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Prawne aspekty gospodarowania nieruchomosciami
rolnymi w Polsce w latach 1918-2020

Wprowadzenie

Nieruchomosci rolne stanowig podstawowy skiadnik gospodarstw. W Polsce
jednostki te sa tworzone i powigkszane w oparciu przede wszystkim o wtas-
nos$¢, ale dzierzawa takze cieszy sie popularnoécig. Na przestrzeni lat zmieniata
sie struktura agrarna, a na ten proces wplywaly zasady obrotu nieruchomos-
ciami rolnymi i sytuacja polityczna. W okresie miedzywojennym, z uwagi na
przeprowadzone reformy rolne z lat 1920 i 1925, zmniejszyta si¢ powierzchnia
najwigkszych folwarkéw, a niektdre z mniejszych gospodarstw powiekszyty sie.
Grunty rolne byly pod szczegolna ochrong, co wynikato z art. 99 Konstytucji
marcowej (ustawa z 17 marca 1921 r.). Wedlug tego przepisu ,,ziemia, jako je-
den z najwazniejszych czynnikéw bytu Narodu i Panistwa, nie moze by¢ przed-
miotem nieograniczonego obrotu. [...] ustrdj rolny Rzeczypospolitej Polskiej
ma si¢ opiera¢ na gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawidlowej wytwor-
czosci i stanowigcych osobistg wlasnos¢”™. W dwudziestoleciu miedzywojen-
nym popularna byla takze dzierzawa gruntéw rolnych.

Diametralne zmiany nastapily po wejsciu w zycie Dekretu PKWN o prze-
prowadzeniu reformy rolnej z 6 wrzesnia 1944 r.* Znaczna powierzchnia grun-
tow rolnych przeszta z mocy prawa na wlasno$¢ panstwa. W nastepnych latach
duze znaczenie w kraju mialy panstwowe przedsiebiorstwa gospodarki rolnej
(PPGR czy PGR) oraz spétdzielnie produkgji rolnej. Pozytywnie oceni¢ nalezy
dziatalnos¢ gospodarstw nalezacych do oséb fizycznych. Powierzchnia takiej
jednostki nie mogta jednak przekracza¢ 20 hektaréw, a szanse rozwoju byly
ograniczone. Duze modyfikacje nastapily po transformacji ustrojowej. Do kon-
ca 1993 r. zlikwidowane zostaly wszystkie PPGR-y, a ograniczenia w zakresie
obrotu nieruchomosciami rolnymi zostaly zniesione. Nowy etap zapoczatko-

' P. Kociubinski, Powojenne przeksztatcenia wtasnosciowe w swietle konstytucji, Warszawa 2013,
s.5in.

2 DzU 1945, nr 3, poz. 13 ze zm. zwany dalej dekretem PKWN z 6 IX 1944 r. Zob. W. Gora,
Reforma rolna PKWN, Warszawa 1969, s. 15 in.
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wala ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego?, a w szcze-
golnosci jej zmiana z 14 kwietnia 2016 r.*

Celem artykutu jest dokonanie oceny przepiséw prawnych dotyczacych go-
spodarowania nieruchomosciami rolnymi w aspekcie tworzenia i powigkszania
gospodarstw w latach 1918-2020, a takze wskazanie ich wptywu na strukture
agrarng w Polsce. Rozwazania koncentrujg si¢ na przeniesieniu prawa wlas-
nosci oraz dzierzawie gruntéw rolnych. Wybrany okres nie jest przypadkowy,
ale zwigzany ze 100-leciem odzyskania niepodlegtosci przez Polske i dokony-
wanymi z tego powodu podsumowaniami. Warto przeprowadzi¢ analize, w jaki
sposob zmienialy sie regulacje prawne od 1918 r. do czaséw wspdlczesnych.
Zaprezentowane zostang tylko wybrane zagadnienia ze wzgledu na rozlegto§¢
tematu.

W pierwszej kolejnosci przedstawione beda regulacje prawne dotyczace
nieruchomosci ziemskich w okresie miedzywojennym. Nastepnie rozwaza-
nia obejma reforme rolna z 6 wrzesnia 1944 r., w tym przejscie nieruchomosci
ziemskich z mocy prawa na rzecz panstwa, powstanie Panstwowego Funduszu
Ziemi (PFZ) i formy dysponowania mieniem, ustawe z 13 lipca 1957 1. o obro-
cie nieruchomo$ciami rolnymi i wreszcie przepisy Kodeksu cywilnego. W dal-
szej kolejnosci zostang omowione ustawy: z 19 pazdziernika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa® i z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Okres miedzywojenny

Rozbiory Polski spowodowaly zréznicowanie w strukturze agrarnej i w sto-
sunkach rolnych na terenie poszczegdlnych zaboréw. Przynalezno$¢ panstw
zaborczych do réznych organizméw gospodarczych, réznorodno$¢ stosunkow
narodowosciowych i klasowych byty gtéwnymi przyczynami dzielnicowej od-
miennosci rolnictwa w Polsce migdzywojennej®. U progu niepodleglosci cha-
rakteryzowalo si¢ ono silna polaryzacjg struktury agrarnej. Proces koncen-
tracji ziemi doprowadzil do stanu, w ktérym folwarki o obszarze wiekszym
niz 50 ha zajmowaty 47,3 proc. powierzchni gruntéw. Takich posiadtosci byto
jednak zaledwie 30 tys. na ogdlna liczbe 3262 tys. gospodarstw. Jednoczesnie

* DzU 2003, nr 64, poz. 592 ze zm.

* Ustawa z 14 IV 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (DzU 2016, poz. 585). Ten akt prawny zmie-
nil takze ustawe z 11 IV 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

> Tekst jedn. DzU 2018, poz. 91 ze zm.

W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 26-27.



wystepowalo ponad 2111 tys. gospodarstw, ktorych powierzchnia nie przekra-
czala 5 ha’.

Konstytucja marcowa w art. 99 wprowadzita zasadg, ze ograniczenia w swo-
bodnym uzytkowaniu ziemi podyktowane wzgledami publicznymi mogg na-
stapi¢ na podstawie ustawy. Ziemia zostata uznana za jeden z najwazniejszych
czynnikow bytu narodu i panstwa. Z tego tez wzgledu obrdt gruntami mogt
by¢ ograniczany przy uwzglednieniu reguly, ze ustrdj rolny Rzeczypospolitej
Polskiej ma si¢ opiera¢ na gospodarstwach rolnych zdolnych do prawidtowe;j
wytworczosci i stanowigcych osobistg wlasnos¢®.

1 wrzesnia 1919 r. ukazalo si¢ rozporzadzenie tymczasowe Rady Minist-
réw regulujace przenoszenie wlasnosci nieruchomosci ziemskich’. Art. 1 tego
aktu prawnego stanowit, ze umowy o przeniesieniu prawa wlasnosci nierucho-
mosci ziemskich wymagajg dla swej wazno$ci zezwolenia wladzy panstwowe;j.
Nie bylo ono wymagane np. w odniesieniu do nieruchomosci wloscianskich
(rustykalnych), w przypadku dziatu spadku ($mier¢ nastapita przed 1 stycznia
1919 r.), gdy przeniesienie prawa wlasnosci nastepowalo w drodze sprzedazy
przymusowej, gdy nieruchomo$¢ przechodzita na rzecz instytucji panstwo-
wych lub komunalnych i gdy podziatu dokonywaly instytucje panstwowe lub
przez panstwo upowaznione'.

Art. 3 rozporzadzenia wskazywal, ze wladze panstwowe odmowiag zezwo-
lenia, gdyby przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci lub jej czgsci unie-
mozliwialo lub ograniczalo zastosowanie zasad reformy rolnej, uchwalonych
przez Sejm Ustawodawczy 10 lipca 1919 r. Z kolei art. 7 okreslal, ze decyzja
zezwalajgca na zmiang tytulu wlasnosci jest wazna w ciggu sze$ciu miesigcy od
daty orzeczenia zezwalajacego.

W okresie miedzywojennym zostaly wydane ustawy dotyczace reformy rol-
nej, majace wplyw na powigkszanie i tworzenie gospodarstw rolnych. Zgodnie
z ustawg z 15 lipca 1920 r. o wykonaniu reformy rolnej'' zasady jej przepro-
wadzenia dotyczyly m.in. przymusowego wykupu ziemi wielkiej wlasnosci,
przy czym pozostawiony zostal obszar ponizej pewnego maksimum ustawo-
wego. Wykupowi w mysl art. 1 ust. 18 podlegaly: a) nadwyzki gruntu: ponad
60 ha ogdlnego obszaru w majatkach potozonych w okregach przemystowych

7 Szerzej M. Mieszczankowski, Struktura agrarna Polski miedzywojennej, Warszawa 1960, s. 17
i n.; zob. tez Instytut Ekonomiki Rolnej, Wies w liczbach w Polsce kapitalistycznej i w Polsce
Ludowej, Warszawa 1952, s. 7-9.

B. Wierzbowski, Aspekty przestrzenne ksztattowania ustroju rolnego, ,,Studia Iuridica Agraria”

2016, nr 14, s. 29-45.

® DzU 1919, nr 73, poz. 428 ze zm.

1 M. Klusek, Definicja nieruchomosci ziemskiej w aktach prawnych i orzecznictwie sgdowym
20-lecia migdzywojennego, ,Studia z Zakresu Prawa, Administracji i Zarzadzania Uniwersyte-
tu Kazimierza Wielkiego w Bydgoszczy” 2016, s. 91 i n.

' DzU 1920, nr 70, poz. 462 ze zm.
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i podmiejskich oraz ponad 400 ha ogdlnego obszaru w majatkach potozonych
w niektorych czesciach ziem bylego zaboru pruskiego oraz ziem wschodnich
Rzeczypospolitej Polskiej, ktére to okregi, wzglednie czesci pafistwa, oznaczy
rozporzadzenie Rady Ministrow na wniosek Gtéwnego Urzedu Ziemskiego;
b) nadwyzki ponad 180 ha ogdlnego obszaru w majatkach potozonych na po-
zostalym obszarze Rzeczypospolitej Polskiej'>

Wrhascicielowi majatku lub majatkéw podlegajacych przymusowemu wyku-
powi przystugiwalo prawo zatrzymania tylko jednego zabudowanego folwarku,
na ktérym on lub jego rodzina prowadzili gospodarstwo. Natomiast w gospo-
darstwach poswigconych wytwdrczosci nasiennej, hodowlanej lub rybnej, ist-
niejacych w chwili wejcia w Zycie niniejszej ustawy, jak rowniez w tych stano-
wigcych typ wysoce uprzemystowiony, dopuszczano zachowanie ich obszarow
w catosci lub w pewnej okreslonej czesci, niezbednej dla utrzymania na odpo-
wiedniej wysokosci kultury rolniczej kraju.

Z kolei art. 28 ustawy stanowil, ze nabywcami gruntéw przeznaczonych
na parcelacje mogli by¢ obywatele panstwa polskiego wykazujacy dostatecz-
ne przygotowanie zawodowe do prowadzenia osobiscie gospodarstwa. Przy
uwzglednieniu wymogéw okreslonych we wspomnianym przypisie, pierw-
szenstwo w nabyciu ziemi przystugiwato: 1) inwalidom armii polskiej i innym
inwalidom wojskowym zdatnym do pracy na roli oraz zZotnierzom armii pol-
skiej, zwlaszcza tym, ktdrzy dtuzszy czas stuzyli w formacjach frontowych lub
dobrowolnie wstapili do Wojska Polskiego; 2) pracownikom rolnym (stuzbie
rolnej, bezrolnym lub matorolnym) pozbawionym pracy przez parcelacj¢ oraz
wlascicielom kartowatych gospodarstw bezposrednio sasiadujacych z parcelo-
wanym folwarkiem; 3) innym robotnikom rolnym i matorolnym, wlascicielom
kartowatych gospodarstw, a sposrdd nich przede wszystkim tym, ktérzy ukon-
czyli szkoly rolnicze.

Ustawa z 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej'* w art. 1 wskazy-
wala, ze ustroj rolny Rzeczypospolitej Polskiej bedzie oparty na silnych, zdro-
wych i zdolnych do wydatnej produkcji gospodarstwach réznego typu i wiel-
kosci, stanowigcych prywatng wtasnos¢ ich posiadaczy. Wprowadzenie nowego
ustroju obejmowato: a) tworzenie samodzielnych gospodarstw rolnych, b) po-
wigkszanie istniejacych kartowatych gospodarstw do rozmiaru samodzielnych
jednostek gospodarczych, c) tworzenie gospodarstw drobnych dla produkeji
ogrodniczo-warzywniczej, d) tworzenie kolonii i ogrédkéw robotniczych,
urzedniczych itp. w poblizu miast i osrodkéw przemystowych.

12 Zob. szerzej zob. M. Stanulewicz, Reforma rolna jako proba regulacji stosunkéw agrarnych
w Polsce. Koncepcje i préby ich realizacji w latach 1918-1944 [w:] Reformy rolne w Polsce mie-
dzywojennej i powojennej, red. E. Borkowska-Bagienska, W. Szafranski, Poznan 2008, s. 11in.

B3 DzU 1926, nr 1, poz. 1 ze zm.



Wedlug art. 4 ustawy z 1925 r. z ogdélnego obszaru uzytkéw rolnych, be-
dacych na calym obszarze Rzeczypospolitej Polskiej wlasnoscia jednej osoby
fizycznej lub prawnej, wzglednie wspotwlasnoscia kilku osob (art. 2 pkt e), nie
ulegaly obowiazkowi parcelacyjnemu obszary o nastgpujacych rozmiarach:
a) w nieruchomosciach ziemskich'* potozonych w okregach przemystowych
i podmiejskich, ktére oznaczy¢ mialo rozporzadzenie Rady Ministréw na
wniosek ministra reform rolnych - 60 ha; b) w nieruchomosciach ziemskich na
pozostalym obszarze — 180 ha. Jednak w wojewodztwach: nowogrédzkim, po-
leskim, wolynskim i okregu administracyjnym wielenskim, oraz w powiatach:
grodzienskim, wotkowyskim, bielskim, biatostockim, sokolskim wojewodztwa
bialostockiego, o ile wstepni wiasciciele majatkéw gospodarowali na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej od 1 stycznia 1864 r., obowiazkowi par-
celacyjnemu nie podlegal obszar uzytkéw rolnych wynoszacych 300 ha. Do
norm nie wliczalo si¢ sadéw, drég i terenéw zabudowanych, jak réwniez ob-
szarow lasow i wéd.

Art. 9 wskazywal, ze nieruchomosci ziemskie, znajdujace si¢ w posiadaniu
lub pod zarzadem panstwa, bedg przez ministra rolnictwa i dobr panstwowych,
wzglednie przez innych ministréw, przekazywane w granicach corocznych
wnioskéw ministra reform rolnych temu ministrowi na cele parcelacji i osad-
nictwa, po wylaczeniu w porozumieniu z nim obszaréw potrzebnych dla in-
nych celéw panstwowych.

Art. 50 ustawy stanowil, ze obszar nowo utworzonych gospodarstw, jak
réwniez obszar, do ktoérego powigkszane by¢ moga istniejace gospodarstwa,
winien by¢ uzalezniony od miejscowych warunkéw gospodarczych, w takim
rozumieniu, aby tworzone i uzupelniane gospodarstwa byly zywotne, samo-
dzielne i zdolne do wydatnej wytworczosci. Obszar ten dla poszczegdlnych jed-
nostek gospodarczych w obu przewidzianych wyzej wypadkach nie moze prze-
kracza¢ 20 ha, a w wojewddztwach: pomorskim, biatostockim, nowogrédzkim,
poleskim, wotynskim, w okregu administracyjnym wilenskim oraz w powia-
tach gorskich - 35 ha. Obszar parceli (gospodarstwa) dla produkcji ogrodni-
czo-warzywniczej nie mogt przekraczac¢ 5 ha, a obszar parceli rzemie$lniczej
wiejskiej 2 ha. Nabywcami parcel (gospodarstw) rolniczych lub ogrodniczo-
-warzywnych mogli by¢ obywatele panstwa polskiego, ktdrych gltéwne zajgcie

" M. Ktusek, Pogtebione badania nad definicjg nieruchomosci ziemskiej uzytej w projekcie Roz-
porzgdzenia Prezydenta o przenoszeniu wilasnosci nieruchomosci ziemskich opublikowanego
w 1928 r., ze szczegolnym uwzglednieniem materiatow znajdujgcych sie w zasobach: Minister-
stwa Rolnictwa i Reform Rolnych (1917-1939), Ministerstwa Sprawiedliwosci (1917-1939),
Prezydium Rady Ministrow (1917-1939), Patistwowego Banku Rolnego; https://www.wilanow-
-palac.pl/definicja_nieruchomosci_ziemskiej_uzyta_w_projekcie_rozporzadzenia_prezy-
denta_o_przenoszeniu_wlasnosci_nieruchomosci_ziemskich_opublikowanym_w_1928_r.
html [dostep 30 XI 2020 r.].
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stanowita produkcja rolna lub warzywniczo-ogrodnicza, wzglednie ci, ktorzy
w inny sposob wykazg, ze sg przygotowani teoretycznie lub praktycznie do na-
lezytego prowadzenia samodzielnego gospodarstwa rolniczego lub warzywni-
czo-ogrodniczego, oraz spdtdzielnie rolnicze, ktérych cztonkowie odpowiadaja
powyzszym warunkom.

System ochrony drobnych dzierzawcéw zapoczatkowany zostal ustawa
z 3 lipca 1919 r.”* Funkcjonowal do konca II Rzeczypospolitej, mimo ze byt
wielokrotnie uzupelniany i zmieniany'®. Obejmowat dzierzawy, ktérych przed-
miotem byly grunty o obszarze do 5 ha dla kazdego dzierzawcy, jezeli wydzier-
zawione zostaly z majatku o obszarze ponad 45 ha. Ochrong objete byty takze
grunty rolne z kazdego majatku (niezaleznie od jego obszaru), jezeli zostaly
oddane w posiadanie dzierzawcy przez urzad ziemski'’.

Oprocz ustaw zwigzanych z ochrong drobnych dzierzawcéw nalezy wyrdznié
akty prawne ufatwiajace nabycie wlasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych.
Ich celem byto zapewnienie stabilnosci dziatalnosci rolniczej prowadzonej na
tych obszarach. 20 czerwca 1924 r. uchwalono ustawe w sprawie uwlaszcze-
nia bylych czynszownikéw, bylych wolnych ludzi i dtugoletnich dzierzawcow
w wojewddztwach: nowogrodzkim, poleskim i wotynskim, w okregu admini-
stracyjnym wilenskim oraz w powiatach: grodzienskim, wotkowyskim, biel-
skim, biatostockim i sokdlskim wojewddztwa bialostockiego'®. Na podstawie
tego aktu prawnego mogli oni naby¢ na wlasno$¢ grunty uzytkowane w dniu
31 pazdziernika 1923 r. Byli to tzw. wieczy$ci czynszownicy oraz dlugoletni
dzierzawcy, uzytkujacy grunty o obszarze okreslonym w ustawie'.

Aktem prawnym, ktéry takze poruszal problematyke drobnych dzierzaw-
cow, byta ustawa z 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej**. Wpro-
wadzila ona m.in. interesujaca forme¢ prawng, tzw. parcelacj¢ dzierzawng. Co
wiecej, w $wietle art. 43 omawianej ustawy dzierzawcom objetym ochrona

@

DzPrPP 1919, nr 57, poz. 345. Moc obowigzywania wymienionego aktu prawnego byta wielo-

krotnie przedtuzana. Poczatkowo ustawa z 3 VII 1919 r., zgodnie z art. 9, miala obowiazywac

tylko do konca 1920 r. Nastgpnie byla przedtuzana przez nastepujace akty prawne: ustawe

z 2 VII 1920 r. w przedmiocie zmiany niektdrych przepiséw i przedtuzenia mocy obowiazu-

jacej ustawy z 3 VII 1919 r. (DzU 19109, nr 56, poz. 346); ustawe z 31 VII 1924 r. w przedmio-

cie ochrony drobnych dzierzawcéw rolnych, a w szczegélno$ci zmiany niektorych przepisow

(DzU 1924, nr 75, poz. 741); rozporzadzenie Prezydenta RP z 12 IX 1930 r. o przedluzeniu

mocy obowigzujacej ustawy z 31 VII 1924 r. (DzU 1924, nr 64, poz. 507).

16 Zob. W. Pariko, Dzierzawa..., s. 166; A. Suchon, Prawna ochrona trwatosci gospodarowania na
dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006 i literatura tam wskazana.

17 Szerzej zob. J. Markowski, Problematyka prawna uzytkowania gruntow rolnych, Warszawa
1959, s. 87-91; A. Lichorowicz, Dzierzawa [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzar
- czg$¢ szczegblowa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 205 i n.

' DzU 1924, nr 63, poz. 617.

¥ W wojewddztwie wotynskim 27,31 ha, w pozostatych 43,70 ha.

2 DzU 1926, nr 1, poz. 1 ze zm.



na mocy ustawy z 31 lipca 1924 r. przystugiwato bezwzgledne pierwszenstwo
nabycia dziatki ziemi przy parcelacji danego majatku. Rozporzadzenie Prezy-
denta RP z 19 listopada 1927 r. o likwidacji uméw dzierzawnych dotyczacych
gruntéw parcelowanych* pozbawito ich jednak szczegdlnego statusu, ponie-
waz uchylony zostal art. 43 ustawy®’. Warto rowniez wspomnie¢, ze ustawa
z 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej przewidywata pomoc finan-
sowa dla dzierzawcdw nabywajacych ziemi¢ w postaci kredytow udzielanych
przez Panstwowy Bank Rolny.

14 kwietnia 1937 r. uchwalona zostala ustawa o ograniczeniu obrotu nie-
ruchomosciami powstatymi z parcelacji*. Ten akt prawny stosowalo si¢ do
gospodarstw powstatych w drodze parcelacji nieruchomosci ziemskich, nieza-
leznie od tego, czy dzielona nieruchomos$¢ stanowita wlasno$¢ panstwa, Pan-
stwowego Banku Rolnego lub innych oséb prawnych i fizycznych. Ustawa nie
miata jednak zastosowania do gruntéw okreslonych w art. 53 Rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabu-
dowaniu osiedli** w brzmieniu ustawy z 14 lipca 1936 r.*® Artykul 2 wskazy-
wal, Ze gospodarstwa powstate z parcelacji nie mogg by¢ zbywane w catosci lub
w czesci, dzielone, wydzierzawiane, zastawiane lub obcigzane bez zezwolenia
wladzy. Nieruchomosci bedace wlasnoscia matoletnich moga by¢ wydzierza-
wiane do czasu osiagniecia pelnoletnosci za zgoda wtadzy opiekuncze;.

Ustawa stanowila takze, ze wlasciciele gospodarstw powstatych z parcelacji
obowigzani sg do ich osobistego prowadzenia. Wladza mogta zezwoli¢ na od-
stepstwo od tej reguty. W licytacji takich gospodarstw mogli bra¢ udziat tylko
ci, ktérzy na nabycie nieruchomosci uzyskali zezwolenie wladzy wlasciwej ze
wzgledu na miejsce polozenia licytowanej nieruchomosci.

Przed II wojna $wiatowg polska wie$ byta zréznicowana pod wzgledem spo-
tecznym i gospodarczym. W 1931 r. ziemia rolnicza zajmowata powierzchnig
37,9 mln ha. Do gospodarstw o obszarze ponizej 50 ha nalezalo 21,8 mIn ha
(57,6 proc.), natomiast do tych o powierzchni co najmniej 50 ha, a wigc do ma-
jatkow obszarniczych, 9,8 mln ha (25,8 proc.). Liczebnie przewazaly jednostki
mate i srednie (do 10 ha), stanowigce razem 89 proc. Gospodarstwa obszarni-
cze stanowily tylko 0,5 proc. ogétu gospodarstw, obejmujac 25,8 proc. catosci

21 DzU 1927, nr 106, poz. 90. Zob. tez B. Tanska-Hus, Dzierzawa rolnicza jako instrument prze-
ksztatcen strukturalnych w rolnictwie, Wroctaw 2000, s. 50 i n.

22 Na mocy art. 22 wymienionego Rozporzadzenia Prezydenta RP z 19 XI 1927 r. drobnym
dzierzawcom przystugiwalo pierwszenstwo do nabycia dziatki ziemi przy parcelacji danego
majatku przed osobami wymienionymi w art. 45 i 53 ustawy z 28 XII 1925 r. o wykonaniu
reformy rolnej.

# DzU 1937, nr 36, poz. 272.

2 DzU 1928, nr 23, poz. 202 ze zm.

» DzU 1936, nr 56, poz. 405 ze zm.
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gruntow?. Od 1921 do 1939 r. dokonaly si¢ pewne zmiany w strukturze agrar-
nej, polegajace na zmniejszeniu sie ilosci gruntéw obszarniczych i wtasnosci
publicznej na rzecz drobnych gospodarstw rolnych. Modyfikacje te byly przede
wszystkim wynikiem parcelacji podupadtych ekonomicznie majatkéw ziem-
skich?” i nalezy ocenia¢ je pozytywnie.

Dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej i inne akty prawne
do 1989 r.

Diametralne zmiany w zakresie ustroju Polski oraz stosunkéow w rolnictwie
zostaly wprowadzone juz na podstawie dekretu PKWN o przeprowadzeniu re-
formy rolnej z 6 wrze$nia 1944 r.*® Artykutl 2 tego aktu prawnego okreslal, ze
na cele reformy rolnej przeznaczone beda nieruchomosci ziemskie m.in. sta-
nowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa z jakiegokolwiek tytulu, bedace wlasnos-
cia obywateli Rzeszy Niemieckiej, nie-Polakow i obywateli polskich narodo-
wosci niemieckiej, stanowigce wlasnos¢ albo wspétwlasnos¢ oséb fizycznych
lub prawnych, jezeli ich rozmiar faczny przekracza 100 ha powierzchni ogol-
nej badz 50 ha uzytkéw rolnych, a na terenie wojewddztw poznanskiego, po-
morskiego i §laskiego jesli ich rozmiar taczny przekracza 100 ha powierzchni
ogolnej, niezaleznie od wielko$ci uzytkow rolnych tej powierzchni. W swietle
przepiséw nieruchomosci te przeszly bezzwlocznie, bez zadnego wynagrodze-
nia, w cato$ci, na wlasnos¢ Skarbu Panistwa z przeznaczeniem na cele wskazane
w ustawie®.

Co do zasady przejscie wlasno$ci nieruchomosci ziemskich na mocy art. 2
dekretu PKWN z 6 wrze$nia 1944 r. nastgpito bez Zzadnego wynagrodzenia.
Jedynie wywtlaszczeni wiasciciele lub wspétwlasciciele nieruchomosci ziem-
skich mogli otrzyma¢ samodzielne gospodarstwa rolne poza obr¢bem powiatu,
w ktérym znajdowal si¢ wywtaszczony majatek. Wzglednie, jesli z tego prawa
nie skorzystali, moglo im by¢ wyplacone zaopatrzenie miesigczne w wysokosci
uposazenia urzednika panstwowego VI grupy.

W opinii A. Lichorowicza w art. 2 dekretu z 6 wrzesnia 1944 r. ustawo-
dawca mial na uwadze nieruchomos¢ ziemska w jej rozumieniu z 12 wrzes-

% Zob. E. Gorzelak, Polityka agrarna PRL, Warszawa 1987, s. 45-46.

77 Ibidem.

% DzU 1945, nr 3, poz. 13 ze zm., zwany dalej dekretem PKWN z 6 IX 1944 r. Zob. W. Géra,
Reforma rolna PKWN, Warszawa 1969, s. 151in.

Zob. szerzej: A. Suchon, M. Kowalczyk, Analiza przepiséw dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej wraz z péZniejszymi zmianami oraz innych aktéw prawnych
na podstawie ktorych nastgpito przejecie nieruchomosci ziemskich i laséw [w:] Reformy rolne
w Polsce miedzywojennej i powojennej, red. E. Borkowska-Bagienska, W. Szafranski, Poznan
2008, s. 63-138.

2

°



nia 1919 r. Skoro bowiem ,w dekrecie z 6 wrze$nia 1944 r. uzyto stosowanego
juz przez 20 lat pojecia »nieruchomos¢ ziemska, nie podajac jego nowej, od-
rebnej od brzmienia z 12 wrzes$nia 1919 r. definicji’, to zdaniem wspomnia-
nego Autora nalezy przypuszcza¢, ze ustawodawca ,,miat [...] na mysli pojecie
»nieruchomosci ziemskiej« w jego dotychczasowym znaczeniu™'. Trybunat
Konstytucyjny (TK) w wyroku z 19 wrze$nia 1990 r. (OTK W 3/89), stwierdzit,
ze »intencjg ustawodawcy bylto przeznaczenie na cele reformy rolnej tych nie-
ruchomosci lub ich czgsci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystane na prowadze-
nie dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej, zwie-
rzecej, sadowniczej™'. Sad Administracyjny w uchwale z 10 stycznia 2011 r.*
orzekd, ze ,przepis art. 2 ust. 1 lit. e dekretu z 6 wrzednia 1944 r. o przeprowa-
dzeniu reformy rolnej dotyczy nieruchomosci ziemskich o charakterze rolni-
czym (nieruchomosciami ziemskimi sa obiekty mienia nieruchomego, ktore
maja charakter rolniczy)”*.

Dekret PKWN z 6 wrze$nia 1944 r., a takze inne akty prawne, przeznaczyty
przejete nieruchomosci ziemskie na nastepujace cele przebudowy ustroju rol-
nego: przede wszystkim na upelnorolnienie istniejacych gospodarstw kartowa-
tych, matorolnych i §redniorolnych. Wedtug Rozporzadzenia Ministra Rolnic-
twa i Reform Rolnych z 1 marca 1945 r. w sprawie wykonania dekretu PKWN
z 6 wrze$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej*, za gospodarstwa kar-
fowate uwazalo si¢ te o powierzchni ponizej 2 ha, a za malorolne od 2 do 5 ha,
za $redniorolne zas, uprawnione do korzystania z reformy rolnej, uznawane
byto gospodarstwo o powierzchni od 5 do 10 ha uzytkéw rolnych, ktérych
posiadacze obarczeni byli liczng rodzing. Zwrdci¢ nalezy uwage na przyjecie
stosunkowo niskich granic klasyfikacyjnych i norm obszarowych, zatem w re-
zultacie gospodarstwa majace ponad 5 ha byly uprawnione do upelnorolnie-
nia tylko warunkowo, tj. jezeli ich posiadacze obarczeni byli liczng rodzina.
Takie dziatania wynikaly z dazenia do jak najbardziej oszczednego dyspono-
wania zapasem ziemi, a zarazem do upelnorolnienia i uwlaszczenia mozliwie
jak najwiekszej liczby ludzi. Przyczyny spoleczne reformy rolnej odegraty wiec

% A. Lichorowicz, Pojecie nieruchomosci ziemskiej w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego
i Naczelnego Sqdu Administracyjnego [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega pamigtkowa profesora
Maksymiliana Pazdana, red. L. Ogieglo, W. Popiotek, M. Szpunar, Zakamycze 2005, s. 1088
in.
https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/orzeczenia-sadow/w-3-89-uchwala-trybuna-
lu-konstytucyjnego-520118899 [dostep 30 XI 2020 r.].

ONSiWSA 2011, I OPS 3/10.

M. Klusek, Definiowanie pojecia ,nieruchomos¢ ziemska” w polskim prawodawstwie agrarnym,
ze szczegblnym odniesieniem si¢ do przepiséw Dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 roku, ,,Journal
of Humanities and Social Sciences” 2017, nr 2; idem, Pojecie nieruchomosci ziemskiej w rozu-
mieniu dekretu PKWN z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej, ,,Kwartalnik
Prawa Prywatnego” 2016, nr 3, s. 565-589.

DzU 1944, nr 10, poz. 51 ze zm.
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dominujaca role przy pisaniu tej ustawy®’. Nieruchomosci przejete do zapa-
su ziemi mialy by¢ takze przeznaczone na tworzenie nowych samodzielnych
gospodarstw rolnych dla bezrolnych, robotnikéw i pracownikéw rolnych oraz
drobnych dzierzawcéw, pod warunkiem, ze prowadzili samodzielne gospodar-
stwo domowe, a praca na roli stanowilfa dla nich zawdd bedacy gtéwnym zréd-
fem utrzymania’®.

Reforma rolna w Polsce powojennej taczyta sie jednoczesnie z tzw. osadnic-
twem wewnetrznym, ktore polegato na przekazywaniu przez panstwo na rzecz
nowych nabywcow nieruchomosci ziemskich, niemajgcych co prawda charak-
teru gospodarstw obszarniczych, ale przejetych przez panstwo z innych przy-
czyn (np. wlasno$¢ poniemiecka, po osobach przesiedlonych do ZSRS itp.).

Dane z 1949 r. wskazuja, ze catkowity obszar objety reforma rolng i osadnic-
twem wynosit 13 846,6 tys. ha, przy czym na ziemiach dawnych 4409,0 tys. ha
(31 proc.) i na Ziemiach Odzyskanych 9437,6 tys. ha (69 proc.)”. 5994,8 tys.
rozdysponowano mig¢dzy uprawnionych do korzystania z reformy rolnej, z cze-
g0 1989,0 tys. ha (33 proc.) na Ziemiach Danych i 4004,9 tys. ha na Ziemiach
Odzyskanych (67 proc.)*. Z rozparcelowanego obszaru przeszlo 40 proc. przy-
padalo na wojewddztwa poznanskie i pomorskie. W pigciu wojewoddztwach:
poznaniskim, pomorskim, warszawskim, 16dzkim i lubelskim podzielono po-
nad 100 tys. ha. Znajdowalo si¢ tam ponad 77,8 proc. rozparcelowanych ziem,
podczas gdy na pozostale szes¢ wojewddztw przypadato zaledwie 22,2 proc.*
Na cele reformy rolnej na Ziemiach Dawnych przejeto réwniez 98 750 gospo-
darstw poniemieckich o obszarze 923 435 ha*. Z tego przeznaczono na utwo-
rzenie nowych gospodarstw 736 235 ha - facznie 778 991 ha.

Ustawg z 12 marca 1958 r. o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych
oraz uporzadkowaniu niektérych spraw zwigzanych z przeprowadzaniem refor-
my rolnej i osadnictwa rolnego*' zakonczono formalne nadawanie nieruchomos-
ci z Panistwowego Funduszu Ziemi w trybie dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 r.
oraz dekretu o osadnictwie. Jednoczesnie panstwo przystapito do sprzedazy po-
zostalej czesci nieruchomosci wchodzacych w sktad PFZ po cenach zblizonych
do rynkowych w formie umoéw cywilnoprawnych*.

% Zob.E Longchamps, Prawo agrarne, Warszawa 1949, s. 54 i n.

36 Zob. par. 3 rozporzadzenia wykonawczego w brzmieniu ustalonym Rozporzadzeniem Mini-
stra Rolnictwa i Reform Rolnych z 20 XI 1947 r., poz. 465.

37 Zob. szerzej np. W. Gra, Reforma..., s. 249.

3 Por. E. Gorzelak, Polityka agrarna..., s. 45-46.

% Por. W. Gora, Reforma...., s. 239.

0 Najwigcej gruntéw poniemieckich na cele reformy rolnej przejeto w wojewddztwie poznan-
skim - 356 414 ha oraz pomorskim - 287 990 ha; zob. W. Géra, Reforma..., s. 246.

4 DzU 1958, nr 17, poz. 71.

22 Zob. H. Swigtkowski, Prawo rolne, Warszawa 1962, s. 42 i n. Na temat nowej polityki agrarnej
oraz ustawy z 12 II1 1957 r. zob. S. Breyer, Obrét nieruchomosciami rolnymi, ,Panstwo i Prawo”
1958, z.2,5.226in.



Grunty wchodzace w sktad PFZ byly rozdysponowywane w sposéb trwa-
ty, np. przez sprzedaz osobom fizycznym spetniajagcym warunki ich nabycia*
albo w sposdb tymczasowy, np. w formie przekazania w dzierzawe. Od czasu
powstania PFZ mozna dokona¢ podziatu dzierzawy gruntéw rolnych w Polsce
na tzw. prywatng oraz tzw. panstwowa. Ta pierwsza regulowana byla poczat-
kowo przepisami Kodeksu zobowigzan z 1933 r., a potem Kodeksu cywilnego.
Natomiast do dzierzawy z PFZ, précz wymienionych ustaw, odnosily sie takze
zarzadzenia i wytyczne ministra rolnictwa (przepisy resortowe)*.

Wedtug informacji zawartych w Roczniku statystycznym (GUS, Warszawa
1949 r.), powierzchnia rozdysponowana obejmowata 5994,8 ha (Ziemie Dawne
- 1989,9 ha, Ziemie Odzyskane — 4004,9 ha)®. Liczba utworzonych i powigk-
szonych gospodarstw wyniosta 981,3 tys. (Ziemie Dawne - 498,0 tys., Ziemie
Odzyskane 483,3 tys.). Liczba gospodarstw wzrosta o 4,6 proc. Istotny przyrost
liczby gospodarstw wystapil w grupach obszarowych 2-5 i 5-10 ha, wynidst on
odpowiednio 15,4 1 21,0 proc. Spadfa natomiast liczba i udzial gospodarstw do
2 ha i powyzej 20 ha's.

W ramach reformy rolnej i osadnictwa chiopi otrzymali ponad 6 mln ha
ziemi, co stanowilo 35 proc. catkowitej powierzchni uzytkéw rolnych kraju.
W ogolnej liczbie 3,3 mln gospodarstw istniejacych w 1949 r., nowo powsta-
te stanowily 24,4 proc, a powigkszone 7,6 proc.” Liczba gospodarstw, ktore
skorzystaty z reformy rolnej, byla rézna w poszczegdlnych wojewodztwach
i powiatach. Na przyklad w wojewddztwie warszawskim skorzystalo z refor-
my rolnej 20,7 proc. istniejacych w 1950 r. gospodarstw, 16dzkim - 20,7 proc.,
kieleckim - 17,9 proc., lubelskim - 34,7 proc., krakowskim - 12,7 proc.*

Bledy w realizacji reformy rolnej i osadnictwa zaczely by¢ odczuwalne juz
na poczatku lat pig¢dziesigtych. Zdaniem ustawodawcy uwtaszczenie mialo za-
tagodzi¢ panujace na wsi nastroje niepewnosci i poczucie braku stabilizacji.
18 kwietnia 1955 r. zostal wydany dekret o uwlaszczeniu i uregulowaniu innych
spraw zwiazanych z reformg rolng i osadnictwem rolnym*. W odrdznieniu
od ustawy z 16 czerwca 1948 r. mial wigksze znaczenie praktyczne®. Wedlug

# Zob. A. Zielinski, Formy prawne gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Patistwowego
Funduszu Ziemi, Poznan 1980, s. 117-152.

# Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych w rolnictwie indywidualnym [w:] Przemiany
wilasnosci ziemi w rolnictwie polskim, red. A. Stelmachowski, Wroctaw-Warszawa-Krakéw-
Gdansk 1974, s. 102.

" Rocznik statystyczny, Warszawa 1949, s. 10 i n.

16 Zob. W. Zietara, Reformy rolne w Polsce w okresie miedzy- i powojennym [w:] Kwestia agrarna
w Polsce i na swiecie, Warszawa 2005, s. 109.

7 Ibidem.

8 Zob. W. Gora, Reforma...., s. 252.

¥ DzU 1955, nr 18, poz. 107 ze zm.; tekst jedn. DzU 1959, nr 14, poz. 78.

0 Na temat dekretu z 18 IV 1955 r. zob. np. A. Lichorowicz, Dzierzawa [w:] System Prawa Pry-
watnego. Prawo zobowigzati..., s. 159.
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art. 1 tego aktu prawnego nieruchomosci panstwa, uzytkowane przez rolnikow
na podstawie uméw dzierzawy co najmniej przez 3 lata przed dniem wejscia
w zycie dekretu (tj. przed 28 kwietnia 1955 r.), nadawato si¢ tym rolnikom lub
ich nastepcom prawnym (na ich wniosek) na wlasno$¢, jezeli gospodarowa-
li na tych nieruchomosciach. Nastepowalo to za cen¢ szacunkowa, od ktorej
odliczalo si¢ 1/20 czgs$¢ za kazdy rok dzierzawy przed dniem 1 stycznia 1945 r.
oraz sume czynszu dzierzawnego wplacona po 1 stycznia 1945 r. na rzecz Pan-
stwowego Funduszu Ziemi. O nadaniu i cenie nabycia orzekalo prezydium Po-
wiatowej Rady Narodowej*'.

Wedlug nowelizacji dekretu z 13 lipca 1957 r.>* uprawnionym dzierzawcg
miata by¢ osoba, dla ktérej ,,praca na roli stanowi gtowne zrédto utrzymania®
Jednoczesnie dekret ten objal uwlaszczeniem osoby pozostajace w stosunku
pracy, rencistow i rzemies$lnikéw uzytkujacych nieruchomosci panstwowe na
podstawie umoéw dzierzawy zawartych przed 1 wrzesnia 1939 r. Nastapilo za-
tem wyrazne uprzywilejowanie dlugoletnich dzierzawcéw oraz wykluczenie
od uwlaszczenia chlopéw-robotnikéw dzierzawigcych grunty panstwowe od
wybuchu wojny.

Ustawa z 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi okresla, ze
ziemie uwaza sie za rolna, jezeli jest uzytkowana na cele produkgji rolnej, nie
wylaczajac ogrodniczej, sadowniczej, lesnej i rybnej, albo jezeli nieruchomos¢
jest przeznaczona do takiej produkcji wedlug planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Artykul 2 wskazywal, ze osoba fizyczna moze naby¢ nierucho-
mos¢ rolng lub jej czes¢ wydzielong badz utamkows, jezeli ma praktyczne lub
teoretyczne kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa. W takim przypadku
akt o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci mégt by¢ sporzadzony tylko po
przedstawieniu przez nabywce zaswiadczenia potwierdzajacego posiadanie
przez niego wymaganych kwalifikacji. Miato by¢ ono wystawione przez prezy-
dium gromadzkiej, miejskiej, dzielnicowej rady narodowej lub rady narodowej
osiedla wlasciwej ze wzgledu na miejsce zamieszkania nabywcy. Zaswiadczenie
dotaczano do aktu o przeniesieniu prawa wlasnosci.

Artykul 4 okre§lal, ze obszar gruntu nabywanego przez osobe fizyczna, tacz-
nie z obszarem gruntéw, ktdre stanowily juz wylaczna wlasnos¢ nabywcy lub
jego udzial we wspotwlasnosci, nie mogt przekraczac:

1) w przypadku nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia albo na-
bycia od wtasciciela przez jego maltzonka lub zstgpnych - norm okreslonych
w art. 2 ust. 1 lit. e dekretu z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej;

*! Szerzej zob. J. Markowski, Problematyka prawna..., s. 168-177.
2 DzU 1957, nr 39, poz. 174.



2) w pozostatych przypadkach - 15 ha, a jezeli nieruchomo$¢ rolna miata,
ze wzgledu na rodzaj uzytkéw rolnych, charakter gospodarstwa hodowlanego -
20 ha.

W przypadku nabycia nieruchomosci rolnej przez osobe fizyczng z prze-
kroczeniem norm obszarowych okreslonych w art. 4, nadwyzka gruntu z tej
nieruchomosci mogta by¢ przejeta na wlasno§¢ panstwa bez odszkodowania
i wolna od obcigzen z wyjatkiem stuzebnosci gruntowych. O przejeciu orzekato
prezydium Powiatowej Rady Narodowej. Nabycie nieruchomosci rolnej przez
osobe prawna w drodze umowy sprzedazy lub zamiany moglo nastapi¢ po
uprzednim zezwoleniu prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej. Orzeczenie
o zezwoleniu dotaczalo sie do aktu o przeniesieniu prawa wlasnoéci. Przepis
ten nie dotyczyl nabycia nieruchomosci rolnej przez jednostki panstwowe, rol-
nicze spotdzielnie produkcyjne, koétka rolnicze oraz inne spoteczne i spotdziel-
cze organizacje rolnicze.

Artykut 160 par. 1 ustawy Kodeks cywilny (kc) z 1964 r. okreslal, ze wlas-
no$¢ nieruchomosci rolnej lub jej czg$ci moze by¢ przeniesiona na rzecz osoby
fizycznej tylko wtedy, gdy nabyweca: 1) stale pracuje w jakimkolwiek gospo-
darstwie rolnym bezposrednio przy produkcji rolnej albo 2) ma kwalifikacje
do prowadzenia gospodarstwa rolnego. Wlasnos¢ nieruchomosci rolnej lub jej
czes$ci mogta by¢ przeniesiona na rzecz osoby prawnej tylko za zezwoleniem
wlasciwego organu panstwowego. Ograniczenie to - w $wietle kc - nie dotyczy-
to przeniesienia wlasnosci na rzecz panstwa, rolniczej spotdzielni produkcyj-
nej, kotka rolniczego albo na rzecz innej spotdzielczej lub spotecznej rolniczej
jednostki organizacyjnej. Z kolei wedltug art. 161 par. 1 tej ustawy obszar naby-
tej przez osobe fizyczna nieruchomosci rolnej wraz z obszarem nieruchomosci
rolnej stanowigcej juz wlasnos¢ nabywcy lub wraz z obszarem odpowiadaja-
cym jego udzialowi we wspdtwlasnosci takiej nieruchomosci nie moze prze-
kracza¢ 15 ha, a jezeli nieruchomos¢ ze wzgledu na rodzaj uzytkéw rolnych
ma charakter gospodarstwa hodowlanego - 20 ha. W razie przekroczenia wy-
mienionego obszaru nadwyzka mogla by¢ przejeta na wlasno$¢ panstwa bez
odszkodowania, w stanie wolnym od obciazen, z wyjatkiem obcigzen z tytutu
stuzebnosci gruntowych.

W razie nabycia nieruchomosci rolnej przez jednego matzonka uwzglednia
sie faczny obszar nieruchomosci rolnych stanowigcych wlasnos¢ obojga mat-
zonkdéw lub obszar odpowiadajgcy ich udzialowi we wspotwlasnosci. Zasady te
zostaly zniesione 1 pazdziernika 1990 r.

W $wietle ustawy o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych z 29 czerw-
ca 1963 r.>® ziemia mogla zosta¢ podzielona w drodze zbycia jej czesci, dziatu
spadku albo zniesienia wspotwlasnosci tylko wtedy, gdy czesci utworzone przez

> DzU 1963, nr 28, poz. 168 ze zm.
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podzial badz same przez si¢, badz tez wraz z gruntami stanowiacymi juz wlas-
no$¢ nabywcy, odpowiadaty podstawowym normom obszarowym. Po 1971 r.
zniesiono norme¢ minimalng, a w 1982 r. podstawows.

Wyjasni¢ rowniez warto, ze po 1I wojnie §wiatowej produkcja rolnicza zaj-
mowaly si¢ w Polsce indywidualne i panistwowe gospodarstwa rolne, spotdziel-
nie produkcyjne i kotka rolnicze. W wyniku reformy rolnej powstaty na wsi
nowe grupy spoleczne: chlopdéw-robotnikéw oraz, poczynajac od 1949 r., chlo-
pow-cztonkow spoétdzielni produkeyjnych®.

Akty prawne dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi
po transformacji ustrojowej

Po transformacji ustrojowej w 1989 r. rozpoczely sie procesy prywatyzacji i re-
strukturyzacji sektora panstwowej gospodarki rolnej. Nastapily tez zmiany
w Kodeksie cywilnym. Zniesiono ograniczenia zwigzane z obrotem gruntami
rolnymi, w tym wymoég kwalifikacji rolniczych czy powierzchni gospodarstw
rolnych. Od pazdziernika 1990 r.”> kazda osoba fizyczna lub prawna mogta na-
by¢ nieruchomosci rolne o dowolnej powierzchni.

Waznym aktem prawnym dla rozwoju gospodarstw rolnych w Polsce jest
niewatpliwie ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos-
ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw®. Na jej pod-
stawie od 1 stycznia 1992 r. rozpoczgla dziatalnos¢ Agencja Wilasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (AWRSP), ktérej gtéwnym zadaniem byto przejecie wszyst-
kich panstwowych nieruchomosci rolnych do Zasobu WRSP*” oraz gospodaro-
wanie nimi na zasadach okreslonych we wspomnianej ustawie oraz przepisach
wykonawczych do tegoz aktu prawnego®. Najpopularniejszymi formami zago-
spodarowania mienia z Zasobu WRSP byly sprzedaz i dzierzawa.

Na poczatku transformacji ustrojowej w naszym kraju PPGR stanowity waz-
ng czg$¢ rolnictwa. Zajmowatly blisko jedng piata ogélnej powierzchni uzyt-

5

i

Zob. szerzej E. Gorzelak, Polityka..., s. 48 i n.

Nowelizacja ustawy Kodeks cywilny z 28 VII 1990 r. (DzU 1990, nr 55, poz. 321).

Tekst pierwotny: DzU 1991, nr 107, poz. 464; zob. tez A. Zielinski, Niektére problemy gospo-
darowania paristwowymi nieruchomosciami rolnymi [w:] Zagadnienia prawa cywilnego, samo-
rzgdowego i rolnego. Pamieci profesora Waleriana Parki, red. A. Agopszowicz, T. Kurowska,
M. Pazdan, Katowice 1993, s. 54-60.

Do Zasobu WRSP byly sukcesywnie przekazywane nieruchomodci stanowigce wlasnos¢
panstwa, ktére uprzednio wchodzity w sktad Panstwowego Funduszu Ziemi badz stanowily
sktadnik zorganizowanych catoéci produkcyjnych w formie panstwowych przedsigbiorstw go-
spodarki rolnej lub panstwowych gospodarstw rolnych.

Na temat AWRSP zob. np. S. Prutis, Struktury gospodarcze paristwowej wlasnosci rolniczej [w:]
Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2005, s. 204-205.
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kéw rolnych, wytwarzaly 16 proc. rolniczej produkcji netto i ponad 22 proc.
produkcji towarowej. Przejecie PPGR byto poprzedzone podjeciem przez or-
gan zalozycielski decyzji o likwidacji przedsigbiorstwa. W przypadku PPGR
AWRSP przejmowata zar6wno mienie Skarbu Panstwa, pozostajace dotychczas
w zarzadzie likwidowanego przedsiebiorstwa, jak i majatek wlasny tego przed-
siebiorstwa. Organ zalozycielski przekazywal AWRSP majatek oraz wierzytel-
nosci i zobowigzania zlikwidowanego przedsiebiorstwa, podmiot ten wyzna-
czal tymczasowego zarzadce majatku, a nastepnie gospodarowal mieniem na
zasadach okreslonych w ustawie.

Od stycznia 1992 r. do konca 1993 r. wojewodowie oraz minister rolnic-
twa i gospodarki Zzywnos$ciowej podjeli decyzje o likwidacji 1595 panstwowych
przedsiebiorstw gospodarki rolnej. Poza tym 15 przedsigbiorstw postawiono
w stan likwidacji przed 1 stycznia 1992 r., czyli przed powotaniem AWRSP,
a w stosunku do 38 toczyto si¢ odrebne postepowanie upadtosciowe. Zatem do
konca 1993 r. zlikwidowano wszystkie PGR, ktore zgodnie z ustawg z 19 paz-
dziernika 1991 r. powinny zostac¢ zlikwidowane>’.

Przed 1992 r. gtéwnie dodzierzawiano grunty celem powiekszenia arealu
istniejacych juz gospodarstw, a po 1992 r. dzierzawa gruntéw rolnych stata sie
czesto podstawowym tytulem prawnym organizowania samodzielnych go-
spodarstw rolnych®, co zwigzane bylo przede wszystkim z funkcjonowaniem
AWRSP (obecnie: Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, KOWR)®'. W pierw-
szym okresie prywatyzacji, na poczatku lat dziewiecdziesiatych, zachodzita
potrzeba szybkiego przekazania mienia panstwowego podmiotom prywatnym
w celu zapewnienia cigglosci produkcyjnej. Wymieniona panstwowa osoba
prawna oddawata wtedy w dzierzawe duze powierzchnie gruntéw rolnych®.
Nie obowigzywaly zadne limity obszarowe, co przyczynilo si¢ do powstania
wielu gospodarstw wielkoobszarowych. W nastepnych latach, wskutek zmiany
polityki panstwa w zakresie rolnictwa i oparcia ustroju rolnego na gospodar-
stwach rodzinnych, Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR) zaczgla popieraé
przede wszystkim rozwdj tychze gospodarstw. Przejawialo si¢ to (i nadal prze-
jawia) chociazby w organizowaniu przetargdw ograniczonych na dzierzawe
nieruchomosci z Zasobu WRSP, w ktérych mogg uczestniczy¢ rolnicy indy-

% Zob. szerzej H. Rudnicki, Gospodarka ziemig..., s.146 i n.

% Zob. A. Lichorowicz, Pozycja prawna gospodarstw wielkotowarowych w polskim ustawodaw-
stwie rolnym. Uwagi de lege lata, de lege ferenda, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2003, z. 3,
s. 599.

' Po 1992 r. wzrosta takze skala tzw. prywatnej dzierzawy gruntéw rolnych, ale nie byt to tak
dynamiczny rozwdj jak w przypadku tzw. panstwowej dzierzawy gruntéw rolnych. Zob.
L. Ostrowski, Miedzysqgsiedzkie dzierzawy gruntow rolnych w Polsce w latach 1991-1997 [w:]
Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce, red. W. Zigtara, Warszawa
1999, 5. 89-103.

62 Zob. W. Zietara, Dzierzawa nieruchomosci rolnych z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa
[w:] Dzierzawa ziemi jako czynnik..., s. 78-88.
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widualni. Uzasadnione zatem wydaje si¢ twierdzenie, ze na zasady dzierzawy
nieruchomosci z wymienionego zasobu wptywata w duzym stopniu sytuacja
gospodarcza i polityczna oraz zakres zadann ANR.

Do konca grudnia 2005 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych sprzeda-
fa 1 585 427 ha nieruchomosci, nieodptatnie przekazata 296 082 ha (w tym:
43 261 ha jednostkom samorzadu terytorialnego), natomiast do rozdyspono-
wania pozostalo 453 117 ha®. Raport z 2016 r. okreéla, ze od poczatku dzia-
talnosci ANR przejeta ze wszystkich zrédet do Zasobu WRSP 4740,6 tys. ha,
w tym z PPGR-6w 3762,1 tys. ha (80 proc.). Do 31 grudnia 2016 r. ANR rozdy-
sponowala trwale 3357 tys. ha, tj. 70,8 proc. gruntéw przejetych do Zasobu®.
Pod koniec lipca 2020 r. w dzierzawie bylo 1066,7 tys. ha na podstawie zawar-
tych 65,4 tys. uméw dzierzawy®.

W latach 1992-2019 zawarto ponad 150 869 umoéw dzierzawy gruntéw rol-
nych z Zasobu WRSP (do 1 ha); 65 621 - 1,01-1,99 ha; 54 212 - 2-4,99 ha;
27 801 - 5-9,99 ha; 23 005 - 10-19,99 ha%. Liczby te potwierdzajg, ze dzier-
zawa przyczynila si¢ do utworzenia lub powiekszenia wielu gospodarstw rol-
nych. Od poczatku gospodarowania Zasobem WRSP (od 1 stycznia 1992 r.) do
31 grudnia 2019 r. odbyto si¢ 1044,5 tys. przetargdw na sprzedaz. W tym czasie
do zbycia zaoferowano grunty o tacznej powierzchni 3,7 mln ha, w tym roz-
strzygnieto 334,4 tys. przetargéw na sprzedaz 1,6 mln ha®. Sprzedano w trybie
przetargowym i bezprzetargowo 2715,9 tys. ha gruntéw, tj. 57 proc. powierzch-
ni przejetej do Zasobu WRSP.

Pewne ograniczenia w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi wprowa-
dzita ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Ustawo-
dawca zdecydowatl wtedy, ze wykorzysta instrumenty prawa cywilnego: pier-
wokup i wykup”®. W okresie od 16 lipca 2003 r. do 30 kwietnia 2016 r. ten akt
prawny nie wplynal znaczgco na strukture gospodarstw rolnych. W tym cza-
sie do modernizacji gospodarstw rolnych przyczynily si¢ w wiekszym stopniu
instrumenty unijne, jak renty strukturalne oraz premie dla mtodego rolnika.

6

@

Zob. Raport z dzialalnos$ci ANR za 2005 r. na stronie internetowej Agencji Nieruchomosci
Rolnych, https://www.kowr.gov.pl/zasob/raporty-roczne-anr [dostep 20 IV 2019 r.].

Raport z dziatalnosci ANR za 2016 r. na stronie internetowej Agencji Nieruchomosci Rol-
nych, s. 26, https://www.kowr.gov.pl/zasob/raporty-roczne-anr [dostep 20 IV 2019 r.].

& Ibidem.

% Sprawozdanie KOWR za 2019 r, s. 15 i n., https://www.kowr.gov.pl/uploads/pliki/analizy/
sprawozdania/SPRAWOZDANIE_KOWR_2019.pdf [dostep 1 XII 2020 r.].

Ibidem, s. 18 in.

Ibidem ,s.201n.

% DzU 2003, nr 64, poz. 592 ze zm.

° A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2004,
nrl.
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Warto podkresli¢, ze Unia Europejska od dawna podejmuje dzialania wplywa-
jace na ksztalt struktury agrarnej i zmiany demograficzne. Juz bowiem w latach
siedemdziesigtych uchwalone zostaty dyrektywy Rady: nr 159/72 (tzw. moder-
nizacyjna) oraz nr 160/72 (tzw. odstapieniowa), wprowadzajace rozwigzania
zmierzajace do przyspieszenia zmian generacji w rolnictwie’’. Chodzi wtasnie
o mozliwos¢ otrzymania wczesniejszego swiadczenia emerytalnego w zamian
za przekazanie gospodarstwa rolnego oraz dodatkowych pieniedzy dla mtodej,
przejmujacej je osoby.

W $wietle przepiséw warunkiem otrzymania renty strukturalnej byto ukon-
czenie przez rolnika 55 lat, lecz nie mdgt osiagna¢ wieku emerytalnego i miec¢
ustalonego prawa do emerytury lub renty oraz musiat zaprzesta¢ prowadzenia
dziatalnosci rolniczej. Wedtug Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z 19 czerwca 2007 r. w sprawie szczegdtowych warunkoéw i trybu przyzna-
wania pomocy finansowej, w ramach dzialania ,,Renty strukturalne” objetego
Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-20137%, aby uzyskac
rente strukturalng producent rolny musiat dokona¢ przeniesienia wlasnosci
gospodarstwa rolnego o powierzchni uzytkéw rolnych wynoszacej co najmniej
6 albo 3 ha (w zalezno$ci od wojewoddztwa) po pierwsze w calosci na rzecz
nastepcy, przy czym powierzchnia uzytkow rolnych wchodzacych w sktad go-
spodarstwa rolnego nastepcy po przekazaniu nie mogta by¢ mniejsza niz $red-
nia powierzchnia gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju; albo po
drugie w catosci na powigkszenie jednego gospodarstwa rolnego, przy czym
powierzchnia uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego po
powigkszeniu nie mogta by¢ mniejsza niz srednia powierzchnia gruntéw rol-
nych w gospodarstwie rolnym w kraju. Renty strukturalne cieszyly si¢ duzym
zainteresowaniem rolnikéw i przyczynilty si¢ do zmian demograficznych na
wsi, w szczegolnosci przekazywania gospodarstw mtodszemu pokoleniu i two-
rzenia wiekszych jednostek. Z uwagi jednak na wyczerpanie srodkéw unijnych
na ten program ostatni nabér wnioskéw odbyt sie we wrzesniu 2010 r.

Nadal dostepna jest pomoc finansowa w ramach dziatania ,,Ulatwianie star-
tu miodym rolnikom™”. Jest ona przyznawana osobie fizycznej rozpoczynaja-
cej po raz pierwszy prowadzenie dziatalnosci rolniczej, spelniajacej konkretne
wymagania: m.in. w dniu zlozenia przez nig wniosku o przyznanie pomocy nie

' A. Lichorowicz, Problematyka struktur agrarnych w ustawodawstwie Wspolnoty Europejskiej,
Krakéw 1996.

72 DzU 2017, nr 109, poz. 750 ze zm.

7 Zob. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsiz 13 VII 2015 r. w sprawie szczegoto-
wych warunkéw i trybu przyznawania, wyplaty oraz zwrotu pomocy finansowej na operacje
typu ,Premie dla mtodych rolnikéw” w ramach poddziatania ,Pomoc w rozpoczeciu dzia-
falno$ci gospodarczej na rzecz mtodych rolnikéw” objetego Programem Rozwoju Obszaréw
Wiejskich na lata 2014-2020, DzU 2015, poz. 982 ze zm.
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ukonczyta 40 roku zycia; jest obywatelem panstwa cztonkowskiego Unii Euro-
pejskiej; ma odpowiednie kwalifikacje zawodowe i gospodarstwo rolne o po-
wierzchni wskazanej w rozporzadzeniu (o tacznej powierzchni gruntéw ornych,
sadow, fak trwatych, pastwisk trwatych, gruntéw rolnych zabudowanych, grun-
tow pod stawami i gruntéw pod rowami, zwanych dalej ,,uzytkami rolnymi’,
réwnej co najmniej powierzchni minimalnej, ktora stanowi $rednia powierzch-
nia gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju, a w przypadku gdy go-
spodarstwo jest polozone w wojewddztwie, w ktdrym srednia powierzchnia
gruntéw rolnych w gospodarstwie jest nizsza niz $rednia powierzchnia grun-
tow rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju - $rednia powierzchnia grun-
tow rolnych w gospodarstwie w wojewddztwie oraz nie wigksza niz 300 ha). Ta
ostatnia przestanka ma istotne znaczenie dla zmian struktury agrarnej w Polsce
i tworzenia nowoczesniejszych i wigkszych gospodarstw rolnych.

Duze zmiany w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi wprowadzita
nowelizacja z 2016 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tzw. UKUR) dokonana
na podstawie ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdérych
ustaw, przewidujgca nowe ograniczenia podmiotowe i obowiazki zwigzane
z nabyciem nieruchomosci rolnych. W mysl UKUR nabywca nieruchomosci
rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi ina-
czej. Ten akt prawny stwierdza, ze zasady powyzszej nie stosuje sie do nabycia
nieruchomosci rolnych np. przez osobg¢ spokrewniona, jednostke samorzadu
terytorialnego, osoby prawne dziatajace na podstawie przepisow o stosunku
panstwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku pan-
stwa do innych Kos$ciotéw i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wol-
nos$ci sumienia i wyznania, parki narodowe (w przypadku zakupu nierucho-
mosci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody), w wyniku dziedziczenia
oraz zapisu windykacyjnego.

Ograniczenia podmiotowe wynikaja przede wszystkim z tego, ze wedlug
art. 23 Konstytucji podstawa ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo ro-
dzinne, czyli jednostka prowadzona przez rolnika indywidualnego, ktérym jest
osoba fizyczna bedaca wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni
uzytkow rolnych nieprzekraczajacej 300 ha, posiadajgca kwalifikacje rolnicze
oraz co najmniej od 5 lat mieszkajaca w gminie, na obszarze ktorej jest potozo-
na jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego
i prowadzaca osobiscie przez ten okres to gospodarstwo.

Jednocze$nie przepisy przewiduja uzyskanie zgody na nabycie nieru-
chomosci rolnych wydane przez KOWR: na wniosek zbywcy albo nabywcy
po spetnieniu przestanek ustawowych. Nowoscia, od 30 kwietnia 2016 r., sa
obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnych. Mianowicie jest on obowigzany



prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktérego weszta nabyta nieruchomosé¢
rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nierucho-
mosci, a w przypadku osoby fizycznej ma prowadzi¢ to gospodarstwo osobis-
cie. W okresie tym ziemia nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym
podmiotom. Sad, na wniosek nabywcy nieruchomosci rolnej, wyrazi zgode na
dokonanie czynnosci przed uptywem 10 lat od dnia przeniesienia wlasnosci tej
nieruchomosci, jezeli konieczno$¢ jej dokonania wynika z przyczyn losowych,
niezaleznych od nabywcy.

Obecnie zatem prawodawstwo sprzyja tworzeniu i powigkszaniu gospo-
darstw rodzinnych. Powigkszenie gospodarstwa, ktére nie jest rodzinne, moze
nastgpi¢ m.in. przez dzierzawe. Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. wprowadzita tak-
ze nowosci w zakresie prawa pierwokupu. Krajowemu O$rodkowi dziatajace-
mu na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje prawo pierwokupu udziatéw i akeji
w spodlce prawa handlowego, ktdra jest wlascicielem nieruchomosci rolnej™.
W 2018 r. mozna zauwazy¢ wicksza aktywnos¢ KOWR w zakresie nabywania
udziatéw czy akeji w spotkach prawa handlowego. Na przyktad KOWR skorzy-
stalo z prawa pierwokupu: udziatéw w spétce Widawa (bedagcej wtascicielem
ponad 400 ha nieruchomosci rolnych), akcji Krajowej Spétki Cukrowej SA,
udziatéw w Stacji Hodowli i Unasienniania Zwierzat sp. z 0.0. w Bydgoszczy,
udziatéw w spolce C. Olsen Agri sp. z 0.0.””

Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego oraz niektérych innych ustaw stwarza wieksze mozliwosci nabycia nie-
ruchomosci rolnych przez osoby, ktdre nie sg rolnikami indywidualnymi (np.
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha).
W projekcie zaznaczono, ze ,,propozycje nowych regulacji lub zmian obowig-
zujacych przepiséw stanowig odzwierciedlenie doswiadczen w stosowaniu
obowiazujacych przepiséw lub wigzg sie z realizacjg postulatow zglaszanych
przez srodowiska rolnicze. W szczegdlnosci [...] zdecydowano o wprowadzeniu
rozwigzan, ktore beda mialy na celu ztagodzenie dotychczas obowiazujacych
ograniczen w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi””°.

Warto takze wspomnie¢, ze w wiekszosci panstw ,,starej” Unii Europejskiej
wystepuja prawne regulacje w zakresie ograniczen sprzedazy gruntéw rolnych
(np. Niemcy, Francja)””. W rezolucji Parlamentu Europejskiego z 27 kwietnia

7 M. Bednarek, Nowe przepisy o ustroju rolnym - motywy i koncepcja legislacyjna w aspekcie
konstytucyjnym, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4.

7> http://bip.kowr.gov.pl/oswiadczenia-woli [dostep 30 IV 2018 r.].

76 Zob. projekt Druk nr 3298. Rzgdowy projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego oraz niektorych innych ustaw, http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=3298
[dostep 28 IV 2019 r.]. Artykut ztozono do druku, gdy nowelizacja zostala uchwalona i prze-
kazana do Senatu.

77 R. Giesen, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnych w prawie niemieckim [w:] Nierucho-
mosci rolne w praktyce notarialnej, red. P. Ksigzak, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 39 i n;
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2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE po-
ruszono problem jak utatwi¢ rolnikom dostep do gruntéw [2016/2141(INT)].
Nawigzano do orzeczenia niemieckiego Trybunatu Konstytucyjnego, ktory wy-
jasnil juz w orzeczeniu z 12 stycznia 1967 r. (1 BvR 169/63, BVerfG 21, 73-87),
ze obrot gruntami rolnymi nie musi by¢ tak samo swobodny jak obrét dowolng
inna formg kapitatu, a poniewaz powierzchni gruntéw nie da si¢ zwigkszy¢, a sg
one niezbedne, sprawiedliwy fad prawny i spoteczny wymaga uwzgledniania
interesow ogotu w przypadku gruntu w duzo wigkszym stopniu niz w odnie-
sieniu do innych rodzajéw majatku’. W Rezolucji Parlamentu Europejskiego
wskazano takze, zZe grunty rolne stanowig dobro publiczne i podlegaja zobo-
wigzaniom spolecznym. Podkreslono, ze s3 one coraz bardziej deficytowym za-
sobem, nie mozna ich bowiem wyprodukowa¢. Stanowig takze podstawe prawa
cztowieka do zdrowej i wystarczajacej zywnosci oraz wielu ustug ekosystemo-
wych waznych z punktu widzenia przezycia. Nieruchomo$¢ rolna nie moze by¢
uwazana za zwykly towar”.

Na koniec warto przytoczy¢ kilka danych statystycznych. Srednia wielko$¢
powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju w 2006 r. wy-
nosita 9,57 ha, w 2010 r. - 10,23 ha, w 2015 r. - 10,49 ha®. Natomiast wedlug
ogloszenia z 16 wrzes$nia 2020 r. srednia wielko§¢ powierzchni gruntéw rolnych
w gospodarstwie rolnym w kraju w 2020 r. wynosi 11,04 ha®'. Srednia wielko$¢
powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w 2020 r. w wojewddz-
twie wielkopolskim wynosita 14,09 ha, w kujawsko-pomorskim - 16,58 ha,
w matopolskim - 4,16 ha, w pomorskim - 19,62 ha, w zachodniopomorskim
- 31,75 ha, w warminsko-mazurskim - 23,25 ha??

W 1990 r. w Polsce byto 3 829 000 gospodarstw rolnych (w tym 691 000 po-
nizej hektara, a 2 138 000 powyzej hektara); w2003 r. - 2 841 085 (odpowiednio
990 634 oraz 1 850 451), w 2007 r. 2 575 115 (771 050 oraz 1 804 065)%3,

E Labelle-Pichevin, Status rolnika francuskiego w odniesieniu do nieruchomosci rolnych [w:]

Nieruchomosci rolne w praktyce..., s. 23 in.

Aktualny stan koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak utatwié rolnikom dostep do gruntow?,

http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//TEXT+TA+P8-TA-2017-

0197+0+DOC+XML+V0//PL [dostep 30 IV 2019 r.].

Rezolucja Parlamentu Europejskiego z 27 IV 2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji

gruntéw rolnych w UE: jak ulatwi¢ rolnikom dostep do gruntéw? [2016/2141(INI)], https://eur-

-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?2uri=CELEX%3A52017I1P0197 [dostep 1 XII 2020 r.].

https://www.arimr.gov.pl/pomoc-krajowa/srednia-powierzchnia-gospodarstwa.html [dostep

20 XI12020 r.].

Ibidem.

82 Ibidem.

8 J. Fiatkowski, Zmiany liczby gospodarstw rolnych w Polsce w okresie transformacji, ,Gospodar-
ka Narodowa. The Polish Journal of Economics” 2010, nr 237(1-2), s. 89-108.
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Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania pozwalaja na wysuniecie nastepujacych wnios-
kow.

Na ksztaltowanie si¢ struktury agrarnej i obrét nieruchomos$ciami rolny-
mi w Polsce znaczny wplyw mial ustroj rolny, ktéry ulegat zmianom w XX w.
W okresie miedzywojennym dwie ustawy dotyczace reformy rolnej z lat 1920
i 1925 oraz ograniczenia w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi wply-
nely na konstrukeje gospodarstw rolnych. Nastapito powiekszenie powierzchni
wielu malych jednostek produkcyjnych, a jednoczesnie mogly funkcjonowaé
duze folwarki o powierzchni nieprzekraczajacej norm wskazanych w przepi-
sach prawnych. Istotny byl takze art. 99 Konstytucji marcowej. Rozpoczete
zmiany struktury agrarnej w okresie miedzywojennym nalezy oceni¢ pozy-
tywnie. Proces ten przerwal wybuch II wojny swiatowej i wydanie w 1944 r.
dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej. Na jego podstawie nastgpilo prze-
jecie przez panstwo m.in. gruntéw stanowiacych wlasnos¢ albo wspotwlasnosé
0sob fizycznych lub prawnych, jezeli ich rozmiar taczny przekraczal 100 ha
powierzchni ogdlnej badz 50 ha uzytkéw rolnych. W tym czasie funkcjonowa-
ty z reguly mate gospodarstwa rolne (ktérych powierzchnia nie przekraczata
20 ha), panstwowe przedsiebiorstwa gospodarki rolnej (PGR i PPGR) i spot-
dzielnie produkcji rolnej. Odnotowaé nalezy wymagania w zakresie posiadania
kwalifikacji rolniczych czy doswiadczenia przez nabywce w przypadku prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej czesci.

Polski ustawodawca po transformacji ustrojowej wprowadzal nowe rozwia-
zania w zakresie gospodarki gruntami rolnymi. Na szczegdlng uwage zastugu-
je powotanie od 1 stycznia 1992 r. Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
ktéra po zmianie przepisow przyjela nazwe Agencji Nieruchomosci Rolnych,
a obecnie jest to Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. To dzigki dziatalnosci
tej instytucji wielu producentéw rolnych nabylo nieruchomosci rolne, nastg-
pit tez wzrost popularnosci dzierzawy gruntdéw rolnych. Szczegdlnie wielu rol-
nikéw dzierzawito grunty w latach dziewiecdziesigtych. Na poczatku XXI w.
(zwlaszcza po uzyskaniu czlonkostwa w UE) duze znaczenie miala sprzedaz
gruntéw z Zasobu WRSP.

Z kolei przewidziane w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego prawo pier-
wokupu i wykupu, ktore realizuje KOWR, przez wiele lat nie przyczynito si¢ do
skutecznej poprawy struktury agrarnej polskiego rolnictwa. Analizujac przepi-
sy prawne stwierdzi¢ nalezy, ze obecnie wigksza stabilizacja wtadania i mozli-
wos¢ powiekszania gruntdéw rolnych wystepuje w odniesieniu do gospodarstw
rodzinnych. Nowelizacja ustawy z 14 kwietnia 2016 r. wprowadza instrumenty
ograniczajace obrot nieruchomosciami, jednoczesnie stwarzajagc mozliwosci
powigkszania gospodarstw zwlaszcza przez rolnikéw indywidualnych.
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Nie ulega watpliwosci, ze wplyw na tworzenie wiekszych, nowoczesnych
gospodarstw rolnych w naszym kraju mialy instrumenty ekonomiczne. To
wlasnie one w duzej mierze wplynely na poprawe struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych po uzyskaniu przez Polske czlonkostwa w Unii Europejskie;j.
Nalezy do nich zaliczy¢ renty strukturalne, premie dla mtodego rolnika, moz-
liwo$¢ korzystania z preferencyjnych kredytow na zakup gruntéw i preferencje
podatkowe w podatku rolnym zwigzane z powigkszeniem gospodarstwa rolne-
go. Mimo zmian, jakie dokonaly si¢ w ostatnich latach, polskie gospodarstwa
rolne sg nadal zbyt male w poréwnaniu z analogicznymi w panstwach ,,starej”
Unii Europejskiej i niezbedne s dalsze zmiany strukturalne (np. w 2013 r. $red-
nia powierzchnia gospodarstwa rolnego w Danii wynosita 62,5 ha, we Francji
- 58,7 ha, w Niemczech - 58,6 ha, w Wielkiej Brytanii — 93,6 ha, a w Polsce -
10,1 ha*").
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Legal aspects of agricultural real estate management in Poland
in the years 1918-2020

The aim of the article was to evaluate the legal provisions on the management of
agricultural real estate in terms of establishing and enlarging farms in the years 1918-
2020, as well as to indicate their impact on the agrarian structure in Poland.

First, the rules for land real estate in the interwar period were presented, especially
legal acts regulating the implementation of the land reform of 1920 and 1925. Then, the
considerations focused on the land reform of 6 September 1944, including the transfer
of land real estate by law to state, establishment of the State Land Fund and the way real
estate was managed. Subsequently, the principles of managing agricultural land from
the Agricultural Property Stock of the State Treasury and the restrictions in trade in
private agricultural land under the Act on shaping the agricultural system were dis-
cussed.

In summary the author stated, inter alia, that the shaping of the agrarian structure
and the establishment and enlargement of agricultural farms in Poland were signifi-
cantly influenced by land reform and the agricultural system, which changed in the
20th century. She also emphasized economic instruments since they largely contrib-



uted to the improvement of the area structure of farms after Poland’s accession to the
European Union (e.g. structural pensions, bonuses for young farmers, the possibility
of using preferential loans for land and tax preferences in the agricultural tax related to
the enlargement).

Stowa kluczowe: nieruchomosci rolne, parcelacja gruntéw, renta, obrét nierucho-
mos$ciami

Keywords: agricultural real estate, parcel of land, rent, real estate trade
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