.u.r. Przepis ten definiuje pojecie
rolnika indywidualnego. Obecnie (zgodnie z art. 6 ust. 1 u.k.u.r.) za rolnika indywidualnego
uwaza si¢ osobe fizyczna bedaca wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkow
rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat
zamieszkala w gminie, na obszarze ktoérej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w  sktad gospodarstwa rolnego 1 prowadzaca przez ten okres
osobiscie to gospodarstwo. W zaproponowanej definicji zrezygnowano z obowigzku minimum
5-letniego okresu zamieszkania. Tymczasem warunek zamieszkania ma na celu preferowanie
gospodarstw rodzinnych (por. art. 23 Konstytucji RP), ktorych posiadacze pracujg i zarazem
mieszkajag w miejscu potozenia swojego gospodarstwa. Ten element definicji jest niezbedny
do uznania, ze dana osoba na state prowadzi gospodarstwo rolne i jest to jej gtdéwne zajecie.
Ponadto brak wymogu 5-letniego zamieszkiwania, istniejgcy w u.k.u.r. do 2011 r., skutkowat
licznymi przypadkami obejscia przepisow W przetargach organizowanych na zbycie
nieruchomosci z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — do ktérych to przetargow

zastosowanie miata definicja rolnika indywidualnego z u.k.u.r.

Z przedstawionych wzgledow Rzad negatywnie opiniuje poselski projekt ustawy o zmianie

ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (druk nr 1267).
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