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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH W POLSCE

Abstrakt. Z uwagi na wejscie w zycie ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw (2019) Dz. U. poz. 1080, dokonano szeregu zmian dotyczacych
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Powyzsza nowelizacja odbyta sie poprzez dodanie kolejnych unormowan
ujetych w ramach dotychczasowych lub nowo utworzonych artykutéw, ustepéw i punktéw opatrzonych
dos¢ rozbudowang numeracja i postugujacych sie metoda odestan. Znaczace rozbudowanie ustawy oraz
liczne niesdcistosci sprawiaja, ze poprawne odczytanie nowelizacji i przyjecie odpowiedniej metody jej sto-
sowania w praktyce stanowi wyzwanie i budzi liczne watpliwosci interpretacyjne. Niniejsze opracowanie ma
na celu podjecie proby wskazania sposobu dziatania w przypadku dokonywania czynnosci z zakresu obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Ze wzgledu na mnogos¢ potencjalnych probleméw i koniecznos¢ ich pogtebio-
nej analizy omoéwiono w niniejszym artykule jedynie wybrane kwestie z zakresu obrotu prawnorolnego. Dla
ustalenia zasad nabywania nieruchomosci rolnych w Polsce kluczowe jest okreslenie poje¢ nieruchomosci
rolnej i gospodarstwa rolnego. Dlatego tez na poczatku rozwazan dokonano przedstawienia ewolugji tych
definicji oraz przedstawiono ich obecne brzmienie w wyzej wymienionej nowelizacji z 2019 roku. W dalszej
kolejnosci omoéwiono zakres pojecia nabycia nieruchomosci rolnej jako wyznacznika regut obrotu nierucho-
mosciami rolnymi. Zasygnalizowane zostaty réwniez wybrane zasady, ktérymi nalezy sie kierowa¢ podczas
nabywania nieruchomosci rolnych w Swietle obecnie obowiazujacych przepiséw. W niniejszym artykule zo-
stata wykorzystana metoda analityczno-prawna.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢ rolna, gospodarstwo rolne, Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa

WSTEP

Koncepcja wlasnosci rolniczej polega na skojarzeniu
konstrukcji prawa wlasnosci ze specyficznym przed-
miotem tej wlasnosci, jakim jest gospodarstwo rolne lub
nieruchomos$¢ rolna. Koncepcja ta zostata stworzona
przez Andrzeja Stelmachowskiego (1985). Stosownie do
jej tresci wlasno$¢ rolnicza jest kompleksem praw i obo-
wigzkow okre$lajacych sytuacje prawng podmiotu -
wlasciciela gospodarstwa rolnego (Czechowski, 2011).
Wlasnos¢ rolnicza znajduje swojg ochrone w przepisach

konstytucyjnych oraz ustawach. Podstawowym aktem
prawnym omawianym na gruncie niniejszego opra-
cowania bedzie ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (2020) Dz.U. poz. 1655
(dalej jako u.k.u.r.). Obecne do$wiadczenie wynikajace
ze stosowania tej ustawy wyraznie wskazuje, ze ustawa
ta, nawet jeszcze przed nowelizacjami, budzita wiele za-
strzezen, gdyz przyjete w jej tresci rozwigzania prawne
byly Zrédtem wielu watpliwoséci i rozbieznosci inter-
pretacyjnych, a co wiecej podnoszone jest w pismien-
nictwie, iz ustawa ta nadmiernie ogranicza nabywanie
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nieruchomosci rolnych w Polsce (Bernatowicz i Gla-
dych, 2017).

NIERUCHOMOSC ROLNA A GOSPODARSTWO
ROLNE

Pojecie nieruchomosci rolnej zostalo wprowadzone
do polskiego porzadku prawnego przez ustawe z dnia
13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi
(1957). Dz.U. poz. 172 i zastapilo wczeéniej uzywane
pojecie nieruchomosci ziemskiej. Zgodnie z brzmie-
niem art. 1 ust. 2 powyzszej ustawy ,Nieruchomos¢
uwaza si¢ za rolng, jezeli jest uzytkowana na cele pro-
dukcji rolnej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej,
sadowniczej, le$nej i rybnej albo jezeli nieruchomosé¢
jest przeznaczona do takiej produkeji wedtug planow
zagospodarowania przestrzennego. Nalezy zauwazy¢,
ze cytowana ustawa miata na celu ograniczenie podzia-
tu gospodarstw rolnych. Osiagniecie tego celu zaklada-
ty tez pdzniejsze regulacje, a mianowicie ustawa z dnia
29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podzialu gospo-
darstw rolnych (1963) Dz.U. poz. 168 a takze Kodeks
cywilny (dalej jako k.c.) w wersji obowiazujacej przed
1 pazdziernika 1990 r.

Nalezy uzupelnié, iz definicja pojecia nieruchomo-
$ci rolnej dlugo byla zawarta w rozporzadzeniu wyko-
nawczym do k.c., tj. rozporzadzeniu Rady Ministréw
z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia
wlasnosci nieruchomosdci rolnych, znoszenia wspotwta-
snoéci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospo-
darstw rolnych (1983) Dz.U. Nr 19, poz. 86 ze zm. Do-
piero nowelizacja k.c. dokonana ustawa z dnia 28 lipca
1990 r. (1990) Dz.U. Nr 55, poz. 321 wprowadzita do
tresci kodeksu dodatkowo pojecie nieruchomosci rol-
nej (art. 46' k.c.). Zgodnie z definicja kodeksowa nieru-
chomoéci rolne (grunty rolne) stanowia nieruchomosci,
ktére sg lub moga by¢ wykorzystane do prowadzenia
dziatalno$ci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produk-
cji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Wyodrebnienie
nieruchomosci rolnej w systemie prawa cywilnego
dokonane zostalo z uwzglednieniem kryterium specy-
ficznego przeznaczenia nieruchomosci gruntowej, jak
réwniez przeznaczenia prowadzenia dziatalnosci wy-
tworczej w rolnictwie.

Warto w tym miejscu wskazad, ze stan prawny oraz
rodzaj prowadzonej na nieruchomos$ci dzialalnosci

znajduje swoje odzwierciedlenie w urzadzonej dla kaz-
dej nieruchomos$ci ksiedze wieczystej, a takze w rejestrze
ewidencji gruntéw (Stefanska, 2017).

Analizowana nowelizacja wk.u.r. nie zmienila defi-
nicji pojecia nieruchomodci rolnej i zgodnie z brzmie-
niem art. 2 pkt 1 przez pojecie nieruchomosci rolnej
nalezy rozumie¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu k.c.,
z wylaczeniem nieruchomosci polozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele inne niz rolne. Co istotne, z prak-
tycznego punktu widzenia rozwazania w przedmiocie
mozliwos$ci nabycia nieruchomosci nalezy rozpoczaé¢ od
stwierdzenia, czy mamy do czynienia z nieruchomoscig
rolng w rozumieniu u.k.u.r.

Natomiast pierwsza definicje gospodarstwa rolne-
go uksztaltowal art. 1 ust. 2 dekretu z dnia 30 czerwca
1951 r. o podatku gruntowym (1951) Dz.U. nr 38 poz.
283, zgodnie z ktérym za gospodarstwo rolne uwazano
ogolny obszar gruntéw polozonych w jednej gminie,
ktére stanowig wlasno$¢ lub sg w posiadaniu: a) jednej
osoby fizycznej lub prawnej badz b) dwdch lub wigcej
0s6b fizycznych lub prawnych, a sg objete wspdlng ich
gospodarky. W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
14 czerwca 1953 r. w sprawie obowigzkowego ubezpie-
czenia ziemioplodéw od gradobicia i powodzi (1963)
Dz.U. Nr 31, poz. 176 zdefiniowano gospodarstwo rolne
jako ogolny obszar gruntéw od 0,5 ha wzwyz, tworza-
cych jedng calo$¢ gospodarczg i przeznaczonych pod
uprawy rolne, a nalezacych do jednej lub wigcej oséb
fizycznych (gospodarstwo indywidualne) albo do rol-
niczej spoldzielni produkcyjnej. Za gospodarstwo rolne
wedlug cytowanego rozporzadzenia uwaza si¢ réwniez
dzialki przyzagrodowe czltonkéw rolniczych spétdzielni
produkeyjnych. Nastepnie w kolejnoéci chronologicznej
utworzono po raz pierwszy pojecie nieruchomosci rol-
nej we wspomnianej wyzej ustawie z 1957 r. o obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi i w konsekwencji pojawit
sie w terminologii dualizm poje¢: nieruchomosci rolnej
i gospodarstwa rolnego.

W doktrynie podkresla sie, ze w jezyku prawnym
»gospodarstwo rolne” ma rozng tres¢ w zaleznosci od
przedmiotu regulacji. Definicje legalne okreslaja gospo-
darstwo rolne, wychodzac albo od zespotu skladnikow
(ujecie przedmiotowe), albo od okreslonej dziatalnosci
(ujecie funkcjonalne) (Lobos-Kotowska, 2018).

Kodeks cywilny po nowelizacji z dnia 28 lipca 1990 r.
do chwili obecnej postuguje sie definicjg gospodarstwa
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rolnego, zgodnie z ktdra: ,,za gospodarstwo rolne uwaza
sie grunty rolne wraz z gruntami le$énymi, budynkami
lub ich czg$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ go-
spodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego”

Pojecie gospodarstwa rolnego zostato zdefiniowane
réwniez w art. 6 pkt 4 w zw. z pkt 3 ustawy z dnia 20 grud-
nia 1990 r. ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (2016)
Dz.U. poz. 277 ze zm. jako gospodarstwo stuzgce prowa-
dzeniu produkgji roslinnej i zwierzecej, w tym produkcji
ogrodniczej, sadowniczej, pszczelarskiej, rybnej i lesnej.
Cel tej definicji, ujety w postaci objecia ubezpieczeniem
spolecznym rolnikéw i pracujacych z nimi domownikow,
uzasadnia elastyczng, funkcjonalng konstrukcje gospo-
darstwa rolnego (Fras, 2018).

Artykut 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r.
o podatku rolnym (1984) Dz.U. nr 52 poz. 268, ,,za go-
spodarstwo rolne uznaje obszar uzytkéw rolnych, lasow
i gruntow lesnych, gruntéw pod stawami oraz gruntéw
pod zabudowaniami zwigzanymi z prowadzeniem tego
gospodarstwa o lacznej powierzchni przekraczajacej
1 ha lub o powierzchni uzytkéw rolnych”.

Istotne z punktu widzenia przedmiotu niniejszego
artykulu jest, ze zgodnie z definicjg legalng zawarta
w obecnym brzmieniu art. 2 pkt 2 ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego (2020) Dz.U. poz. 1655 gospodar-
stwem rolnym jest gospodarstwo w rozumieniu k.c.,
w ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej albo
faczna powierzchnia nieruchomosci rolnych jest nie
mniejsza niz 1 ha. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze
przed nowelizacjg ustawy uk.u.r definicja gospodar-
stwa rolnego byla krétsza i zgodnie z jej brzmieniem
gospodarstwo rolne to gospodarstwo rolne w rozumie-
niu k.c., w ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej
jest nie mniejsza niz 1 ha. Poprzednia definicja budzita
watpliwosci interpretacyjne bowiem z jej dostownego
brzmienia wynikatoby, ze aby zakwalifikowa¢ dane go-
spodarstwo jako rolne, to nieruchomo$¢ samodzielnie
musiala stanowi¢ 1 ha. Natomiast z nowego brzmienia
ustawy jasno wynika, iz suma powierzchni nierucho-
moéci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa
rolnego nie moze by¢ mniejsza niz 1 ha. Zatem przy-
ktadowo gospodarstwo rolne moze sie skfada¢ z dwoch
nieruchomodci rolnych o powierzchni 0,5 ha kazda
(Bender, 2019a).

DEFINICJA NABYCIA NIERUCHOMOSCI
ROLNEJ NA TLE ZNOWELIZOWANEJ USTAWY
O KSZTALTOWANIU USTROJU ROLNEGO

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w art. 2 pkt 7
zawiera réwniez definicje legalng nabycia nierucho-
moéci rolnej. Zgodnie z jej brzmieniem nalezy przez to
rozumie¢ przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci rol-
nej lub nabycie wlasno$ci nieruchomosci rolnej w wy-
niku dokonania czynnosci prawnej lub orzeczenia sadu
albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia prawnego. Definicja ta zostala zamieszczona
w drodze nowelizacji ustawy z dnia 14 kwietnia 2016
roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wrtasnoséci Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (2016) Dz.U. poz. 585 i nowelizacja z 2019
roku nie wptyneta na jej pierwotng tres¢.

Jak wynika z powyzszego, definicja nabycia nieru-
chomosci rolnej jest szeroka i dotyczy miedzy innymi
czynnosci inter vivos 1 mortis causa, decyzji administra-
cyjnych, orzeczen sagdowych, w wyniku ktérych naste-
puje zmiana wlasciciela nieruchomosci rolnych lub pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntu rolnego.

Ujecie sensu largo pojecia nabycia nieruchomosci
rolnej oznacza, ze nabycie nieruchomosci rolnych moze
nastgpi¢ przez wniesienie nieruchomosci jako apor-
tu do spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig czy tez
do spolki akcyjnej; zawarcie: umoéw sprzedazy, darowi-
zny, zamiany, zniesienia wspotwlasnodci, dziatu spad-
ku; umowy majgtkowej malzeniskiej; umowy o podziat
majatku wspolnego; umowy wykupienia zajetej czesci
gruntu, jak réwniez tej czesci, ktéra na skutek budowy
stracila dla wiasciciela znaczenie gospodarcze, zawiera-
nej na podstawie art. 151 k.c.; umowy przeniesienia zaje-
tej wlasnosci dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem,
zawieranej na podstawie art. 231 k.c.; umowy przekaza-
nia nieruchomoéci, zawieranej na podstawie art. 9021
k.c; przewlaszczenia na zabezpieczenie; zwrotnego
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci po wygasnieciu
zabezpieczonej wierzytelno$ci; przeniesienia wlasnosci
w wykonaniu zapisu zwyklego; datio in solutum - umo-
wy o $wiadczenie w miejsce wykonania (Bieluk, 2019);
umowy o przeniesienie wlasnosci w wykonaniu umowy
zlecenia, zawieranej na podstawie art. 750 w zw. z art.
740 zdanie drugie k.c. (Maj, 2016) ,ugody; umowy
sprzedazy przez wlasciciela gruntu nieruchomosci rol-
nej oddanej w uzytkowanie wieczyste; umowy z nastep-
cg; umowy spolek osobowych prawa handlowego, gdy
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jako wktad wnoszona jest nieruchomo$¢ rolna; zmiane
umowy spolki osobowej, polegajacej na wystgpieniu ze
spotki jednego ze wspdlnikow lub przystapieniu nowego
wspodlnika; umowy przenoszacej wlasno$¢ w wykonaniu
uchwal o podwyzszeniu kapitatu zakladowego; umowy
skutkujacej przeniesieniem wiasnosci w postepowaniu
likwidacyjnym spoétek prawa handlowego na rzecz oséb
trzecich, jak i wspdlnikéw, udziatowcéw, akcjonariuszy.
Jednostronnymi czynno$ciami, ktére powoduja nabycie
wlasno$ci nieruchomoséci rolnej, sa przyjecie oferty oraz
zlozenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
(Gonet, 2020).

Nabycie nieruchomoéci rolnej przez orzeczenie sadu
moze nastgpi¢ wydaniem: postanowienia o zasiedze-
niu nieruchomosci po 20 latach posiadania w dobrej
wierze lub po 30 latach w zlej wierze; postanowienia
o zniesieniu wspdtwlasnosci, dziale spadku, podziale
majatku wspdlnego po ustaniu wspdlnosci majatkowej
malzenskiej. Sad moze wydaé wyrok rozwigzujacy umo-
we przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy [art.
89 i art. 119 ust. 2 ustawy o ubezpieczeniu spolecznym
rolnikéw (2020), Dz.U. poz. 174.] lub wyrok zobowigzu-
jacy pozwanego do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli na podstawie art. 64 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku - Kodeks cywilny (2019), Dz.U. poz. 1145 ze zm.,
dalej jako k.c. w zw. z art. 1047 ustawy z dnia 17 listopa-
da 1964 roku - Kodeks postepowania cywilnego (2019),
Dz.U. poz. 1460 ze zm., dalej jako k.p.c., w nastepstwie
ktérych nastapi nabycie nieruchomodci.

W postepowaniu egzekucyjnym nieruchomos$¢ rol-
na moze by¢ nabyta prawomocnym postanowieniem: a)
o przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci rolnej na rzecz
licytanta (art. 987, 998, 999 k.p.c.), b) o przejeciu nie-
ruchomosci rolnej przez wspdtwlasciciela gospodarstwa
rolnego, ktory zlozyt wniosek do sadu i nie jest diuz-
nikiem osobistym; jezeli kilku wspotwlascicieli zglosi
wniosek o przejecie, pierwszenstwo przystuguje temu
z nich, ktory prowadzi gospodarstwo rolne lub pracuje
w nim; gdy warunek ten spetnia kilku wspétwiascicieli
albo nie spelnia go Zaden z nich, sad przyzna pierwszen-
stwo temu wspotwlascicielowi, ktdry daje najlepsza gwa-
rancje nalezytego prowadzenia gospodarstwa rolnego
(art. 958 k.p.c.); o pierwszenstwie przejecia nieruchomo-
$ci rolnej rozstrzyga sad, wydajac postanowienie o przy-
biciu (959 k.p.c.), ¢) o przejeciu nieruchomosci rolnej
przez wspdtwlasciciela nieruchomos$ci wystawionej na
licytacje, niebedacego dtuznikiem osobistym, gdy na li-
cytacji nikt nie przystgpil do przetargu, a przedmiotem

egzekucji jest nieruchomos¢ rolna (982 k.p.c.), d) o prze-
jeciu nieruchomosci na wlasnoéé; przy czym prawo
przejecia przystuguje wierzycielowi egzekwujacemu
i hipotecznemu oraz wspolwlascicielowi, jezeli na dru-
giej licytacji nikt nie przystapi do przetargu; gdy przed-
miotem egzekucji jest nieruchomos¢ rolna, stosuje sie
art. 982 k.p.c.; w wypadku gdy wspdtwlasciciele nieru-
chomosci rolnej nie skorzystajg z prawa przejecia nie-
ruchomosci rolnej, prawo to przystuguje takze wierzy-
cielowi egzekwujacemu i hipotecznemu (art. 984 k.p.c.).

Nabycie nieruchomosci rolnej przez wydanie orze-
czenia organu administracji publicznej moze nastgpié
przez podjecie uchwaly rady gminy o scaleniu i po-
dziale nieruchomosci; wydanie postanowienia o przy-
znaniu wlasnoéci na podstawie art. 112b ustawy z dnia
17 czerwca 1966 roku o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (2020) Dz.U. poz. 1427, wydanie de-
cyzji administracyjnych o: zatwierdzeniu projektu sca-
lenia lub wymiany gruntéw, ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej, zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej,
zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska
uzytku publicznego, pozwoleniu na realizacje inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowej, podziale nie-
ruchomosci w zakresie dzialek gruntu przeznaczonych
pod drogi, wywlaszczeniu nieruchomosci, zwrocie wy-
wlaszczonej nieruchomosci, rozgraniczeniu. Wydanie
decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu rolnego w prawo wlasnosci nieruchomosci
rolnej na podstawie przepisdw ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wia-
snosci (2001) Dz.U. Nr 120, poz. 1299 ze zm., ustawy
z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkowni-
kéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci (2001)
Dz.U. Nr 113, poz. 1209 ze zm., ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wiasnosci nieruchomosci (2019) Dz.U.
poz. 1314 réwniez prowadzi do nabycia nieruchomosci
rolnych.

Na skutek §mierci osoby fizycznej spadkobiercy usta-
wowi lub testamentowi moga naby¢ nieruchomosci rol-
ne wchodzace w sktad spadku, chyba ze zlozg o$wiad-
czenia o odrzuceniu spadku w terminie 6 miesiecy od
dnia, w ktérym dowiedzieli sie o tytule swego powota-
nia (art. 1015 § 1 k.c.). Nieruchomo$¢ rolna moze by¢
przedmiotem zapisu windykacyjnego (art. 9811 § 2 pkt
1 k.c.), ktérg oznaczona osoba nabywa z chwilg otwarcia
spadku (art. 9811 § 1 k.c.).
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Co do wskazania innego zdarzenia prawnego, kto-
re powoduje przeniesienie, mozna wskaza¢ uchwale
podjeta na podstawie art. 30a ustawy z dnia 29 czerwca
1963 r. 0 zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (2016)
Dz.U. poz. 1703, ktéra wymaga jednomyslnosci i musi
by¢ zaprotokolowana przez notariusza w formie aktu
notarialnego.

ZASADY NABYWANIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
NA PODSTAWIE UMOWY CYWILNOPRAWNEJ

Istotne z punktu widzenia zagadnienia dotyczacego na-
bycia nieruchomosci rolnej jest, ze przed dokonaniem
takiej czynnosci w drodze umowy cywilnoprawnej nale-
zy przed przystapieniem do niej zweryfikowa¢, czy w da-
nym przypadku jest ono w ogéle mozliwe.

W pierwszej kolejnosci nalezy rozstrzygnaé, czy be-
daca przedmiotem obrotu nieruchomosé wyczerpuje
znamiona przytoczonej wyzej definicji zawartej w u.k.u-
.I. W przypadku stwierdzenia, ze nieruchomos$¢ nie jest
rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego lub tez jest taka
nieruchomoscig, ale jest przeznaczona w planie zagospo-
darowania na cele inne niz rolne, to u.k.u.r. nie znajdzie
zastosowania i nie ma potrzeby rozwazania dalszych jej
postanowien. Czyli gdy nieruchomo$¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego w catosci jest
przeznaczona na inne cele niz rolne, na przyklad ustugo-
we, przemystowe, budowlane, jest to nieruchomo$¢ nie-
rolna i nie ma znaczenia, jakie jest jej oznaczenie w ewi-
dencji gruntéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5
wrzeénia 2012 r., IV CSK 93/12, LEX nr 1229816). Moze
sie zdarzy¢, ze w ksiedze wieczystej jest kilka dzialek,
z ktorych tylko niektére w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego s3 przeznaczone na cele rolne.
Przy przeniesieniu wlasnosci wszystkich dzialek obje-
tych ta ksiega, tj. rolnych i nierolnych, stosuje sie prze-
pisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Co wiecej,
w granicach jednej nieruchomosci miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego moze przewidywac kilka
rodzajow przeznaczenia. Nieruchomoscia rolng w rozu-
mieniu u.k.u.r. bedzie zatem nieruchomos$¢ rolna, kté-
ra lezy na obszarze w calo$ci przeznaczonym w planie
zagospodarowania na cele rolne lub gdy cele rolne beda
zgodnie z ustaleniami planu jej dominujacym przezna-
czeniem (Czerwinska-Koral, 2016; Truszkiwiecz, 2017).
W pi$miennictwie wskazuje sie, ze brak obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nieruchomosci oznacza, ze o tym, czy nieruchomosc¢ jest
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rolna, decyduje w praktyce jej oznaczenie w ewidencji
gruntow (Bieluk, 2019, s. 48)'. Na pomocnicze znacze-
nie zapiséw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i w ewidencji gruntéw dla ustalenia
rolniczego przeznaczenia nieruchomosci wskazuje row-
niez Skowronska-Bocian (2011), przy czym wskazuje, ze
nalezy to czyni¢ ostroznie, poniewaz wpisy w ewidencji
gruntéw maja charakter deklaratoryjny w stosunku do
sposobu korzystania z nieruchomosci i nie zawsze sg
na biezaco aktualizowane. Moze sie tez zdarzy¢, iz nie-
ruchomos$ci przeznaczone w planie zagospodarowania
przestrzennego jako nierolne sg wykorzystywane na cele
rolnicze, lecz wtedy nie ma do nich zastosowania ustawa
o u.k.u.r. z uwagina definicje zawartg w art. 2 pkt 1 uk.u-
.. (Jarosiewicz, 2012).

Oznaczenie nieruchomos$ci w wypisie z rejestru
gruntéw jednym z symboli: R, S, L, Ps, Br, Wsr, W, Lzr,
N wskazuje, ze jest to nieruchomo$¢ rolna. Ponadto
w ww. wyroku z dnia 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 93/12,
Sad Najwyzszy uznal, ze do kwalifikacji nieruchomosci
jako rolnej wystarczy, by cho¢ niewielka jej cze$¢ stano-
wila uzytki rolne. Wystarczy, ze jedynie fragment dziatki
o powierzchni na przyklad 4 ha bedzie oznaczony sym-
bolem Ps - 0,6 ha, natomiast reszta symbolem B - 3,4
ha, a do obrotu tg nieruchomoscig bedzie sie stosowalo
przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Gonet,
2019).

Kolejnym aspektem, ktéry nalezy rozwazy¢ podczas
nabywania nieruchomosci rolnych, jest sprawdzenie,
czy nie zachodzi ktérykolwiek z przewidzianych w art.
la wk.ur. wylaczen stosowania tej ustawy (Litwiniuk,
2018). Przed nowelg byly ujete trzy wylaczenia dla nie-
ruchomosci: 1) wchodzgcych w sktad Zasobu Wiasnosci

1'W orzecznictwie natomiast wskazano, ze ocena charakteru
prawnego nieruchomosci powinna by¢ dokonywana na podsta-
wie planu zagospodarowania przestrzennego, a w jego braku na
podstawie katastru — do czasu przeksztalcenia ewidencji gruntéw
i budynkéw w kataster nieruchomosci, przy czym przez pojecie
katastru nalezy rozumie¢ ewidencje gruntéw (Postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2013 r.,, IV CSK 256/12, LEX
nr 1365710). Podobny poglad zostal wyrazony w innych orze-
czeniach. W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika
2004 r., ITII CZP 61/04, przyjeto, ze o charakterze nieruchomo-
$ci, jako wykorzystywanych na cele rolne i le$ne, rozstrzyga tres¢
wpisu w ewidencji gruntéw i budynkéw. W postanowieniu z dnia
16 wrzeénia 2009 r., IT CSK 243/09 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
o charakterze nieruchomoéci, jako wykorzystywanej na cele rolne
lub inne, rozstrzyga tre§¢ wpisu w ewidencji gruntéw i budynkéw,
a nie tre$¢ ksiegi wieczystej.
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Rolnej Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w ustawie
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (2020) Dz.U.
poz. 396, 568 i 1086, 2) o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha, 3) bedacych drogami wewnetrznymi. Omawiana
nowelizacja ustawy z 2019 roku wzbogacita omawiany
przepis o dwa kolejne, nowe wylaczenia w postaci nie-
ruchomosci: 1) sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1
lub 6 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
2) w ktdérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw
i budynkéw jako grunty pod stawami, stanowig co naj-
mniej 70% powierzchni nieruchomosci.

Whyltaczenia, ktére odnoszg si¢ do ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego, zamieszczono — naruszajac za-
sady prawidtowej techniki legislacyjnej - takze w kilku
innych przepisach wprowadzonych w réznych aktach
prawnych [zob. art. 1b i 1c wk.u.r, art. 2 pkt 1 in fine
ukour, art. 11 ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz zmiana niektérych ustaw (2018) Dz.U. poz. 869,
art. 8e ust. 2 i 3 ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o funk-
cjonowaniu gornictwa wegla kamiennego (2019) Dz.U.
poz. 1821)]. Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze takie
rozwigzanie nie tworzy czytelnego i koherentnego syste-
mu prawnego (Czech, 2020).

Istotne z punktu widzenia praktycznego jest, ze wy-
taczenia te pozostaja w relacji alternatywy tacznej. Wy-
starczy spelnienie warunkéw chocby jednego z nich, aby
uznaé, ze do nabycia nieruchomosci nie znajduje za-
stosowania ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Na
przyklad jezeli powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej jest mniejsza niz 0,3 ha, nie ma potrzeby badania,
czy przestanki innych zwolnien sg spetnione.

Ponadto w dalszej kolejnosci w przypadku nabywa-
nia nieruchomosci rolnych koniecznym jest rozstrzy-
gniecie, czy nabycie tej nieruchomosci przez okreslony
podmiot jest mozliwe. Nowelizacja z 2019 roku wbrew
doniesieniom medialnym utrzymata obecng od 2016
roku zasade, wedle ktérej nabywca nieruchomosci rolnej
moze by¢ tylko tzw. rolnik indywidualny, chyba ze usta-
wa stanowi inaczej. Zasada ta znajduje si¢ nadal w art.
2aust. 1ukur

Przywolany powyzej przepis ustawy zmodyfikowa-
no jednak, usuwajac z niej dotychczasowe zdanie dru-
gie, zgodnie z ktérym jezeli nabywana nieruchomos¢
rolna albo jej czes¢ ma wejs¢ w sktad wspdlnosci ma-
jatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolnikiem

indywidualnym jest jeden z malzonkéw. Usuniete za-
strzezenie, dodane przy nowelizacji z 2016 roku, bylo
przyczyng wielu watpliwosci interpretacyjnych czy row-
niez w przypadku innych podmiotéw uprawnionych do
nabycia nieruchomosci (takich jak osoby bliskie zbyw-
cy czy osoby posiadajace zgode Dyrektora Generalnego
Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa - dalej jako
KOWR) mozliwe jest nabycie nieruchomosci rolnej na
zasadzie malzenskiego majatku wspdlnego, co przeciez
zdaniem wielu komentatoréw ustawy wynika z ogélnej
konstrukcji wspolnosci ustrojowej malzenskiej oraz za-
sad zarzadu majatkiem wspolnym (Bender, 2019b). No-
welizacja te watpliwosci usuneta, modyfikujac przepis,
stanowigc w art. 2a ust. 3a uku.r, ze jezeli nabywana
nieruchomo$¢ rolna ma wej$¢ w sktad wspdlnosci ma-
jatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy okreslone
w ustawie wymogi dotyczace nabywcy nieruchomosci
rolnej spelnia jeden z matzonkéw. Nalezy w tym miejscu
zauwazy¢, ze chodzi tu o wszelkie przewidziane w usta-
wie wypadki pozwalajace naby¢ nieruchomos¢, czyli za-
réwno gdy nabywajacy jest rolnikiem indywidualnym,
jak i gdy spelnia ktéra$ z przestanek umozliwiajacych
nabycie nieruchomosci bez posiadania takiego statusu.
Dotyczy to nie tylko zwolnien przewidzianych w art.
2a ust. 3, ale rowniez legitymowania si¢ przez jednego
z malzonkéw zgoda administracyjng na podstawie art.
2a ust. 4, bowiem zgoda ta stanowi okreslony w ustawie
wymog dla nabycia nieruchomosci, chociaz przyjmuje
on posta¢ indywidualizowanej decyzji administracyjnej
(Bieranowski, 2018). Zaznaczy¢ trzeba, ze zasada z art.
2a ust. 3 znajdzie zastosowanie nie tylko do nabycia do
wspolnosci ustawowej, ale tez do wspdlnosci umownej,
rozszerzonej czy ograniczonej. Nie ma rowniez znacze-
nia, ktéry z malzonkdw faktycznie dziala przy czynnosci.
Mozliwe wigc jest zar6wno, by byli to obydwoje matzon-
kowie, ale tez by byl to jeden z nich (nie ma koniecznosci
by ten spelniajacy ustawowa przestanke nabycia) z zacho-
waniem odpowiednich regul nabywania nieruchomosci
do majatku wspdlnego wymienionych w art. 37 § 1 pkt
1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 roku — Kodeks rodzinny
iopiekunczy (2019) Dz.U. poz. 303 (Bender, 2019¢, s. 33).

Omowienie zmian wynikajacych z nowelizacji z 2019
roku w zakresie odstepstw od ogélnej zasady nabycia nie-
ruchomosci przez rolnika indywidualnego nie mie$ci si¢
w zakresie ramowym niniejszego artykutu. Nalezy w tym
miejscu zauwazy¢ rowniez, ze w nowelizacji z 2019 roku
znaczaco poszerzono regulacje ustawowa dotycza-
cg podstaw uzyskania zgody Dyrektora Generalnego
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KOWR, w przypadku gdy nabywca ani nie posiada sta-
tusu rolnika indywidualnego, ani tez nie moze skorzysta¢
z ktdregos ze zwolnien przewidzianych w art. 2a ust. 3
uwk.ur. Zagadnienie to budzi watpliwosci interpretacyj-
ne, jednak z uwagi na wymagania edycyjne niniejszego
opracowania réwniez nie zostanie ono poruszone.

ZAKONCZENIE

Weztowym zagadnieniem, ktére nalezy rozwazy¢ pod-
czas nabywania nieruchomodci rolnej w Polsce, jest
stwierdzenie, czy mamy do czynienia z nieruchomoscia
rolng w rozumieniu obecnie obowigzujgcych przepisow
uwkur. W przypadku stwierdzenia, Ze nieruchomosé¢
nie jest rolng w rozumieniu k.c. lub teZ jest takg nieru-
chomoscia, lecz jest przeznaczona w planie zagospoda-
rowania przestrzennego na cele inne niz rolne, ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie znajdzie zastosowa-
nia i nie ma potrzeby dalszego rozwazania jej postano-
wien. Wyjatek od tej zasady stanowi regulacja zawarta
w art. 2b ukur, czyli dotyczaca obowigzkéw nabyw-
cy prowadzenia gospodarstwa rolnego oraz zakazu jej
zbywania lub oddawania w posiadanie przez okres co
najmniej 5 lat. W przypadku bowiem gdy przedmiotem
obrotu jest nieruchomos¢ nierolna, istnieje dodatkowo
potrzeba rozwazenia konsekwencji wczesniejszego jej
nabycia jako rolnej przez potencjalnego zbywce. Ponad-
to podczas obrotu nieruchomo$ciami rolnymi nalezy
rozwazy¢, czy nieruchomos$¢ spelnia warunki zakla-
syfikowania jej do ktdregos z ujetych w art. 1 a uku.r.
wylaczen stosowania ustawy wzgledem obrotu nig.
W przypadku odpowiedzi pozytywnej nie s3 wymagane
ani zadne kwalifikacje podmiotowe po stronie nabyw-
cy, ani nie wystepuje prawo pierwokupu dzierzawcy lub
KOWR, ani wreszcie wskutek jej nabycia nie powstaja
unormowane w art. 2b u.k.u.r. obowigzki prowadzenia
gospodarstwa i zakaz zbywania lub oddawania w posia-
danie nabytej nieruchomosci.
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AGRICULTURAL PROPERTY ACQUISITION IN POLAND

Abstract. Due to the entry into force of the Act of April 26,2019 amending the Act on shaping the agricultural
system and certain other acts (2019) Journal of Laws, item 1080, a number of changes were introduced to
the trading in agricultural real estate. The above amendment was made by adding further regulations in the
existing or newly created articles, paragraphs and items with quite extensive numbering and use of refer-
ences. The significant expanding of the Act and numerous inaccuracies have made the correct reading of the
amended law and the adoption of an appropriate method of its practical application a challenge and have
raised numerous interpretation doubts. The aim of this study is to attempt to indicate the method of action
when trading in agricultural real estate. Due to the multitude of potential problems and the need for their
in-depth analysis, only selected issues in agricultural property tradingare discussed in this article. In order
to determine the rules for purchasing agricultural real estate in Poland, it is crucial to define the concepts of
agricultural real estate and agricultural holding, therefore, in the beginning of the observations, the evolu-
tion of these definitions is outlined and their current wording in the above-mentioned 2019 amendment is
presented. Next, the scope of the concept of agricultural property acquisition as a determinant of the rules
of agricultural property trading is discussed. Selected principles that should be followed when purchasing
agricultural real estate under the current regulations are also indicated. This article uses the analytical and

legal method.

Keywords: agricultural real estate, agricultural holding, State Agricultural Support Center

=7 214


http://dx.doi.org/10.17306/J.INTERCATHEDRA.2020.00109

