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WSTEP

Czy ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest najgorzej zreda-
gowang ustawa w Polsce? Plasuje sie wysoko w mojej prywatnej
klasyfikacji. Malo tego, w trakcie pisania tej ksiazki pieta si¢ coraz
wyzej. A to przeciez tylko jedna z regulacji wplywajacych na trans-
akcje, ktoérej przedmiotem - choc¢by posrednio - jest nieruchomosé¢
rolna.

Kwestie nieruchomosciowe od zawsze zajmujg istotne miejsce
w praktyce obrotu w obszarze M&A. Z uwagi na zazwyczaj mate-
rialnie istotng warto$¢ ekonomiczng nieruchomosci i powigzanie
biznesu - szczegolnie produkcyjnego - z danym miejscem, mozliwo-
$cig rozwoju, rozbudowy czy ekspansji jest to naturalne. Poza tym, ze
wzgledu na nieruchomosci rolne wtasnie, jest to aspekt szczegolnie
delikatny wobec przystugujacych organom uprawnien, a skompli-
kowane otoczenie prawne wprowadza element suspensu tam, gdzie
strony chcialyby bezposrednio ustali¢ warunki transakeji, co nam
prawnikom nie utatwia zadania.

Niezaleznie od probleméw zwigzanych z otoczeniem prawnym
nieruchomosci rolne wydaja sie atrakcyjne ze wzgledu na procesy
rozrastania si¢ miast, co widoczne jest szczegolnie w duzych aglo-
meracjach, poszukiwanie optymalnych lokalizacji oraz potencjalne
okazje cenowe. Wedlug oficjalnych danych ARIMR z lutego 2024 r.
cena hektara ziemi V klasy waha si¢ w przedziale od 29 000 zt do
64000 zl.
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Czym w ogole sa nieruchomosci rolne? Na to pytanie takze odpo-
wiemy. Uprzedzajac, nie jest to wylgcznie ciggnace si¢ po horyzont
wybronowane pole.

W ksigzce prezentujemy nie tylko mechanizmy sluzace kontroli
obrotu, lecz takze, poniekad, ryzyko ,zalapania si¢” na kontrole, ilu-
strowane aktualnymi na czas jej pisania statystykami, jak uprawnienia
kontrolne sg realizowane, co - mysle — czyni jg ciekawsza, bo mniej
teoretyczng i prezentujacy skale owej dzialalnosci kontrolnej.

Jeden z prezeséw duzej spotki na rynku nieruchomosci, z ktérym roz-
mawiatem na etapie pisania ksigzki i ktéremu pochwalitem si¢ nasza
praca, stwierdzil: ,,Swietnie! Bo my wiasnie nie mozemy kupi¢ takiej
éredniej, kilkuhektarowej dzialki. Jak to zrobi¢?”. Swiadomi potrzeb
rynku, prébujemy jemu i innym osobom zainteresowanym rozwigza-
niem na to pytanie odpowiedzie¢.

Wreszcie nasza ksiazka powstala w odpowiedzi na potrzebe grun-
townego opisania proceséw zwigzanych z obrotem zaréwno samymi
nieruchomosciami rolnymi, jak i podmiotami, ktére w swoim
portfelu takie nieruchomosci posiadajg. Potrzebe zrodzila prak-
tyka - transakcje, przy ktérych asystowaliémy, wymagaly komplek-
sowej znajomosci zaréwno teorii, jak i praktyki. Na tamach niniej-
szej ksiazki prébujemy si¢ z Panstwem ta wiedza dzieli¢, liczac,
ze wlozony w jej powstanie trud i czas pozwola Panstwu znalezé
odpowiedzi na nurtujgce pytania. JesteSmy praktykami, prezentu-
jemy podejécie praktyczne, prosze wiec wybaczy¢ wszelkie skroty
myslowe — uznaliSmy, Ze szczegdlnie w tym przypadku syntetyczne
ujecie stanowi¢ bedzie istotny walor.

Czytajac niniejsza ksigzke, trzeba mie¢ na uwadze, ze Ministerstwo
Rozwoju i Technologii pracuje aktualnie nad zmianami regulacji
omawianych na kolejnych stronach. Wkrétce efekt tej pracy trafi do
konsultacji publicznych.

Chcialbym w tym miejscu bardzo podzieckowa¢ moim kolezankom
wspolautorkom, ktore poswiecily bardzo duzo swojego czasu, takze
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prywatnego, wlozyly wiele determinacji i talentu w jej powstanie.
Iwono i Walentyno, dziekuje! Wiem, Ze weekendy i wieczory spe-
dzone wiosng i latem 2024 r. nad powstajaca ksigzka nie byty fatwym
czasem. Tym bardziej doceniam Wasz wklad i zaangazowanie.
Podzigkowania sktadam tez na rece Angeli Holowni, za pomoc edy-
torsko-redakcyjna.






Rozdziat |

NIERUCHOMOS'Q JAKO PRZEDMIOT
CZYNNOSCI PRAWNEJ

1. Pojecie nieruchomosci

1.1. Pojecie nieruchomosci w Kodeksie cywilnym

Art. 46 § 1 kec.

Nieruchomos$ciami sg czg$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwig-
zane lub czgéci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych

stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci.

Definicja legalna nieruchomosci zostata sformutowana w art. 46 k.c.
i w jej ramach wyrdzniono trzy rodzaje nieruchomosci: grunty,
budynki oraz czgsci budynkow.

Pojeciem gruntéw ustawodawca postuguje si¢ w odniesieniu do nie-
ruchomosci bedacych czesciami powierzchni ziemskiej, stanowigcymi
odrebny przedmiot wlasnosci, tym samym wyraznie wyodrebniajac
kategorie nieruchomosci gruntowych. Grunty kwalifikowane sg jako
nieruchomosci, gdyz nie sformutowano innych wymogéw niezbed-
nych ku temu, by grunt traktowac¢ jako nieruchomos¢. Inaczej jednak
przedstawia si¢ kwestia wyodrebniania innych rodzajéw nieruchomo-
$ci, poniewaz z przywolanego przepisu wynika, ze juz budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow beda stanowié¢ nie-
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ruchomosci tylko w tych przypadkach, w ktérych na mocy przepiséw
szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Jesli przejrze¢ Kodeks cywilny pod tym katem, to mozna znalez¢
zaledwie trzy przepisy, ktore przewidujg nieruchomosci budynkowe
stanowiace odrebny od gruntu przedmiot wlasnoséci, a mianowicie
art. 235, 272 i 279. Jesli chodzi natomiast o wyszukanie przypad-
kow, w ktorych czes¢ budynku trwale zwigzanego z gruntem moze
stanowi¢ odrebng od gruntu nieruchomosé¢, to podstawy prawnej
do wyodrebnienia takiej nieruchomosci dostarcza ustawa o wtasno-
$ci lokali, co pozwala na wyodrebnienie kategorii nieruchomosci
lokalowych.

Wyodrebniono zatem w art. 46 k.c. trzy kategorie nieruchomosci.

Niemniej istnieje wiele kryteriéw klasyfikowania nieruchomosci.
Zgodnie z kryterium przeznaczenia nieruchomosci dzielg si¢ na:
rolne, lesne, przeznaczone pod zabudowe, rekreacyjne, cmentarne itp.
Wedlug innych kryteriéw wyrdznia si¢ nieruchomosci: zabudowane,
niezabudowane, skladajace si¢ z jednej albo wielu dzialek ewidencyj-
nych, nalezace do Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorial-
nego i wiele innych.

Nalezy jednak do przedstawionej powyzej terminologii podchodzi¢
zachowawczo, gdyz wymienione wyzej grupy nieruchomosci nie sta-
nowia zbioréw rozlgcznych. Dla przykiadu, nieruchomos¢ rekreacyjna
moze by¢ jednoczesnie nieruchomoscig zabudowang, a nieruchomos¢
gruntowa moze stanowi¢ wlasnos¢ gminy, bedac tym samym nierucho-
moscig gminng. Bywajg takze nieruchomosci skladajace sie z dziatek
o réznym przeznaczeniu, np. nieruchomos¢ skladajaca sie z pigciu dzia-
tek, z ktorych trzy przeznaczone sa pod budownictwo mieszkaniowe,
a dwie pod dzialalno$¢ ustugowa. Liczba mozliwosci jest tu praktycznie
nieograniczona'.

' R. Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2021, s. 10.
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1.2. Pojecie nieruchomosci w ujeciu
wieczystoksiegowym

Jak zostalo wskazane powyzej, wyodrebnienie nieruchomosci grun-
towej jako samodzielnej rzeczy nastepuje na podstawie dwdch kryte-
riéw: 1) nieruchomoécig jest wydzielona cze¢$¢ powierzchni ziemskiej;
2) nieruchomo$¢ stanowi odrebny przedmiot wlasnosci®.

Kryterium prawnej odrebnosci nie zostalo sprecyzowane przez ustawo-
dawece i jest kwestig sporng w doktrynie. Spor za$ dotyczy znaczenia ksigg
wieczystych dla stosowania tego kryterium. Wedtug jednego ze stanowisk
nieruchomodcia jest teren stanowigcy wlasnos¢ jednego podmiotu, oto-
czony gruntami innych podmiotéw, bez nawigzania do ksigg wieczystych’.
Okoliczno$¢, ze teren ten tworza dziatki, dla ktoérych prowadzone sa
odrebne ksiegi wieczyste, nie stoi na przeszkodzie kwalifikacji tego terenu
jako jednej nieruchomosci. Konsekwencjg tego pogladu jest przeciwsta-
wienie dwdch uje¢ nieruchomosci gruntowej: ujecia materialnopraw-
nego w $wietle art. 46 k.c. oraz ujecia formalnego (wieczystoksiegowego)
w $wietle ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, prawdopodobnie
dlatego, Ze definicja nieruchomosci gruntowej w Kodeksie cywilnym nie
nawigzuje wprost do kryterium urzadzenia ksiegi wieczystej.

Wedlug drugiego stanowiska, jesli ksiega wieczysta zostala zalozona
dla nieruchomoéci gruntowej, to jest przestanka wyodrebnienia nieru-
chomos$ci zaréwno w rozumieniu art. 46 k.c., jak i ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Poglad ten obecnie dominuje w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, w ktdrym w odniesieniu do nieruchomosci maja-
cych urzadzone ksiegi wieczyste przyjmuje sie zasade: jedna ksiega
wieczysta — jedna nieruchomos¢?.

2 L. Zelechowski [w:] K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cy-
wilny. Komentarz. Wyd. 32, Warszawa 2024, art. 46, nt 1, Legalis 2024

* Tak SN w uchwale z 27.12.1994 r., III CZP 158/94, OSNC 1995/4, poz. 59, Le-
galis nr 29026, LEX nr 4156; postanowienie SN z 19.02.2003 r., V CK 278/02, Lega-
lis nr 57343, LEX nr 77085.

¢ Zob. m.in. wyrok SN z 26.02.2003 r, II CKN 1306/00, Legalis nr 58378,
LEX nr 83961; postanowienie SN z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201;
uchwata SN z 26.04.2007 r., IIT CZP 27/07, OSNC 2008/6, poz. 62 Legalis nr 82042,
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2. Nieruchomos¢ rolna

2.1. Definicja

W ramach niniejszej publikacji skupimy sie na nieruchomosci rol-
nej, poniewaz stanowi ona nadrzedng kategorie pojeciowg w ustawie
o ksztaltowaniu ustroju rolnego i za jej posrednictwem dochodzi do
okreslenia przedmiotu oddzialywania regulacyjnego tej ustawy.

Przy dekodowaniu charakteru nieruchomosci rolnej z pomoca przy-
chodzg nam, w szczegdlnosci, nastepujace dwa przepisy:

Art. 2 pkt 1 ukour

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci rolnej — nalezy przez to rozu-
mie¢ nieruchomo$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zago-

spodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.

Art. 46" k.c.

Nieruchomodéciami rolnymi (gruntami rolnymi) s3 nieruchomodci, ktére
sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkeji rodlinnej i zwierzecej, nie wylaczajac pro-

dukcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;.

LEX nr 244445; postanowienie SN z 30.05.2007 r., IV CSK 56/07, Legalis nr 315802,
LEX nr 301839; uchwata SN z 7.04.2006 r., III CZP 24/06, OSNC 2007/2, poz. 24, Lega-
lis nr 73824, LEX nr 175124; uchwata SN z 17.04.2009 r., III CZP 9/09, OSNC 2010/1,
poz. 4 Legalis nr 126258, LEX nr 489033; postanowienie SN z 16.06.2009 r., V CSK 479/08,
Legalis nr 216822, LEX nr 627259; wyrok SN z 22.02.2012 r., IV CSK 278/11, Le-
galis nr 473609, LEX nr 1281385; uchwata SN z 21.03.2013 r., III CZP 8/13, Lega-
lis nr 617803, LEX nr 1365851; wyrok SA w Lodzi z 4.07.2014 r,, I ACa 68/14, Le-
galis nr 1067264, LEX nr 1504415; zwolennikami tego pogladu w doktrynie sa
m.in. S. Rudnicki, R. Trzaskowski [w:] J. Gudowski (red.) Kodeks cywilny. Komentarz.
Ksigga pierwsza. Czes¢ Ogélna, Warszawa 2014, Ks. 1, art. 46, Nb 3; B. Swaczyna, Prawne
wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002 Nr 9, s. 88
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W art. 2 pkt 1 uk.u.r. kwalifikacja nieruchomoéci jako nieruchomo-
$ci rolnej nastepuje na podstawie dwdch przestanek. Nieruchomoscia
rolng jest nieruchomos¢, ktoéra:
1) spelnia kryteria kwalifikacyjne z art. 46' k.c,,
2) nie zostala przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzen-
nego na cele niezwigzane z prowadzeniem dziatalnoéci rolnej.

Definicja z art. 46' k.c. odwoluje si¢ do pojecia nieruchomosci
z art. 46 k.c., w ramach ktérego wyrdzniono trzy rodzaje nierucho-
mosci. W doktrynie i orzecznictwie uznaje sie, Ze nieruchomo$¢
rolna jest nieruchomoscia gruntowa. Z istoty dziatalno$ci wytworczej
w rolnictwie wynika, ze aktywno$¢ rolnicza zawsze lokalizowana jest
w pewnym ukladzie przestrzennym, gdyz ziemia jest niezbednym
czynnikiem produkgji rolnej.

Stusznie réwniez w wyroku NSA z 24.07.2009 r., I OSK 1032/08,
zaznaczono, ze w rozumieniu art. 46' k.c. gruntami rolnymi s3 nie
tylko grunty, ktére faktycznie wykorzystywane sg do produkgji rolnej,
lecz takze te, ktore moga by¢ do takiej produkcji wykorzystane.

O rolniczym charakterze nieruchomosci w zasadzie beda przesa-
dza¢ czysto agronomiczne cechy gruntu, a wiec takie, ktére umoz-
liwiajg prowadzenie gospodarstwa wiejskiego oraz hodowle roslin
i zwierzat. Chodzi zatem o stwierdzenie wystepowania cech fizycz-
nych nieruchomosci, ktére pozwalaja na uzyskiwanie z niej débr
rolnych®.

Z perspektywy zachowania spodjnosci interpretacyjnej wiasciwe
jest, aby utozsamial znaczenia dzialalno$ci wytwodrczej w rolnic-
twie dla stosowania art. 46! k.c. z desygnatami zawartymi w art. 2
pkt 3 uwk.u.r. Prowadzenie dzialalnosci rolniczej zaklada aktywny

® Legalis nr 225760, LEX nr 552261.

¢ Por. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449'°, wyd. 10, Warszawa 2020, art. 46', nb 4; A. Li-
chorowicz, Glosa do wyroku SN z dnia 2 czerwca 2000 r., I CKN 1067/98, OSP 2001/2,
poz. 27; R. Budzinowski [w] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do
art. 1-352, Warszawa 2018, art. 46', nb 5.
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udzial rolnika w sferze produkcji rolnej. Nie bedzie wiec prowa-
dzeniem dzialalnosci rolniczej sytuacja, w ktorej stwierdza sie, ze
konkretny podmiot posiada jedynie mozliwo$¢ podjecia dziatan
w obszarze produkcji rolnej. W doktrynie trafnie doprecyzowuje si¢
merytorycznie definicje z art. 2 pkt 3 u.k.u.r, stwierdzajac, ze pro-
wadzenie dzialalnosci rolniczej musi mie¢ charakter zorganizowany,
za$ rolnik powinien ja wykonywaé w sposéb zawodowy i ciagly oraz
na wlasny rachunek.

Po potwierdzeniu, ze dana nieruchomos$¢ speinia kryteria
z art. 46" k.c., nalezy ustali¢, czy nieruchomos¢ ta jest objeta planem
zagospodarowania przestrzennego oraz jakie jest jej przeznaczenie.

Badamy zatem, czy nieruchomos¢ jest potozona na obszarze przezna-
czonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne. Jesli tak, wowczas nie mamy do czynienia z nie-
ruchomodcig rolng w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Jezeli natomiast dla danego terenu nie uchwalono planu
zagospodarowania przestrzennego, wowczas decydujace znaczenie
ma przeznaczenie nieruchomosci okreslone w ewidencji gruntéw
i budynkéw, gdyz ewidencja ta jako publiczny rejestr zawiera infor-
macje o gruntach i budynkach, wlascicielach i stanowi podstawe
planowania przestrzennego, oznaczenia nieruchomosci w ksiegach
wieczystych i gospodarki nieruchomosciami. Ta okolicznos¢ - prze-
znaczenie w ewidencji lub miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego — przesadza o mozliwosci wykorzystania gruntu do
prowadzenia dziatalno$ci wytwodrczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukcji rodlinnej i zwierzecej i decyduje o ich charakterze. Nie maja
zadnego znaczenia dla oceny, czy nieruchomos¢ ma charakter rolny,
okolicznosci dotyczace tego, ze nieruchomo$¢ jest potozna na obsza-
rze miasta, gdzie rodzinnych gospodarstw rolnych nie ma i cze$ciowo
stanowi tzw. resztéwki znajdujace si¢ na terenach lokalizacji handlu
i ustug’.

7 Wyrok NSA z 23.07.2021 r., I OSK 70/21, Legalis nr 2595584, LEX nr 3205369.
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2.1.1. Jak zidentyfikowac¢ nieruchomos¢ rolng
na podstawie jej przeznaczenia w mpzp
i ewidencji gruntow?

Dokonamy tego na podstawie weryfikacji symboli, jakimi sg ozna-
czone tereny:
1) w planie zagospodarowania przestrzennego:

- tereny rolnicze (,R),

- tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodow-
lanych ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybac-
kich (,RU”),

- tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych (,RM”);

2) w ewidencji gruntow:

- grunty orne (,R”),

- sady (,S"),

- laki trwale (,E),

- pastwiska trwate (,Ps”),

- grunty rolne zabudowane (,,Br”),

- grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych
(»Lzr”),

- grunty pod stawami (,Wsr”),

- grunty pod rowami (,W?),

- nieuzytki (,N”).

W praktyce przy prowadzeniu badania due diligence gruntu ocena,
czy nieruchomo$¢ ma charakter rolny, sprowadza si¢ do zbada-
nia i zestawienia dwdch dokumentéw: wypisu z ewidencji gruntéw
i budynkéw oraz wypisu z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a nie bezposredniej oceny waloréw fizycznych (agro-
nomicznych) gruntu, bazujac na wyjsciowym zalozeniu, ze ten status
normatywny bedzie przystugiwal tylko nieruchomosdci, ktéra jedno-
cze$nie spelnia kryteria okre$lone w art. 46' k.c. Jesli oba powyzej
wspominane dokumenty wskazuja, ze nieruchomos$¢ przeznaczona
jest na cele rolne, wéwczas mamy do czynienia z nieruchomoscia
rolng i nalezy przej$¢ do przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, aby zweryfikowa¢ wylaczenia na jej gruncie.
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2.2. Nieruchomosci rolne wytgczone z zakresu
stosowania ustawy

W metodologii stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
po stwierdzeniu, zZe przedmiotem nabycia jest nieruchomo$¢ rolna
(art. 2 pkt 1), ustala sie, czy nabywana nieruchomo$¢ nie jest objeta
wylaczeniami z art. la-1c u.k.u.r. i w konsekwencji nalezy do katego-
rii nieruchomosci wylaczonych ze stosowania przepisow tej ustawy.

Wylaczenia jednak nie zostaly zawarte jedynie w ustawie o ksztalto-
waniu ustroju rolnego, ale znajdziemy je réwniez w art. 11 w.w.s.n,,
art. 8e ust. 2i 3 ufgw.

Zgodnie z art. 11 u.w.s.n. przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-

nego, w brzmieniu nadanym ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieru-

chomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, nie stosuje si¢ do:

- gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej
0,5 ha, ktére w dniu 30.04.2016 r. zaj¢te sa pod budynki miesz-
kalne oraz budynki, budowle i urzadzenia niewykorzystywane
obecnie do produkgji rolniczej, wraz z gruntami do nich przyle-
glymi umozliwiajacymi ich wtasciwe wykorzystanie oraz zajetymi
na urzadzenie ogrédka przydomowego - jezeli grunty te tworza
zorganizowang calo$¢ gospodarcza oraz nie zostaly wylaczone
z produkgeji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych,

- nieruchomosci rolnych, ktére 30.04.2016 r. w ostatecznych decy-
zjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przezna-
czone s3 na cele inne niz rolne.

Zgodnie z art. 8e ust. 21 3 u.f.g.w.

- w przypadku zbywania na rzecz przedsigbiorstwa gorniczego przez
przedsigbiorstwo gornicze kopalni, zakltadu gérniczego lub jego
oznaczonej czeSci, w sklad ktérego wchodza nieruchomosci rolne,
przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie,

- przepis art. 8 ust. 2 u.f.g.w. stosuje si¢ odpowiednio do przenie-
sienia prawa wlasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci rolnych przez przedsigbiorstwo goérnicze na podstawie
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