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Obrot nieruchomosciami rolnymi -
ocena zmian legislacyjnych

Turnover of agricultural property — assessment of legislative changes

Wprowadzenie

0d wejscia w zycie nowelizacji ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego' wprowadzonej ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 1. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektdrych ustaw?, mineto juz kilka miesiecy. Istnieje zatem potrzeba
przeanalizowania wptywu tych zmian na rynek nieruchomosci. Jedynie tytu-
fem przypomnienia nalezy wskaza¢, ze przedmiotowa nowelizacja miata na
celu ochrone gruntéw rolnych i ochrone gospodarstw rodzinnych, czyli takich
w ktorych powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha. Wprowadzenie
zmian gtdwnie umotywowane bylo konczacym si¢ z dniem 1 maja 2016 r. okre-
sem przejsciowym zakazujagcym nabywanie nieruchomosci rolnych na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej przez cudzoziemcow.

Zakres stosowania UKUR

Przepisy UKUR majg jedynie zastosowanie do nieruchomosci rolnych w rozumie-
niu tej ustawy. Nieruchomosciami rolnymi sg nieruchomosci rolne w rozumieniu
Kodeksu cywilnego?, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
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Dz. U.z 2012 1. poz. 803, z pozn. zm. — dalej UKUR.

Dz.U.z 2016 1. poz. 585.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.),
dalej: k.c.
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Nieruchomo$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) za$ w rozumieniu art. 46" k.c. sa
nieruchomodci, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nalezy zaznaczy¢, ze w mysl kodekso-
wej definicji nieruchomosci rolnej za tego typu nieruchomosci moga by¢ rowniez
uznane takie, ktore potencjalnie mogg zosta¢ wykorzystane do produkgji rolnej i to
niezaleznie od tego, Ze majg inne oznaczenia w ewidencji gruntow i budynkéw niz
uzytki rolne*. Oznaczenie ewidencyjne w takim przypadku moze stanowi¢ jedynie
srodek dowodowy, prowadzacy do ustalenia, czy dana nieruchomos¢ jest rolna, czy
tez nie. W praktyce jednak powszechnie stosuje si¢ oznaczenia ewidencyjne dla
stwierdzenia, czy dana nieruchomos$¢ stanowi uzytki rolne. W takim ujeciu ustalenie,
czy dana nieruchomos¢ jest rolna winno polega¢ na rozeznaniu stanu faktycznego,
w tym réwniez jej polozenia. Wracajac do definicji zawartej w UKUR nalezy zauwa-
zy¢, ze przeznaczenie nieruchomosci rolnej moze zmienic¢ wytgcznie miejscowy plan
zagospodarowania terenu i to pod warunkiem, ze przeznaczenie takiej nieruchomosci
bedzie inne niz rolne. Literalne brzmienie przepisu art. 2 pkt 1 UKUR nie pozostawia
watpliwosci, ze zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnej nie dokonujg decyzje
o warunkach zabudowy, ktére uzyskiwane sg przez inwestoréw w sytuacji kiedy na
danym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania terenu.

Dla stosowania przepiséw UKUR nie wystarcza jedynie wyzej przedstawiona
definicja nieruchomodci rolnej, gdyz niezbedne jest rowniez siegniecie do defini-
cji nieruchomosci zawartej w art. 46 k.c. W rozumieniu tego przepisu za nieru-
chomosci uwaza si¢ cz¢sci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wlasno$ci. Mowiac o nieruchomosci rolnej odwotywac trzeba
sie gtownie do nieruchomosci gruntowej, gdyz takie w istocie wykorzystywane
sa do produkcji rolnej (wyjatek moga stanowi¢ nieruchomosci budynkowe, czyli
budynki stanowiace odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci przy uzytkowaniu
wieczystym, jezeli sa lub moga by¢ wykorzystywane na cele rolne). Defini-
cja nieruchomo$ci gruntowej ma charakter uniwersalny, czyli stosowana jest
powszechnie. Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ ksigge wieczysta, w ktdrej
przedstawiony jest jej stan prawny. Stosownie jednak do art. 21 ustawy z dnia 6
lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece® wlasciciel kilku nieruchomosci
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Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999 r., Il CKN 140/98, a takze
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 listopada 2006 r., T OSK 132/06.
* Dz U.z2016 1. poz. 790, z pd7n. zm.
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stanowigcych cato$¢ gospodarczg lub graniczacych z sobg moze zadac potaczenia
ich w ksigdze wieczystej w jedna nieruchomos¢. W sensie prawnym nierucho-
moscig jest zawsze nieruchomo$¢ wedtug oznaczenia wieczystoksiegowego, czyli
panuje zasada ,jedna ksiega — jedna nieruchomo$¢™. W takim kontekscie nalezy
réwniez ujmowac nieruchomos¢ rolng w rozumieniu UKUR.

Przepiséow UKUR nie stosuje sie, jednak do wszystkich nieruchomo$ci rol-
nych, gdyz w art. 1a zastosowano pewne wylaczenia. Mianowicie przepisow tej
ustawy nie stosuje sie do nieruchomosci rolnych:

a) wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa, o kto-
rym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2015 1. poz. 1014,
143311830 oraz z 2016 1. poz. 50 i 585),

b) o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha (dotyczy takze nabycia udzialéw lub
ich czesci we wspdtwlasnosci nieruchomosci),

c) bedacych drogami wewnetrznymi (dotyczy takze nabycia udzialéw lub
ich czesci we wspotwlasnosci nieruchomosci).

Podmioty, ktére moga naby¢ nieruchomos¢ rolng

W kwestii nabywania nieruchomosci rolnych w obecnym stanie prawnym, nalezy
dokonac podziatu, majac na wzgledzie powyzsze rozwazania. Jezeli przedmiotem
zbycia jest nieruchomos$¢ o powierzchni nieprzekraczajgcej 0,3 ha lub bedgca droga
wewnetrzng, to nic w tej kwestii si¢ nie zmienilo — mogg je nabywa¢ wszyscy.
Nalezy przy tym pominga¢ nieruchomosci wchodzace w sklad Zasobu Wtasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa, gdyz one podlegaja innym rygorom ustawowym.
Odmiennie sprawa ma si¢ juz w przypadku innych nieruchomoéci rolnych niz
wyzej wymienione, czyli majacych powierzchnie powyzej 0,3 ha i niebedacych
drogami wewnetrznymi. Trzeba pamieta¢, ze dla ustalenia powierzchni nieru-
chomosci rolnej istotne sg zapisy w ksiedze wieczystej. Oznaczenie nieruchomosci
i jej powierzchnia zostaja dokonane w ksiedze wieczystej na podstawie danych
z ewidencji gruntéw i budynkéw, czyli moze si¢ okaza¢, ze w ksiedze wieczystej
sg nieaktualne. Nieaktualno$¢ oznaczenia w ksigdze wieczystej moze wynikac ze
zmiany numeracji geodezyjnej, czy tez nowych pomiardéw. W takiej sytuacji nalezy
dokona¢ sprostowania ksiegi wieczystej. Wracajac natomiast do ustalenia kto moze

¢ E.Balan-Gonciarz, H. Ciepta, Komentarz do art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-

tece, LEX 2011.
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naby¢ nieruchomosci rolne wieksze niz 0,3 ha i niebedace drogami wewnetrznymi,
to co do zasady s nimi rolnicy indywidualni (art. 2a ust. 1 UKUR).

Zarolnika indywidualnego na podstawie art. 6 UKUR uwaza si¢ osobe fizyczna
bedacy wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub
dzierzawcg nieruchomodci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych
nie przekracza 300 ha, posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat
zamieszkala w gminie, na obszarze ktdrej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres
osobiscie to gospodarstwo. Niestety, aby doktadnie zrozumiec te¢ definicje nalezy
siegna¢ rowniez do innych przepiséw UKUR, taki stan za$ prowadzi do trudnosci
interpretacyjnych i de lege ferenda powinien zosta¢ zmieniony. Precyzujac zatem
kto spelnia wszelkie przestanki do uznania za rolnika indywidualnego, nalezy
zaznaczy¢, ze moze by¢ za niego uznana tylko i wylacznie osoba fizyczna. Osobg
fizyczng w rozumieniu prawa cywilnego jest kazdy czlowiek od chwili urodzenia
az do $mierci. Oznacza to, ze za rolnika indywidualnego nie moze zosta¢ uznana
osoba prawna oraz tzw. ufomna prawna (np. spotki osobowe), cho¢by posiadaty
grunty rolne i prowadzily dziatalnos¢ rolniczg. Kolejng przestanka do uznania
osoby fizycznej za rolnika indywidualnego jest posiadanie nieruchomosci rolne;j,
ktére moze wynikac z wlasnosci, uzytkowania wieczystego, posiadania samoist-
nego, czy tez dzierzawy. Niestety trudno okresli¢, czy formy posiadania grun-
tow rolnych wymienione przez ustawodawce stanowia katalog zamkniety, gdyz
pominieto cho¢by uzytkowanie, ktére w istocie poza tym, ze jest ograniczonym
prawem rzeczowym nie rozni sie w zasadzie od dzierzawy. Wydaje si¢ zatem, ze
zaprezentowany katalog ma charakter raczej przykladowy, chociaz de lege ferenda
zasadnym jest dodanie do przepisu wyrazenia ,w szczegdlnosci”. Kolejna prze-
sfanka zabrania osobie fizycznej posiadania wiecej uzytkéw rolnych niz 300 ha.
Dalej, aby uzna¢ osobg fizyczng za rolnika indywidualnego musi ona posiadaé
kwalifikacje rolnicze, co z kolei precyzuje art. 6 ust. 2 pkt 2 UKUR oraz rozporza-
dzenie wydane w zwiazku z art. 7 ust. 8 UKUR. Ponadto rolnikiem indywidual-
nym moze by¢ tylko osoba fizyczna zamieszkujaca co najmniej 5 lat w gminie, na
obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad
gospodarstwa rolnego i prowadzacg przez ten okres osobiscie to gospodarstwo.
Okres zamieszkania w okreslonej gminie dowodzi w zwigzku z art. 7 ust. 4 UKUR
za$wiadczenie o zameldowaniu na pobyt staty. Natomiast fakt prowadzenia osobi-
$cie gospodarstwa rolnego przez okres co najmnie;j 5 lat o okreslonej powierzchni
maja dowodzi¢ o$wiadczenia, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1iust. s UKUR. Trzeba,
jednak wskaza¢, ze za osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego przez osobe
fizyczna uwaza sie sytuacje w ktdrej ta osoba
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a) pracuje w tym gospodarstwie, oraz

b) podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalnoci rolniczej
w tym gospodarstwie.

Ustalenia, czy dana osoba fizyczna spetnia wszelkie przestanki uznania jej
za rolnika indywidualnego dokonuje przede wszystkim notariusz sporzadza-
jacy wlasciwg umowe, co odbywa sie poprzez przedtozenie mu odpowiednich
dowoddw, o ktérych mowa w art. 7 UKUR (wyzej wspomniane). Niekiedy wat-
pliwosci moze budzi¢ prawdziwo$¢ przede wszystkim oswiadczen skladanych
przez nabywce, jednak wystarczajacym odstraszeniem dla tego typu praktyk
powinna by¢ nie tylko odpowiedzialnos¢ karna, ale takze sankcja niewaznosci
umowy (art. 9 ust. 1 pkt 3 UKUR). Weryfikacji dowodéw poswiadczajacych,
ze dana osoba w istocie jest rolnikiem indywidualnym, dokonuje takze sad
wieczystoksiegowy, ktory moze odmowi¢ dokonania wpisu prawa wiasnosci na
rzecz nabywcy, ktory nie daje do tego podstaw’.

Ustawodawca przewidzial rowniez wyjatki od zasady, ze nabywca nierucho-
mosci rolnej powyzej 0,3 ha moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny. W art.
2a ust. 3 UKUR znajduja si¢ podmioty oraz formy nabycia, ktére zezwalajg na
nabycie nieruchomosci rolnej tzw. nierolnikowi indywidulnemu i sg to:

a) osoba bliska zbywcy,

b) jednostka samorzadu terytorialnego,

c) Skarb Panstwa lub dzialajaca na jego rzecz Agencja Nieruchomosci

Rolnych,

d) osoby prawne dziatajgce na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do
Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do
innych kosciolow i zwigzkow wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci
sumienia i wyznania,

e) parki narodowe, w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych na cele
zwigzane z ochrong przyrody,

f) w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego,

g) na podstawie art. 151 lub art. 231 KC,

h) w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania
sanacyjnego.

Ponadto w art. 2a ust. 4 UKUR przewidziano réwniez mozliwo$¢ nabycia nie-

ruchomosci rolnej powyzej 0,3 ha przez inne podmioty niz te wymienione wyzej,
jednak w takim przypadku wymagana jest zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci

7

Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2016 1., IV CSK 438/15.
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Rolnych udzielana w drodze decyzji administracyjnej. Wéréd podmiotow, ktore
moga si¢ ubiegac o t¢ zgodg, ustawodawca wymienia:
1) zbywece, jezeli:

a) wykaze on, ze nie bylo mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez
rolnika indywidualnego lub podmioty, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3
UKUR,

b) nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

c) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw
rolnych;

2) osobe fizyczna zamierzajacg utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktora:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo ktérej, pod warunkiem uzupelnienia
kwalifikacji zawodowych, przyznano pomoc, o ktérej mowa w art. 5 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. 0 wspieraniu rozwoju obszaréw
wiejskich z udzialem srodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw
Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. z 2013 1. poz. 173, Z 2015 I. poZz.
349 oraz z 2016 1. poz. 337) albo w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia
20 lutego 2015 1. 0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatem
srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2014-2020 (Dz. U. poz. 349 1 1888 oraz z 2016 1. poz. 337), a termin na
uzupelnienie tych kwalifikacji jeszcze nie uptynat,

b) daje rekojmie nalezytego prowadzenia dzialalnosci rolniczej,

c) zobowiaze si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nierucho-
mosci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nierucho-
mosci rolnych, ktéra wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Nowelizacja UKUR z 30 kwietnia 2016 r. a podziat
nieruchomosci rolnej

Nowelizacja UKUR, ktéra weszta w zycie 30 kwietnia 2016 r. nigdzie nie poru-
szyta kwestii podzialéw nieruchomosci rolnych, a w istocie podziat ma wptyw
na zbywanie tego typu nieruchomosci. Poruszajac to zagadnienie wlasnie w kon-
tekscie ewentualnego zbycia, trzeba mie¢ na uwadze w dalszym ciggu defini-
cje nieruchomosci rolnej w rozumieniu UKUR. Podzial nieruchomosci moze
nastgpi¢ poprzez podziat geodezyjny, czyli zmiang¢ ewidencyjng dziatek two-
rzacych nieruchomos¢ oraz podzial prawny, czyli w wyniku zbycia, odtaczenie/
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wyodrebnienie cz¢sci nieruchomosci z jednej ksiegi wieczystej i zatozenie dla
niej nowej ksiegi wieczystej albo przylaczenie jej do innej istniejacej®.

Nalezy rozpocza¢ od podziatu geodezyjnego nieruchomosci, ktéry w obec-
nym stanie prawnym jest zréznicowany w zaleznosci od tego, czy podziatowi ma
podlega¢ nieruchomos¢ rolna, czy nierolna. W tym miejscu przejawia si¢ pewna
niekonsekwencja ustawodawcy, gdyz na potrzeby podzialu nieruchomosci zupetnie
inaczej zostata zdefiniowana nieruchomos¢ rolna. W tej kwestii nalezy zajrze¢ do
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami®, a dokfadniej
do jej art. 92 ust. 2, gdzie za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne uznaje
si¢ nieruchomosci wykazane w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako uzytki rolne
wchodzace w sktad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli
nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto
nieruchomoscig rolng w rozumieniu tej ustawy jest réwniez nieruchomos¢ prze-
znaczona w miejscowym planie zagospodarowania terenu na cele rolne. W tej
definicji tatwo zauwazy¢ réznice pomiedzy definicja nieruchomosci rolnej zawartg
w UKUR, gdyz w przypadku UGN wystarczy, ze dla nieruchomosci wykorzystywa-
nej na cele rolne zostanie wydana decyzja o warunkach zabudowy by przestata by¢
nieruchomoscig rolna. W konsekwencji podzial nieruchomosci rolnych moze sie
odbywac na podstawie przepiséw o ewidencji gruntéw na podstawie wykazu zmian
gruntowych, czyli na podstawie czynnosci materialno — technicznej. W przypadku
podziatu rolnego mozliwe jest jedynie wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni
powyzej 0,3 ha i to jest kompatybilne z postanowieniami znowelizowanej UKUR,
gdyz w dalszym ciagu bedzie realizowany cel tej ustawy w przypadku zbywa-
nia takich dzialek. Natomiast podzial nierolny, czyli dokonywany na podstawie
przepisow art. 92-100 UGN, nastgpuje na podstawie decyzji wojta (burmistrza,
prezydenta miasta) wtasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci. Podziat ten
jest dokonywany co do zasady na nieruchomosciach nierolnych, jedynie wyjatkowo
mozna podzieli¢ nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne. Istotne jest jednak
to, ze wyniku tego podziatu wydzielane s3 wylacznie dziatki gruntu ponizej 0,3
ha, a w przypadku podziatu nieruchomosci rolnej w rozumieniu UKUR, czyli
réwniez takiej, dla ktérej wydano decyzje o warunkach zabudowy*® ma to wplyw
na ewentualne jej zbycie z pominieciem postanowien tej ustawy.

®  E.Klat-Gorska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,

Warszawa 2015,  S. 220-221.

°® Dz.U.z2016 1. poz. 1774, z pézn. zm — dalej UGN.
Patrz pkt 1 niniejszego artykulu na temat tego, ze warunki zabudowy nie zmieniaja
charakteru nieruchomosci rolnej w rozumieniu UKUR.
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Podziat geodezyjny nie wplywa na regulacje dotyczace obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi, gdyz jest to wstepny etap, a raczej forma przygotowania do zbycia
nieruchomosci rolnej. W kontekscie zbycia nieruchomosci rolnej istotne znacze-
nie ma ewentualny podzial prawny nieruchomosci, ktéry moze by¢ konsekwen-
cja podziatu geodezyjnego. Do podziatu prawnego dochodzi, jak to juz zostato
wspomniane wyzej, na podstawie wyodrebnienia/odlgczenia z ksiggi wieczystej,
w zwigzku ze zbyciem, czgéci nieruchomosci. W sytuacji zatem kiedy wlasciciel
nieruchomosci rolnej, dla ktérej wydano warunki zabudowy dokona jej podziatu
geodezyjnego na dziatki o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, nastepnie moze zby¢
bez problemu kazdemu, a nie tylko rolnikowi indywidualnemu, jedng lub wigcej
dzialek wchodzacych w sklad tej nieruchomodci, jezeli z ksiegi wieczystej odlaczona
zostanie powierzchnia nieprzekraczajaca 0,3 ha. Gdyby ktos ocenial taka praktyke
pod katem ewentualnego obejscia prawa, chociaz wydaje si¢ to by¢ za daleko
idace, to istnieje inna mozliwo$¢. Mianowicie wlasciciel nieruchomosci rolnej po
dokonaniu jej podzialu geodezyjnego na dziatki o powierzchniach mniejszych
niz 0,3 ha kazda, moze nastepnie dokona¢ podziatu wieczystoksiegowego nieru-
chomosci poprzez wyodrebnienie kazdej z tych dziatek z dotychczasowej ksiegi
wieczystej i zatozenie dla nich nowych ksiag wieczystych. W ten sposob powstanie
kilka nieruchomosci rolnych o powierzchniach mniejszych niz 0,3 ha kazda, a to
oznacza, ze nie maja do nich zastosowania ograniczenia przewidziane w UKUR.
W przypadku nowych ksiag wieczystych w ogole nie ma podstaw do przyjecia, ze
nastepuje jakiekolwiek obejscie prawa, w szczegolnosci w kontekscie art. 58 § 1
k.c., gdyz taki podzial ma charakter czynnosci procesowej, a nie materialnej, do
ktdrej jedynie moze mie¢ zastosowanie sankcja niewaznosci.

Zakonczenie

Podsumowujac, nowelizacja UKUR, ktéra weszla w zycie 30 kwietnia 2016 r.
w rzeczywistosci ograniczyla obrét nieruchomosciami rolnymi poprzez to,
ze wlasciciel tej nieruchomosci nie ma pelnej swobody w wyborze nabywcy.
Warto, jednak zwrdci¢ uwage na to, Ze ograniczenie tej swobody nastapito raczej
w kontekscie powierzchni nieruchomosci rolnych, a nie jej samej. Wlasciciel
nieruchomodci rolnej o powierzchni wigkszej niz 0,3 ha, co do zasady moze
ja zby¢ tylko rolnikowi indywidualnemu. Z taka sytuacja mamy do czynienia,
jezeli nieruchomos¢ rolna sktada si¢ z jednej dziatki gruntu i jej powierzchnia
wynosi powyzej 0,3 ha, albo jezeli nieruchomo$¢ rolna sklada si¢ z kilku dziatek
gruntu i wlasciciel chce zby¢ w ramach jednej transakeji calg nieruchomos¢ lub
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jej cze$¢, a zbywana powierzchnia wynosi powyzej 0,3 ha. Nie ma natomiast zad-
nych ograniczen co do wyboru nabywcy nieruchomosci rolnej, ktéra pierwotnie
ma powierzchnie wieksza niz 0,3 ha, gdyz wlasciciel moze dokona¢ podzialu
geodezyjnego na dziatki ponizej 0,3 ha i nastepnie dokonac podzialu prawnego
nieruchomosci poprzez ich zbywanie na przyklad pojedynczo.

Wobec powyzszego nie mozna przyjaé, ze nieruchomosci rolne majgce
w chwili wejécia w zycie przedmiotowej nowelizacji powierzchni¢ powyzej 0,3
ha, s3 niemal calkowicie wylaczone z obrotu i wlasciciel ma prawo wybra¢
jedynie kontrahenta bedacego rolnikiem indywidualnym. Problem pojawia
si¢ wylacznie w przypadku, jezeli brak jest zainteresowanych nabyciem kilku,
kilkunastu mniejszych dzialek (o powierzchni do 0,3 ha) nawet s3siadujacych ze
soba. Moze to wynika¢ gléwnie z tego, Ze mniejsze nieruchomosci na rynku sg
zwykle drozsze w przeliczeniu za 1 m?* gruntu niz w przypadku nieruchomosci
o wigkszych areatach. Na pewno ograniczenie obrotu nieruchomosciami rolnymi
o powierzchni powyzej 0,3 ha wplynie na ich warto$ci.

Z powyzszych analiz wynika przede wszystkim, ze nieruchomosci rolne
o powierzchni powyzej 0,3 ha istniejace w dniu wejscia w zycie nowelizacji UKUR
nie pozbawiajg wlasciciela prawa decydowania o ich podziale i nastepnie zbyciu. Nie
stoi temu na przeszkodzie nawet art. 2b UKUR, ktéry zaktada, ze nabywca nierucho-
mosci rolnej wchodzacej w sklad istniejacego gospodarstwa, zobowigzany bedzie je
prowadzi¢ przez okres co najmniej 10 lat. Zbycie nieruchomosci rolnej wchodzacej
w skiad gospodarstwa rolnego moze nastapi¢ wezesniej, ale tylko za zgoda sadu.
Przepis ten dotyczy zatem jedynie sytuacji, kiedy zostanie nabyta nieruchomos¢
rolna pod rzgdami UKUR w obecnym brzmieniu, ale nie wplywa na sytuacje prawng
wlasciciela, jesli ten od chwili wejécia w zycie nowelizacji nie powiekszyl swojego
gospodarstwa rolnego. Przeciwna regulacja, czy nawet interpretacja, naruszalaby
zasade niedzialania prawa wstecz oraz ochrong praw nabytych i to niezaleznie od
tego, Ze sam art. 2b moze budzi¢ powazne watpliwosci konstytucyjne.
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Streszczenie

Artykul przedstawia wplyw zmian w obrocie nieruchomosciami rolnymi, obowig-
zujacych od 30 kwietnia 2016 r., na rynek nieruchomosci. Przedmiotem oceny jest
funkcjonowanie wspomnianej zmiany w kontekscie podmiotéw, ktore moga naby¢
nieruchomos¢ rolng. Ponadto analizie zostal poddany wplyw wprowadzonych zmian na
ewentualny podziat nieruchomosci rolnych i nastepnie ich zbycie. Autor zwraca uwage
na swoistg luke prawng w zakresie realizacji celu, jaki miafa spetnia¢ nowelizacja ustawy.

SEOWA KLUCZOWE: Prawo, nieruchomosci, obrot, rolne.

Summary

The article presents the impact of changes in agricultural real estate in force from 30
April 2016. The subject of evaluation is the functioning of this change in the context
of the entities that can acquire agricultural property. In addition, a correlation of the
changes for distribution of agricultural property and it’s further disposing has been
analyzed - showing the same kind of loophole in the implementation of what was to
meet the amendment to the Act.
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