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WSTĘP
Wstęp

Czy ustawa o  kształtowaniu ustroju rolnego jest najgorzej zreda-
gowaną ustawą w  Polsce? Plasuje się wysoko w  mojej prywatnej 
klasyfikacji� Mało tego, w  trakcie pisania tej książki pięła się coraz 
wyżej� A to przecież tylko jedna z regulacji wpływających na trans-
akcję, której przedmiotem – choćby pośrednio – jest nieruchomość  
rolna�

Kwestie nieruchomościowe od zawsze zajmują istotne miejsce 
w  praktyce obrotu w  obszarze M&A� Z  uwagi na zazwyczaj mate-
rialnie istotną wartość ekonomiczną nieruchomości i  powiązanie 
biznesu – szczególnie produkcyjnego – z danym miejscem, możliwo-
ścią rozwoju, rozbudowy czy ekspansji jest to naturalne� Poza tym, ze 
względu na nieruchomości rolne właśnie, jest to aspekt szczególnie 
delikatny wobec przysługujących organom uprawnień, a  skompli-
kowane otoczenie prawne wprowadza element suspensu tam, gdzie 
strony chciałyby bezpośrednio ustalić warunki transakcji, co nam 
prawnikom nie ułatwia zadania�

Niezależnie od problemów związanych z  otoczeniem prawnym 
nieruchomości rolne wydają się atrakcyjne ze względu na procesy 
rozrastania się miast, co widoczne jest szczególnie w  dużych aglo-
meracjach, poszukiwanie optymalnych lokalizacji oraz potencjalne 
okazje cenowe� Według oficjalnych danych ARiMR z lutego 2024 r� 
cena hektara ziemi V klasy waha się w  przedziale od 29 000  zł do 
64 000 zł�
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Czym w  ogóle są nieruchomości rolne? Na to pytanie także odpo-
wiemy� Uprzedzając, nie jest to wyłącznie ciągnące się po horyzont 
wybronowane pole�

W  książce prezentujemy nie tylko mechanizmy służące kontroli 
obrotu, lecz także, poniekąd, ryzyko „załapania się” na kontrolę, ilu-
strowane aktualnymi na czas jej pisania statystykami, jak uprawnienia 
kontrolne są realizowane, co – myślę – czyni ją ciekawszą, bo mniej 
teoretyczną i prezentującą skalę owej działalności kontrolnej�

Jeden z prezesów dużej spółki na rynku nieruchomości, z którym roz-
mawiałem na etapie pisania książki i któremu pochwaliłem się naszą 
pracą, stwierdził: „Świetnie! Bo my właśnie nie możemy kupić takiej 
średniej, kilkuhektarowej działki� Jak to zrobić?”� Świadomi potrzeb 
rynku, próbujemy jemu i innym osobom zainteresowanym rozwiąza-
niem na to pytanie odpowiedzieć�

Wreszcie nasza książka powstała w  odpowiedzi na potrzebę grun-
townego opisania procesów związanych z obrotem zarówno samymi 
nieruchomościami rolnymi, jak i  podmiotami, które w  swoim 
portfelu takie nieruchomości posiadają� Potrzebę zrodziła prak-
tyka – transakcje, przy których asystowaliśmy, wymagały komplek-
sowej znajomości zarówno teorii, jak i praktyki� Na łamach niniej-
szej książki próbujemy się z  Państwem tą wiedzą dzielić, licząc, 
że włożony w  jej powstanie trud i  czas pozwolą Państwu znaleźć 
odpowiedzi na nurtujące pytania� Jesteśmy praktykami, prezentu-
jemy podejście praktyczne, proszę więc wybaczyć wszelkie skróty 
myślowe – uznaliśmy, że szczególnie w tym przypadku syntetyczne 
ujęcie stanowić będzie istotny walor�

Czytając niniejszą książkę, trzeba mieć na uwadze, że Ministerstwo 
Rozwoju i  Technologii pracuje aktualnie nad zmianami regulacji 
omawianych na kolejnych stronach� Wkrótce efekt tej pracy trafi do 
konsultacji publicznych�

Chciałbym w  tym miejscu bardzo podziękować moim koleżankom 
współautorkom, które poświęciły bardzo dużo swojego czasu, także 
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prywatnego, włożyły wiele determinacji i  talentu w  jej powstanie� 
Iwono i  Walentyno, dziękuję! Wiem, że weekendy i  wieczory spę-
dzone wiosną i latem 2024 r� nad powstającą książką nie były łatwym 
czasem� Tym bardziej doceniam Wasz wkład i  zaangażowanie� 
Podziękowania składam też na ręce Angeli Hołowni, za pomoc edy-
torsko-redakcyjną�





Walentyna Okuń

Rozdział I

NIERUCHOMOŚCI JAKO PRZEDMIOT 
CZYNNOŚCI PRAWNEJ

1. Pojęcie nieruchomości
1� Pojęcie nieruchomości

1.1. Pojęcie nieruchomości w Kodeksie cywilnym

Art� 46 § 1 k�c�
Nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny 
przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem zwią-
zane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych 
stanowią odrębny od gruntu przedmiot włas ności�

Definicja legalna nieruchomości została sformułowana w art� 46 k�c� 
i  w  jej ramach wyróżniono trzy rodzaje nieruchomości: grunty, 
budynki oraz części budynków�

Pojęciem gruntów ustawodawca posługuje się w odniesieniu do nie-
ruchomości będących częściami powierzchni ziemskiej, stanowiącymi 
odrębny przedmiot własności, tym samym wyraźnie wyodrębniając 
kategorię nieruchomości gruntowych� Grunty kwalifikowane są jako 
nieruchomości, gdyż nie sformułowano innych wymogów niezbęd-
nych ku temu, by grunt traktować jako nieruchomość� Inaczej jednak 
przedstawia się kwestia wyodrębniania innych rodzajów nieruchomo-
ści, ponieważ z przywołanego przepisu wynika, że już budynki trwale 
z gruntem związane lub części takich budynków będą stanowić nie-
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ruchomości tylko w tych przypadkach, w których na mocy przepisów 
szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności�

Jeśli przejrzeć Kodeks cywilny pod tym kątem, to można znaleźć 
zaledwie trzy przepisy, które przewidują nieruchomości budynkowe 
stanowiące odrębny od gruntu przedmiot własności, a  mianowicie 
art�  235, 272 i  279� Jeśli chodzi natomiast o  wyszukanie przypad-
ków, w których część budynku trwale związanego z gruntem może 
stanowić odrębną od gruntu nieruchomość, to podstawy prawnej 
do wyodrębnienia takiej nieruchomości dostarcza ustawa o własno-
ści lokali, co pozwala na wyodrębnienie kategorii nieruchomości 
lokalowych�

Wyodrębniono zatem w art� 46 k�c� trzy kategorie nieruchomości�

Niemniej istnieje wiele kryteriów klasyfikowania nieruchomości� 
Zgodnie z  kryterium przeznaczenia nieruchomości dzielą się na: 
rolne, leśne, przeznaczone pod zabudowę, rekreacyjne, cmentarne itp� 
Według innych kryteriów wyróżnia się nieruchomości: zabudowane, 
niezabudowane, składające się z jednej albo wielu działek ewidencyj-
nych, należące do Skarbu Państwa, jednostek samorządu terytorial-
nego i wiele innych�

Należy jednak do przedstawionej powyżej terminologii podchodzić 
zachowawczo, gdyż wymienione wyżej grupy nieruchomości nie sta-
nowią zbiorów rozłącznych� Dla przykładu, nieruchomość rekrea cyjna 
może być jednocześnie nieruchomością zabudowaną, a nieruchomość 
gruntowa może stanowić własność gminy, będąc tym samym nierucho-
mością gminną� Bywają także nieruchomości składające się z  działek 
o różnym przeznaczeniu, np� nieruchomość składająca się z pięciu dzia-
łek, z których trzy przeznaczone są pod budownictwo mieszkaniowe, 
a dwie pod działalność usługową� Liczba możliwości jest tu praktycznie 
nieograniczona1�

1 R� Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomościami, Warszawa 2021, s� 10�
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1.2. Pojęcie nieruchomości w ujęciu 
wieczystoksięgowym

Jak zostało wskazane powyżej, wyodrębnienie nieruchomości grun-
towej jako samodzielnej rzeczy następuje na podstawie dwóch kryte-
riów: 1) nieruchomością jest wydzielona część powierzchni ziemskiej; 
2) nieruchomość stanowi odrębny przedmiot własności2�

Kryterium prawnej odrębności nie zostało sprecyzowane przez ustawo-
dawcę i jest kwestią sporną w doktrynie� Spór zaś dotyczy znaczenia ksiąg 
wieczystych dla stosowania tego kryterium� Według jednego ze stanowisk 
nieruchomością jest teren stanowiący własność jednego podmiotu, oto-
czony gruntami innych podmiotów, bez nawiązania do ksiąg wieczystych3� 
Okoliczność, że teren ten tworzą działki, dla których prowadzone są 
odrębne księgi wieczyste, nie stoi na przeszkodzie kwalifikacji tego terenu 
jako jednej nieruchomości� Konsekwencją tego poglądu jest przeciwsta-
wienie dwóch ujęć nieruchomości gruntowej: ujęcia materialnopraw-
nego w świetle art� 46 k�c� oraz ujęcia formalnego (wieczystoksięgowego) 
w  świetle ustawy o  księgach wieczystych i  hipotece, prawdopodobnie 
dlatego, że definicja nieruchomości gruntowej w Kodeksie cywilnym nie 
nawiązuje wprost do kryterium urządzenia księgi wieczystej�

Według drugiego stanowiska, jeśli księga wieczysta została założona 
dla nieruchomości gruntowej, to jest przesłanką wyodrębnienia nieru-
chomości zarówno w rozumieniu art� 46 k�c�, jak i ustawy o księgach 
wieczystych i hipotece� Pogląd ten obecnie dominuje w orzecznictwie 
Sądu Najwyższego, w którym w odniesieniu do nieruchomości mają-
cych urządzone księgi wieczyste przyjmuje się zasadę: jedna księga 
wieczysta – jedna nieruchomość4�

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

3 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�

4 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; 
uchwała SN z  26�04�2007  r�, III  CZP  27/07, OSNC  2008/6, poz�  62 Legalis  nr  82042, 



24 Rozdział I. Nieruchomości jako przedmiot czynności prawne

Walentyna Okuń

2. Nieruchomość rolna
2� Nieruchomość rolna

2.1. Definicja

W  ramach niniejszej publikacji skupimy się na nieruchomości rol-
nej, ponieważ stanowi ona nadrzędną kategorię pojęciową w ustawie 
o kształtowaniu ustroju rolnego i za jej pośrednictwem dochodzi do 
określenia przedmiotu oddziaływania regulacyjnego tej ustawy�

Przy dekodowaniu charakteru nieruchomości rolnej z pomocą przy-
chodzą nam, w szczególności, następujące dwa przepisy:

Art� 2 pkt 1 u�k�u�r�
Ilekroć w ustawie jest mowa o nieruchomości rolnej – należy przez to rozu-
mieć nieruchomość rolną w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wyłączeniem 
nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych w  planach zago-
spodarowania przestrzennego na cele inne niż rolne�

Art� 461 k�c�
Nieruchomościami rolnymi (gruntami rolnymi) są nieruchomości, które 
są lub mogą być wykorzystywane do prowadzenia działalności wytwórczej 
w rolnictwie w zakresie produkcji roślinnej i zwierzęcej, nie wyłączając pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej�

LEX nr  244445; postanowienie SN z  30�05�2007  r�, IV  CSK  56/07, Legalis  nr  315802, 
LEX nr 301839; uchwała SN z 7�04�2006 r�, III CZP 24/06, OSNC 2007/2, poz� 24, Lega-
lis nr 73824, LEX nr 175124; uchwała 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; uchwała SN z  21�03�2013  r�, III  CZP  8/13, Lega-
lis  nr  617803, LEX  nr  1365851; wyrok SA w  Łodzi z  4�07�2014  r�, I  ACa  68/14, Le-
galis  nr  1067264, LEX  nr  1504415; zwolennikami tego poglądu w  doktrynie są 
m�in� S� Rudnicki, R� Trzas kowski [w:] J� Gudowski  (red�) Kodeks cywilny. Komentarz. 
Księga pierwsza. Część Ogólna, Warszawa 2014, Ks� I, art� 46, Nb 3; B� Swaczyna, Prawne 
wyodrębnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002 Nr 9, s� 88
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W art� 2 pkt 1 u�k�u�r� kwalifikacja nieruchomości jako nieruchomo-
ści rolnej następuje na podstawie dwóch przesłanek� Nieruchomością 
rolną jest nieruchomość, która:
 1) spełnia kryteria kwalifikacyjne z art� 461 k�c�,
 2) nie została przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzen-

nego na cele niezwiązane z prowadzeniem działalności rolnej�

Definicja z  art�  461  k�c� odwołuje się do pojęcia nieruchomości 
z  art�  46  k�c�, w  ramach którego wyróżniono trzy rodzaje nierucho-
mości� W  doktrynie i  orzecznictwie uznaje się, że nieruchomość 
rolna jest nieruchomością gruntową� Z istoty działalności wytwórczej 
w rolnictwie wynika, że aktywność rolnicza zawsze lokalizowana jest 
w  pewnym układzie przestrzennym, gdyż ziemia jest niezbędnym 
czynnikiem produkcji rolnej�

Słusznie również w  wyroku NSA z  24�07�2009  r�, I  OSK  1032/085, 
zaznaczono, że w  rozumieniu art�  461  k�c� gruntami rolnymi są nie 
tylko grunty, które faktycznie wykorzystywane są do produkcji rolnej, 
lecz także te, które mogą być do takiej produkcji wykorzystane�

O  rolniczym charakterze nieruchomości w  zasadzie będą przesą-
dzać czysto agronomiczne cechy gruntu, a więc takie, które umoż-
liwiają prowadzenie gospodarstwa wiejskiego oraz hodowlę roślin 
i zwierząt� Chodzi zatem o stwierdzenie występowania cech fizycz-
nych nieruchomości, które pozwalają na uzyskiwanie z  niej dóbr 
rolnych6�

Z  perspektywy zachowania spójności interpretacyjnej właściwe 
jest, aby utożsamiać znaczenia działalności wytwórczej w  rolnic-
twie dla stosowania art�  461  k�c� z  desygnatami zawartymi w  art�  2 
pkt  3  u�k�u�r� Prowadzenie działalności rolniczej zakłada aktywny 

5 Legalis nr 225760, LEX nr 552261�
6 Por� E�  Skowrońska-Bocian, M�  Warciński [w] K�  Pietrzykowski (red�), Kodeks 

cywilny. Tom I. Komentarz� Art� 1–44910, wyd� 10, Warszawa 2020, art� 461, nb 4; A� Li-
chorowicz, Glosa do wyroku SN z dnia 2 czerwca 2000 r., II 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� 461, nb 5�
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udział rolnika w  sferze produkcji rolnej� Nie będzie więc prowa-
dzeniem działalności rolniczej sytuacja, w  której stwierdza się, że 
konkretny podmiot posiada jedynie możliwość podjęcia działań 
w obszarze produkcji rolnej� W doktrynie trafnie doprecyzowuje się 
merytorycznie definicję z art� 2 pkt 3 u�k�u�r�, stwierdzając, że pro-
wadzenie działalności rolniczej musi mieć charakter zorganizowany, 
zaś rolnik powinien ją wykonywać w sposób zawodowy i ciągły oraz 
na własny rachunek�

Po potwierdzeniu, że dana nieruchomość spełnia kryteria 
z art� 461 k�c�, należy ustalić, czy nieruchomość ta jest objęta planem 
zagospodarowania przestrzennego oraz jakie jest jej przeznaczenie�

Badamy zatem, czy nieruchomość jest położona na obszarze przezna-
czonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na 
cele inne niż rolne� Jeśli tak, wówczas nie mamy do czynienia z nie-
ruchomością rolną w  rozumieniu ustawy o  kształtowaniu ustroju 
rolnego� Jeżeli natomiast dla danego terenu nie uchwalono planu 
zagospodarowania przestrzennego, wówczas decydujące znaczenie 
ma przeznaczenie nieruchomości określone w  ewidencji gruntów 
i  budynków, gdyż ewidencja ta jako publiczny rejestr zawiera infor-
macje o  gruntach i  budynkach, właścicielach i  stanowi podstawę 
planowania przestrzennego, oznaczenia nieruchomości w  księgach 
wieczystych i gospodarki nieruchomościami� Ta okoliczność – prze-
znaczenie w  ewidencji lub miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego  – przesądza o  możliwości wykorzystania gruntu do 
prowadzenia działalności wytwórczej w  rolnictwie w  zakresie pro-
dukcji roślinnej i  zwierzęcej i  decyduje o  ich charakterze� Nie mają 
żadnego znaczenia dla oceny, czy nieruchomość ma charakter rolny, 
okoliczności dotyczące tego, że nieruchomość jest położna na obsza-
rze miasta, gdzie rodzinnych gospodarstw rolnych nie ma i częściowo 
stanowi tzw�  resztówki znajdujące się na terenach lokalizacji handlu 
i usług7�

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 zidentyfikować nieruchomość rolną 
na podstawie jej przeznaczenia w mpzp 
i ewidencji gruntów?

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

– tereny rolnicze („R”),
– tereny obsługi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodow-

lanych ogrodniczych oraz gospodarstwach leśnych i  rybac-
kich („RU”),

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

 2) w ewidencji gruntów:
– grunty orne („R”),
– sady („S”),
– łąki trwałe („Ł”),
– pastwiska trwałe („Ps”),
– grunty rolne zabudowane („Br”),
– grunty zadrzewione i  zakrzewione na użytkach rolnych 

(„Lzr”),
– grunty pod stawami („Wsr”),
– grunty pod rowami („W”),
– nieużytki („N”)�

W  praktyce przy prowadzeniu badania due diligence gruntu ocena, 
czy nieruchomość ma charakter rolny, sprowadza się do zbada-
nia i  zestawienia dwóch dokumentów: wypisu z  ewidencji gruntów 
i  budynków oraz wypisu z  miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, a nie bezpośredniej oceny walorów fizycznych (agro-
nomicznych) gruntu, bazując na wyjściowym założeniu, że ten status 
normatywny będzie przysługiwał tylko nieruchomości, która jedno-
cześnie spełnia kryteria określone w  art�  461  k�c� Jeśli oba powyżej 
wspominane dokumenty wskazują, że nieruchomość przeznaczona 
jest na cele rolne, wówczas mamy do czynienia z  nieruchomością 
rolną i  należy przejść do przepisów ustawy o  kształtowaniu ustroju 
rolnego, aby zweryfikować wyłączenia na jej gruncie�



28 Rozdział I. Nieruchomości jako przedmiot czynności prawne

Walentyna Okuń

2.2. Nieruchomości rolne wyłączone z zakresu 
stosowania ustawy

W  metodologii stosowania ustawy o  kształtowaniu ustroju rolnego 
po stwierdzeniu, że przedmiotem nabycia jest nieruchomość rolna 
(art� 2 pkt 1), ustala się, czy nabywana nieruchomość nie jest objęta 
wyłączeniami z art� 1a–1c u�k�u�r� i w konsekwencji należy do katego-
rii nieruchomości wyłączonych ze stosowania przepisów tej ustawy�

Wyłączenia jednak nie zostały zawarte jedynie w ustawie o kształto-
waniu ustroju rolnego, ale znajdziemy je również w  art�  11  u�w�s�n�, 
art� 8e ust� 2 i 3 u�f�g�w�

Zgodnie z art� 11 u�w�s�n� przepisów ustawy o kształtowaniu ustroju rol-
nego, w  brzmieniu nadanym ustawą o  wstrzymaniu sprzedaży nieru-
chomości Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa, nie stosuje się do:
– gruntów rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczającej 

0,5  ha, które w  dniu 30�04�2016  r� zajęte są pod budynki miesz-
kalne oraz budynki, budowle i  urządzenia niewykorzystywane 
obecnie do produkcji rolniczej, wraz z  gruntami do nich przyle-
głymi umożliwiającymi ich właściwe wykorzystanie oraz zajętymi 
na urządzenie ogródka przydomowego  – jeżeli grunty te tworzą 
zorganizowaną całość gospodarczą oraz nie zostały wyłączone 
z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntów rol-
nych i leśnych,

– nieruchomości rolnych, które 30�04�2016  r� w  ostatecznych decy-
zjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przezna-
czone są na cele inne niż rolne�

Zgodnie z art� 8e ust� 2 i 3 u�f�g�w�:
– w przypadku zbywania na rzecz przedsiębiorstwa górniczego przez 

przedsiębiorstwo górnicze kopalni, zakładu górniczego lub jego 
oznaczonej części, w  skład którego wchodzą nieruchomości rolne, 
przepisów ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego nie stosuje się,

– przepis art�  8 ust�  2  u�f�g�w� stosuje się odpowiednio do przenie-
sienia prawa własności lub prawa użytkowania wieczystego nieru-
chomości rolnych przez przedsiębiorstwo górnicze na podstawie 
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