JERZY BIELUK!

Dziat spadku obejmujacego gospodarstwo rolne
w Swietle przepiséw ustawy o ksztatltowaniu
ustroju rolnego

1. Uwagi ogdéine

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego® po no-
welizacji wprowadzonej ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych
ustaw? przewiduje szereg ograniczeri w obrocie nieruchomosciami rolnymi, obowia-
zujacych od 30 kwietnia 2016 r.*

Od 30 kwietnia 2016 r. rygorami u.k.u.r. objeto réwniez sytuacje, w ktérych
do nabycia nieruchomosci rolnych dochodzi w wyniku dziedziczenia®. Razem z no-
welizacjg u.k.u.r. zmieniono réwniez Kodeks cywilny®, wprowadzajac do art. 210
i 213 kc. odpowiednie zapisy nakazujace odpowiednie stosowanie tejze ustawy do
znoszenia wspétwtasnosci nieruchomosci rolnych. Zgodnie z art. 1035 kce., jeze-
li spadek przypada kilku spadkobiercom, do wspdlnosci majatku spadkowego oraz
do dzialu spadku stosuje si¢ odpowiednio przepisy o wspétwilasnosci w czegsciach

Uniwersytet w Biatymstoku.

Tekst jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 2051 z p6zn. zm., dalej: u.k.u.r.

Dz.U. poz. 585.

Szerzej m.in. zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016; Z. Truszkie-

wicz, Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016,

nr 2, s. 139-168, H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. o ksztattowaniu ustroju

rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa, ,Rejent” 2016, nr 9, s. 33-82; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowia-

zujace od dnia 30 kwietnia 2016 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, rok I, nr 2, s. 49-105; J. Grykiel, Ogra-

niczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spétkach po nowelizacji ustawy o ksztat-

towaniu ustroju rolnego, ,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 627-643; J. Pisulinski, O niektérych osobliwo$ciach

obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 23-48; A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasie-

dzenia w nowym rezimie ograniczen nabycia wtasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de

lege ferenda, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 80-92; K. Czerwinska-Koral, Pojgcie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik

zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 6, s. 52-72.

5 Szerzej J. Bieluk, Nowe zasady dziedziczenia gospodarstw rolnych po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego, ,Studia luridica Agraria” 2016, T. XIV, s. 75-88.

6 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 459 z pézn. zm.), dalej: kc.
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utamkowych. Nie ulega wiec watpliwosci, iz do dzialu spadku stosuje si¢ przepisy
dotyczace znoszenia wspétwlasnosci, wiec i odpowiednio przepisy u.k.u.r.

W mysl art. 210 § 2 kc., zniesienie wspéiwlasnosci nieruchomosci rolnej oraz
gospodarstwa rolnego w rozumieniu u.k.u.r. nastepuje z uwzglednieniem przepiséw
tej ustawy. Konsekwencja przyjetego rozwigzania jest to, ze w przypadku znoszenia
wspoétwiasnosci nieruchomosci rolnej i dziatu spadku (do ktérego majg zastosowa-
nie art. 210 i n. kc.) konieczne jest zachowanie okreslonej procedury zgodnej z wy-
mogami u.k.u.r.

2. Pojecie nieruchomosci rolnej

Zasadnicze znaczenie dla okreslenia zakresu oddziatywania u.k.u.r. ma pojgcie
nieruchomosci rolnej. Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 4 u.k.u.r., przez nie-
ruchomosé rolng na potrzeby tej ustawy rozumie si¢ nieruchomos¢ rolng w rozumie-
niu kc., z wylgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Nieruchomo-
Scig rolng w rozumieniu u.k.u.r. jest wigc nieruchomosé, ktéra: 1) jest nierucho-
moscig rolng w rozumieniu art. 46' kc. i jest jednoczesnie przeznaczona w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele zwigzane bezposrednio
z produkcjg rolna; 2) jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu art. 46' kc. i jest jed-
noczesnie potozona na terenie, dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Pojecie nieruchomosci rolnej jest kluczowe dla ustalenia
zakresu przedmiotowego u.k.u.r., gdyz ustawe stosuje si¢ wlasnie do nieruchomo-
$ci rolnych’.

Zgodnie z art. 1a u.k.u.r. przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, o kt6-
rym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®, o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz bedacych
drogami wewnetrznymi. Art. 11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parstwa oraz o zmia-
nie niektérych ustaw wylacza spod dziatania ustawy jeszcze dwie kategorie grun-
tow, a mianowicie:

— grunty rolne zabudowane o powierzchni nieprzekraczajgcej 0,5 ha, ktére
w dniu wejscia w zycie ustawy zajete sg pod budynki mieszkalne oraz bu-
dynki, budowle i urzagdzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rol-
niczej, wraz z gruntami do nich przylegltymi umozliwiajacymi ich wtasciwe
wykorzystanie oraz zajetymi na urzgdzenie ogrédka przydomowego — je-

7 Szerzej J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu..., op. cit., s. 26-51; Z. Truszkiewicz, Nieruchomos$¢ rolna..., op. cit.,
s. 139-168, K. Maj, Zmiany..., op. cit., s. 49-105.
8 Tekst jedn. Dz.U z 2016 r. poz. 1491.
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zeli grunty te tworzg zorganizowang caloS¢ gospodarczg oraz nie zostaty
wylaczone z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych’;

— nieruchomosci rolne, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy w ostatecznych
decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone
s na cele inne niz rolne.

Wylaczenia stosowania u.k.u.r. sg wigc bardzo nieznaczne. Jezeli wigc nie-
ruchomos¢ ma oznaczenie R w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz co najmniej
3000 m?, a nie zachodzg powyzej opisane wyjatki, to podlega przepisom u.k.u.r.

3. Pojecie nabycia nieruchomosci rolnej

Nowelizacja u.k.u.r. znacznie rozszerzyla pojecie nabycia nieruchomosci rol-
nej. Zgodnie z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez nabycie nieruchomosci rolnej nalezy rozu-
mie¢ ,,przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie witasnosci nieru-
chomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej lub orzeczenia sgdu albo
organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego”. Nie ma wigc
watpliwosci, iz zniesienie wspotwiasnosci, jak tez umowny i sagdowy dziat spadku
w sytuacji, gdy w sktad spadku wchodzi nieruchomos¢ rolna, podlega przepisom
u.k.u.r., w tym ograniczeniom wprowadzonym od 30 kwietnia 2016 r. Zastosowanie
zatem majg ograniczenia podmiotowe zwigzane z przymiotem rolnika indywidual-
nego oraz w okreslonych w ustawie sytuacjach KOWR przystuguje prawo wykupu
w stosunku do gruntéw rolnych bedacych przedmiotem wspoétwiasnosci.

4. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych

Zgodnie z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wy-
lacznie rolnik indywidualny, chyba Ze ustawa stanowi inaczej. Zgodnie z art. 6 ust. 1
uw.k.ur.: ,,Za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobe fizyczng bedaca wilascicie-
lem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieru-
chomosci rolnych, ktérych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza
300 ha, posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala
w gminie, na obszarze ktdrej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodza-
cych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzgcg przez ten okres osobiscie to go-
spodarstwo”.

Wyjatki od tej zasady okreslone sg w ust. 3 art. 2a u.k.u.r. i dotyczg nabycia
przez: osobe bliskg zbywcy, jednostke samorzadu terytorialnego, Skarb Paristwa
lub dzialajacag na jego rzecz agencj¢, osoby prawne dziatajace na podstawie prze-

9 Dz.U.z2015r. poz. 909, 1338 i 1695.
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piséw o stosunku Parstwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej,
o stosunku Panstwa do innych kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwaran-
cjach wolnosci sumienia i wyznania, a takze parki narodowe, w przypadku zakupu'®
nieruchomosci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody. Ustawa przewiduje
rowniez wyjatki ze wzgledu na sposéb nabycia, tj. w sytuacjach, w ktérych nabycie
nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjne-
g0, na podstawie art. 151 lub art. 231 kc. oraz w toku postepowania restrukturyza-
cyjnego w ramach postepowania sanacyjnego. Nabycie nieruchomosci rolnej moz-
liwe jest tez w innych przypadkach i przez inne podmioty niz wymienione powyzej,
jednak wymagana jest do tego zgoda Prezesa Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa'! na podstawie art. 2a ust. 4 u.k.u.r.

5. Osoba bliska — pojecie i stosunek do kregu dziedziczenia

Osoby bliskie wylaczone sg z ograniczeit przy nabywaniu nieruchomosci rol-
nych. Zgodnie z art. 2 pkt 6 u.k.u.r. przez osobe bliskg nalezy rozumie¢ zstgpnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenistwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przy-
sposobione. Zauwazy¢ nalezy, iz zakres ten nie pokrywa si¢ z kregiem oséb dziedzi-
czacych ustawowo. Roéznice sg niewielkie, ale pojecie osoby bliskiej nie obejmuje
wnukéw i dalszych zstepnych rodzenstwa, zstepnych dziadkéw oraz pasierbow.
Trudno znaleZ¢ uzasadnienie dla takiego wylgczenia. Pojecie osoby bliskiej winno
by¢ w takiej sytuacji co najmniej tozsame z kregiem oséb dziedziczacych ustawo-
wo. Pominigto tez osoby, ktére nie pozostaja w zwigzkach rodzinnych, ale sg oso-
bami bliskimi, na przyktad ze wzgledéw uczuciowych. Wyeliminowano z tego kre-
gu 0soby pozostajgce np. w zwigzkach partnerskich. Jak zauwaza H. Ciepta'? ,,...tym
katalogiem nie objgto 0s6b pozostajacych faktycznie we wspdlnym pozyciu. Unor-
mowanie to oznacza wykluczenie tych oséb z korzystania z ulgowych warunkéw na-
bywania nieruchomosci rolnych. Moim zdaniem moze ono nasuwa¢ watpliwosci co
do zgodnosci z konstytucyjng zasadg ochrony rodziny, zwtaszcza odnosnie do zwigz-
kéw konkubenckich posiadajacych dzieci. W orzecznictwie jest bowiem ugruntowa-
ny poglad, ze konkubenci sg osobami bliskimi. Brak jest tez racji jurydycznych prze-
mawiajacych za wylaczeniem pasierbéw z katalogu oséb bliskich”.

6. Wytaczenie ze wzgledu na sposoéb nabycia

Zgodnie z art. 2a ust. 3 pkt 2 u.k.u.r. ograniczenia w nabywaniu nieruchomo-
$ci rolnych nie dotyczg nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku dziedziczenia oraz
zapisu windykacyjnego. Jednak ograniczenie to nie dotyczy dzialu spadku, a wy-

10 Zob. interesujgce uwagi na temat pojecia zakupu uzytego w tym miejscu przez ustawodawce, K. Maj, O potrze-
bie zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, rok 2, nr 2, s. 31.

11 Dalej: KOWR.

12 Zob. H. Ciepta, Aspekty prawne..., op. cit., s. 47.
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tacznie samego dziedziczenia, tj. nabycia statusu spadkobiercy i przyjecia spadku.
Mozna przewidywac, ze ograniczenia te mogg zniechgca¢ spadkobiercow do prze-
prowadzania dziatu spadku, przez co przedtuzac si¢ bedzie stan pozostawania przez
nich we wspdlnosci majgtku spadkowego. Pojawiajg si¢ glosy, iz racjonalne byloby
rozciagnig¢cie zwolnienia z rygoréw u.k.u.r. nabycia ,,w wyniku dziedziczenia usta-
wowego” na dziat spadku, jednak jest to interpretacja z pewnoscig stuszna co do za-
sadnosci rozwigzan ustawowych, ale wyraznie odrézni¢ nalezy nabycie w drodze
dziedziczenia od postgpowania dzialowego, ktére to rozréznienie uniemozliwia tak
daleko idacg interpretacje’.

7. Wylaczenia z obowigzkéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci
rolnej

Kolejnym ograniczeniem wynikajacym z nowej regulacji jest obowigzek pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rol-
na, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci, a w przypadku
osoby fizycznej prowadzenia tego gospodarstwa osobiscie. W tym okresie naby-
ta nieruchomos¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom
(art. 2b ust. 112 u.k.u.r.). Obowiazku tego nie stosuje si¢ do podmiotéw, o ktérych
mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. (osoba bliska zbywcy) oraz do nabywcéw nie-
ruchomosci rolnej w przypadkach, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 2 u.k.u.r., tj.
w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego i pkt 3 (na podstawie art. 151
lub art. 231 kc.). W takiej sytuacji mamy do czynienia z zakresem ograniczefi po-
dobnym jak przy nabywaniu nieruchomosci rolnej. Osoba bliska w rozumieniu usta-
wy oraz osoba nabywajaca nieruchomos¢ rolng w drodze dziedziczenia oraz zapisu
windykacyjnego nie jest pdZniej ograniczona w mozliwosci dysponowania naby-
ta nieruchomoscia, ani nie jest zobowigzana do prowadzenia gospodarstwa rolnego.
Stanowisko to potwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 czerwca 2017 r.!%:
,Zbycie nieruchomosci rolnej przez nabywce przed uptywem okresu przewidziane-
go w art. 2b ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolne-
go (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r. poz. 2052) osobie bliskiej w rozumieniu art. 2 pkt
6 wymienionej ustawy nie wymaga zgody sgdu wydanej na podstawie art. 2b ust. 3
tej ustawy”. Jednak podmiot, ktry nie jest osobg bliska, a w wyniku dziatu spadku
otrzyma nieruchomos¢ rolng, bedzie obarczony powyzszym obowigzkiem.

13 Zob. wypowiedz J. Géreckiego w dyskusji Sprawozdanie z IX Kolokwium Jagiellonskiego. Ograniczenia w ob-
rocie nieruchomosciami rolnymi, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, rok 2, nr 2, s. 163: ,Ja chciatbym tylko
odnies¢ sig do tej jednej kwestii dotyczacej dziatu spadku. Uwazam, ze kluczem, ktéry moze umozliwi¢ objgcie
dziatu spadku takze za pomoca tych zwolnien, o ktérych tutaj mowa, jest uzycie, by¢ moze przypadkowe, stow
«w wyniku dziedziczenia ustawowego», dlatego Ze jest to takie sformutowanie, ktére nie wskazuje wcale, ze cho-
dzi tylko i wytgcznie o samo nabycie w drodze dziedziczenia ustawowego, ale takze w oparciu o to, co dzieje sie
w jego wyniku, a w wyniku dziedziczenia ustawowego przez kilku spadkobiercow powinien nastgpi¢ dziat spad-
ku i dlatego w moim przekonaniu mozna to tak interpretowac”.

14 Il CZP 24/17, Lex nr 2308315.
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8. Ograniczenia dziatu spadku obejmujgcego nieruchomosci rolne

W sytuacji gdy wspétspadkobiercy dzielacy spadek nie sg osobami bliskimi
moga powstaé sytuacje, w ktorych dziat spadku bedzie utrudniony, gdyz zaden ze
spadkobiercéw nie spetnia warunkéw niezbednych do uzyskania statusu rolnika in-
dywidualnego. Moze to nastapi¢ np. w sytuacji, gdy grunty, na ktérych gospodaro-
wali, lezg w innej gminie niz miejsce ich zamieszkania lub gdy np. wydzierzawili
gospodarstwo rolne — wigc nie spelniajg przestanek samodzielnego podejmowa-
nia decyzji itd. W przypadku gdy wspotspadkobierca, ktéry chce przeja¢ wiasnosé
gospodarstwa rolnego albo nieruchomosci rolnej (art. 212 § 2 kc.) lub jej czesci
(w przypadku podziatu fizycznego — art. 211 kc.) nie bedzie rolnikiem indywidual-
nym, potrzebna bedzie zgoda Prezesa KOWR. Przestanki do uzyskania takiego po-
zwolenia okreslone sg w art. 2a u.k.u.r."® W przypadku braku zgody, wnioskodawca
moze zgda¢ od KOWR ztozenia o§wiadczenia o nabyciu tej nieruchomosci za za-
plata réwnowartosci pieni¢znej odpowiadajgcej jej wartosci rynkowej (art. 2a ust. 6
uk.u.r.).

Jezeli jednak wspotspadkobiercy, ktérzy nie uzyskali zgody KOWR na przy-
znanie nieruchomosci rolnej jednemu z nich, nie ztozg takiego zgdania, wowczas
niemozliwe bedzie przeprowadzenie dziatu spadku, w ktérego sktad wchodzi grunt
rolny poprzez jego podziat fizyczny, nawet jezeli nieruchomos¢ rolna bedaca przed-
miotem wspétwlasnosci nadaje si¢ do podziatu (np. nieruchomos¢ o powierzchni
100 ha). W takim wypadku mozna przeprowadzi¢ dziat spadku poprzez podziat cy-
wilny, tj. sprzedaz nieruchomosci na rzecz innego podmiotu (zob. art. 214 kc.) —
najlepiej na rzecz rolnika indywidualnego, aby nie bylo konieczne uzyskanie zgo-
dy przez KOWR, oraz nastgpnie podzial uzyskanej ceny pomigdzy spadkobiercéw.
Nie jest to jednak rozwigzanie idealne, wspoétspadkobiercy mogg by¢ zainteresowa-
ni bardziej uzyskaniem wtasnosci nieruchomosci, a nie jej rOwnowartosci pienigz-
nej. Mogg by¢ takze sytuacje, w ktérych nawet podziat cywilny jest niemozliwy,
gdyz nie ma zainteresowanych do zakupu nieruchomosci rolnej nalezacej do spad-
ku (zwtaszcza wobec znacznych ograniczei w nabywaniu nieruchomosci rolnych
wprowadzonych przez u.k.u.r. w aktualnym brzmieniu). Jezeli zatem opisane po-
wyzej rozwigzania zawiodg, nieruchomos¢ rolna pozostanie w dalszym ciggu przed-
miotem nalezagcym do wspdlnej masy spadkowej, tym samym przyznane na mocy
art. 210 § 1 ke. prawo zgdania zniesienia wspdtwilasnosci zostanie w praktyce ogra-
niczone, pomimo ze uprawnienie to moze byé wylaczone jedynie przez czynnos¢é
prawng i to na czas nie dtuzszy niz lat pig¢ (art. 210 § 1 zd. 2 kc.)'®. W praktyce dziat
spadku (podobnie zniesienie wspotwtasnosci) w inny sposéb niz skierowanie zada-
nia wykupu nieruchomosci do KOWR moze okaza¢ si¢ niemozliwe. Tego rodzaju

15 Szerzej zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu..., op. cit., s. 188-190.
16 Zob. R. Krupa-Dabrowska, Panstwo wtraca sig do rozwodéw rolnikéw, ,Rzeczpospolita” z 9 maja 2016 r., s. C1.
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znaczne ograniczenie swobody dysponowania wlasnoscig budzi powazne watpliwo-
$ci konstytucyjne.

9. Sposoby dziatu spadku

Zgodnie z kodeksem cywilnym rzecz wsp6lna moze by¢ albo podzielona fizycz-
nie, albo przyznana jednemu ze spadkobiercow z obowigzkiem sptaty pozostatych,
albo moze by¢ dokonany podzial cywilny — sprzedaz rzeczy i podziat uzyskanych
srodkéw!'”. W sytuacji podziatu cywilnego sprzedaz musi nastgpi¢ z uwzglednieniem
przepiséw u.k.u.r. W przypadku przyznania jednemu ze spadkobiercéw rowniez wi-
nien spetnia¢ on warunki okreslone w u.k.u.r., aby méc nieruchomos¢ otrzymac.
W przypadku podziatu fizycznego nieruchomosci wspdlnej migdzy spadkobiercéw,
w sytuacji, gdy otrzymane czesci odpowiadaja wielkosci udziatléw, w literaturze po-
jawiajg si¢ zdania, iz woéwczas u.k.u.r. nie powinien by¢ stosowany'®. Jednak nawet
uznajac zasadnos$¢ rozumowania, iz nie dochodzi wéwczas do nabycia nieruchomo-
$ci w rozumieniu art. 2a pkt 7 u.k.u.r.'?, zauwazy¢ nalezy, ze po pierwsze uzyskanie
réwnych czgsci w praktyce dzialowej jest bardzo trudne, o ile w ogéle mozliwe (po-
jawia sie np. pytanie, czy réwne czgsci odnoszg si¢ do powierzchni czy do warto-
Sci nieruchomosci). Po drugie, sankcja niewaznosci jest bardzo powaznym skutkiem
uznania, iz ryzyko zwigzane z niewaznoscig tego rodzaju postepowania dzialowe-
go (art. 9 u.k.u.r.). Po trzecie, umieszczenie w art. 210 ke. wyraZnego zapisu, iz zno-
szenie wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje z uwzglednieniem przepisow
tej ustawy, wskazuje wyraZnie na intencje ustawodawcy objecia wszelkich postgpo-
wac dziatlowych rygorami u.k.u.r. Z pewnoscig powyzsze problemy interpretacyjne
wymagajg ingerencji ustawodawcy, a co najmniej winny by¢ rozstrzygnigte przez
orzecznictwo. Zauwazy¢ nalezy, iz w przypadku sagdowego dziatu spadku, postano-
wienie podlega tylko kontroli instancyjnej (o czym ponizej).

10. Sadowy dziat spadku

Do sgdowego dziatu spadku stosujemy przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
zniesienia wspotwlasnosci. Sad stosujac art. 213 i nastepne kc. ma za zadanie badaé
zgodnos¢ podziatu z zasadami prawidtowej gospodarki rolnej oraz to, czy ewentual-
ny podziatu gospodarstwa lub przyznanie go jednemu z uczestnikéw postepowania
sg zgodne z przepisami u.k.u.r. Tak wigc sad winien badad, czy spadkobierca ma-

17 Oczywiscie mozliwe sg rézne warianty wspomnianych sposobéw, jednak dla jasnosci wywodu dokonano uprosz-
czen w tym zakresie.

18 Zob. interesujgce rozwazania B. Swaczyny, Zniesienie wspoétwiasnosci nieruchomosci rolnej po 29.04.2016 r.,
JRejent” 2017, nr 7, s. 91 i wnioski z tych rozwazan: jezeli zaden ze wspotwiascicieli nie ma kwalifikacji rolni-
czych, co do zasady wyjscie z niepodzielno$ci moze nastapic¢ przez podziat nieruchomosci rolnej na cze$ci od-
powiadajgce udziatom wspotwiascicieli (tutaj ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w ogéle nie ma zastosowa-
nia) bgdz jej sprzedaz osobie o takich kwalifikacjach.

19 Tamze, s. 86-87.
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jacy otrzymaé gospodarstwo rolne (lub czgs¢ tego gospodarstwa w przypadku po-
dziatu fizycznego) spetnia przestanki z art. 2a u.k.u.r. Jezeli przestanki te nie sg spet-
nione, sagd moze zawiesi¢ postepowanie dzialowe na czas potrzebny dla uzyskania
zgody Prezesa KOWR?.

Sad ma obowigzek zbadaé, czy nabycie nieruchomosci rolnej jest zgodne
z u.k.u.r. Jednak w przypadku, gdy postanowienie sgdu dotyczace dziatu spadku za-
padnie z naruszeniem przepiséw u.k.u.r., KOWR nie ma mozliwosci i kompetenciji,
aby takie postanowienie weryfikowaé*'. Podlega ono wytacznie trybowi kontroli sa-
dowej (apelacja, ewentualnie kasacja).

11. Zgoda Prezesa KOWR

Okolicznoscig wylaczajaca zastosowanie zasady przewidzianej w art. 2a ust. 1
u.k.u.r. jest zgoda Prezesa KOWR. Zgodnie z art. 2a ust. 4 u.k.u.r., ,,Nabycie nie-
ruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w ust. 1 i ust. 3 pkt 1 oraz
w innych przypadkach niz wymienione w ust. 3 pkt 2-4, moze nastapi¢ za zgoda
Prezesa KOWR, wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wnio-
sek:

1) zbywecy, jezeli:

a) wykaze on, ze nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez
podmioty, o ktérych mowa w art. 2a ust. 113,

b) nabywca daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

¢) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rol-
nych;

2) osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktora:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo ktérej, pod warunkiem uzupelnie-
nia kwalifikacji zawodowych, przyznano pomoc [z funduszy europejskich]
(...), a termin na uzupelnienie tych kwalifikacji jeszcze nie uptynat,

b) daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

¢) zobowigze si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieru-
chomosci na terenie gminy, na obszarze ktdérej polozona jest jedna z nieru-

20 Zob. P. Ksigzak, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, K. Osajda (red.), Komentarz do art. 213 kc., Legalis.

21 Tak zasadnie P. Ksiezak, tamze, ,Jezeli sad przyzna gospodarstwo rolne wspétwiascicielowi, o ktérym mowa
w art. 213 kc., z naruszeniem przepiséw UstRolU, dochodzi do naruszenia przepiséw prawa materialnego, kto-
re moze by¢ podstawg apelacji. Jednakze prawomocne postanowienie o zniesieniu wspoétwiasnosci stanowi
podstawe nabycia, mimo tego materialnoprawnego uchybienia”. Zob. tez interesujgce rozwazania A.J. Szeredy
na temat skutecznosci postanowien sadu w kontekscie uprawnien ANR (obecnie KOWR), Problematyka orze-
czenia sadu w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, rok 1, nr 4, s. 107
in.
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chomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzin-
nego.

Przestanki te budza szereg watpliwosci co do ich zasadnosci i precyzji sformu-
towania*. Dziatania KOWR (wczesniej ANR), obserwowane przez autora, wskazu-
ja, iz praktyka w zakresie udzielania zgdd jest dosy¢ liberalna i do rzadkosci naleza
sytuacje, w ktérych nastepuje odmowa udzielenia zgody na nabycie®.

12. Prawo nabycia

W przypadku dziatu spadku KOWR przystuguje prawo nabycia. Jest ono wy-
taczone wtedy, gdy nabywecg jest osoba bliska lub rolnik indywidualny. To, Ze dana
kategoria 0s6b moze naby¢ nieruchomos¢ rolng nie wyklucza prawa nabycia przy-
stugujacego KOWR. Zgodnie z trescig przepisu art. 4 ust. 1 u.k.u.r., jezeli nabycie
nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku:

1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
2) jednostronnej czynnosci prawnej, lub

3) orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub
organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepis6w o postepowaniu
egzekucyjnym, lub

4) innej czynnosci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegdlnosci:

a) zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyj-
nego, ktérego przedmiotem jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne,

b) podziatu, przeksztalcenia badzZ tgczenia spétek handlowych

KOWR dziatajgca na rzecz Skarbu Paristwa moze ztozy¢ oSwiadczenie o naby-
ciu tej nieruchomosci za zaptatg rownowartosci pieni¢znej odpowiadajacej jej war-
tosci rynkowe;.

Z prawem nabycia zwigzany jest takze obowigzek zawiadomienia KOWR
o fakcie nabycia nieruchomosci rolnej (art. 4 ust. 5 u.k.u.r.). Zawiadomienia o naby-
ciu wlasnosci nieruchomosci rolnej w przypadku dziatu spadku, ktérego przedmio-
tem jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne, dokonuje ten ze spadkobier-
cOw, ktéry nabedzie ich wiasnosé. W przypadku sadowego dziatu spadku, zgodnie
z art. 4 ust. 5 lit b) u.k.u.r., zawiadomienia dokona¢ winien sgd.

22 Szerzej zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu..., op. cit., s. 84-109.

23 Zob. R. Krupa-Dabrowska, Przepisy ograniczajgce handel ziemig rolng bijg w zasady wolnego rynku, ,Rzecz-
pospolita” z 25 kwietnia 2017 r., http://www.rp.pl/Rolnicy/304259883-Przepisy-ograniczajace-handel-ziemia-rol-
na-bija-w-zasady-wolego-rynku.html — ,0d 30 kwietnia 2016 r. do 31 marca 2017 r. do ANR wplyneto 11 106
wnioskOw o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnych. ANR rozpatrzyta z tego juz 6751 wnioskéw. W 6658
przypadkéw zgodzita sig¢ na sprzedaz ziemi o fgcznej powierzchni 19 735 ha (92 proc. wszystkich decyzji). Tylko
w 93 wypadkach powiedziata «nie» (1 proc. decyzji)”.
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Prawo nabycia bedzie miato stosunkowo niewielkie zastosowanie, gdyz wyla-
czone jest w dwdch najczesciej spotykanych sytuacjach, gdy nabywcami sg osoby
bliskie oraz rolnicy indywidualni. Jednak w szeregu sytuacjach powstanie obowig-
zek zawiadomienia KOWR o dziale spadku®. Prawo nabycia KOWR nie przystugu-
je zgodnie z art. 4 ust. 4 u.k.u.r.:

1) jezeli w wyniku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje po-
wigkszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wigkszej
niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r.;

2) jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje:

a) za zgodg, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 u.k.u.r., albo za zgoda, o kt6-
rej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 19 paZzdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, lub

b) przez osobe bliskg zbywcy,

¢) w wyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika in-
dywidualnego,

d) przez rolnika indywidualnego w wyniku zapisu windykacyjnego;

3) jezeli przeniesienie wilasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku
umowy z nastepca, o ktérej mowa w art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow>;

4) jezeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje migdzy osoba-
mi prawnymi, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d) u.k.u.r., tego sa-
mego kosciota lub zwigzku wyznaniowego.

13. Udziaty lub akcje spotek bedacych wtascicielami nieruchomosci
rolnych

Zgodnie z art. 3a u.k.u.r. ograniczeniu podlega réwniez obrét akcjami i udzia-
tami spotek bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych. Przepis art. 3b u.k.u.r.
rozcigga te ograniczenia na catos¢ praw i obowigzkéw wspdlnika spétki osobo-
wej. W przypadku dziatu spadku obejmujacego udziaty (akcje) spétki kapitatowej,
KOWR przystuguje prawo nabycia udziatéw (akcji) zgodnie z art. 4 ust. 6 u.k.u.r.,
ograniczone jednak zgodnie z art. 4 ust. 4 powyzszej ustawy.

W takich sytuacjach, gdy przedmiotem dziatlu spadku sg prawa wspdlnika spoiki
osobowej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej, KOWR dziatajacy na rzecz
Skarbu Paristwa moze zlozy¢ oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zapta-
ta rownowartosci pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Réwnowartosé

24 Szerzej J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu..., op. cit., s 184-185.
25 Dz.U.z 2016 r. poz. 277.
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pienigzng KOWR okresla przy zastosowaniu sposobdw ustalania wartosci nierucho-
mosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Wyltaczenia sg w takim przypadku duzo wezsze, a mianowicie zgodnie z art. 3a
ust. 6 u.k.u.r. KOWR nie ma prawa nabycia nieruchomosci wtedy, gdy:

1) zamiast dotychczasowego wspdlnika wspdlnikiem staje si¢ osoba jemu bli-
ska;
2) nowym wspdlnikiem staje si¢ osoba bliska ktéregokolwiek ze wspdlnikow.

14. Zagadnienia koncowe

Dzial spadku obejmujacego gospodarstwo rolne zostat od 30 kwietnia 2016 r.
objety rygorami u.k.u.r. Ustawa ta przewiduje szereg ograniczeri w nabywaniu nie-
ruchomosci rolnych. Zasada jest nabycie gruntéw rolnych przez rolnika indywi-
dualnego. Osoby bliskie sg wylgczone z rygoréw u.k.u.r. Poniewaz zdecydowana
wigkszos¢ postepowarni dzialowych ma miejsce migdzy osobami bliskimi (z reguty
spadkobiercami ustawowymi), to ograniczenia zawarte w omawianych regulacjach
maja mniejsze znaczenie. Jednak w sytuacji, gdy dziat spadku odbywa si¢ migdzy
osobami niemieszczacymi si¢ w definicji oséb bliskich, do takiego dzialu majg za-
stosowanie ograniczenia zawarte w u.k.u.r. Stosowanie powyzszych rygoréw do
dziatu spadku nie jest zrozumiate i nie stuzy zadnym celom okreslonym w pream-
bule tejze ustawy?. Niepotrzebnie komplikuje to obrét. Na szczescie wylgczone sg
z tych ograniczen najczesciej spotykane dziaty spadku, w ktérych uczestniczg osoby
sobie bliskie. W pozostatych przypadkach, postgpowanie pomigedzy spadkobiercami
moze powodowac znaczne trudnosci.

26 ,W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, ktére w mys| Konstytucji Rzeczypospolitej Pol-
skiej stanowig podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wtasciwego zagospodaro-
wania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego oby-
wateli i dla wspierania zréwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony $rodowiska
i sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich, uchwala sie niniejszg ustawe”.
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DIVISION OF INHERITANCE COMPRISING A FARM IN THE LIGHT
OF THE PROVISIONS OF THE ACT ON THE FORMATION
OF AGRICULTURAL SYSTEM

Keywords: shaping of agricultural system, agricultural real estate, The National
Center for Support of Agriculture, agricultural land turnover, division of inheritance

The Polish legislator introduced a series of mechanisms limiting the possibility
of turnover of agricultural real estate. The amendment to the Act on the Formation of
Agricultural System, binding since 30 April 2016, has introduced several limitations
in the acquisition of agricultural real estate. The rule has been adopted that only
an individual farmer may be the acquirer of farming land, which excludes e.g.
a commercial law company.

These limitations also apply to the division of inheritance. The acquisition by
relatives is not subject to the restrictions contained in the discussed regulation, but
the inheritance by non-relatives is only possible under the statutory requirements. In
the division of inheritance, the estate may be acquired by an individual farmer, or by
other subjects who obtained the approval of the President of the National Center for
Support of Agriculture. The inclusion of the above clauses in the inheritance section
is not understandable and does not serve any purposes defined in the preamble to
the law. It unnecessarily complicates the turnover. Fortunately, the most common
divisions of inheritance, i.e. those in which relatives participate, are excluded from
these constraints.
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