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I. Definicje
I. Definicje
A. Nieruchomos¢ rolna

Zdefiniowanie pojecia nieruchomosci rolnej, opierajac sie na
przepisach okreslajacych ksztaltowanie ustroju rolnego ma znacze-
nie kluczowe dla rozwazan nad mozliwoscig zbywania takich nieru-
chomosci. Jak wykazuje praktyka, jednoznaczne ustalenie, ze mamy
do czynienia z nieruchomoscig rolna, moze niejednokrotnie nastre-
cza¢ wielu trudnosci.

W dniu 1.5.2016 r. uptynat 12-letni przejSciowy okres ochronny,
w trakcie ktérego nabywanie nieruchomosci rolnych przez podmioty
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Szwajcarii byto poddane
daleko idgcym ograniczeniom. W ocenie polskiego ustawodawcy
przyczyny, dla ktérych w trakcie negocjacji akcesyjnych ustalono tak
dtugi okres ograniczen w handlu ziemia rolna, nie ustaty wraz z upty-
wem okresu przejSciowego, w zwiazku z czym uchwalona zostata
ustawa z 14.4.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 869 ze zm.), ktéra weszta
w zycie na dzien przed uptywem okresu ochronnego, tj. 30.4.2016 1.
Ustawa ta ograniczyta obrét nieruchomosciami rolnymi m.in. przez
zastosowanie prawa pierwokupu i prawa nabycia (wykupu), wpro-
wadzenie ograniczenn podmiotowych i przedmiotowych w zakresie
nabywania tego typu nieruchomosci, a takze wprowadzenie wymogu
prowadzenia gospodarstwa rolnego przez nabywce nieruchomosci.
Tego typu ograniczenia wzorowane sg na analogicznych rozwiaza-
niach funkcjonujacych od lat w krajach Unii Europejskiej, takich jak
Niemcy, Hiszpania czy Dania, przyjetych réwniez w krajach, ktdére
dotaczyty do UE po 2000 r. — np. na Wegrzech.

Ograniczenia, o ktérych mowa powyzej, dotycza nieruchomosci
rolnych, w zwigzku z czym warto przyjrze¢ sie blizej zapisom usta-
wowym, ktdre definiuja takie nieruchomosci.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 UstRolU za nieruchomos$¢ rolng uwaza
sie nieruchomos¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wy-
laczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne

Okres ochronny
na nabywanie
ziemi przez
cudzoziemcow

Nieruchomosc
rolna w UstRolU
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niz rolne. Ustawodawca odstapil, jak widac¢, od sformutowania defi-
nicji legalnej, odwolujac sie do definicji zawartej w KC, poszerzonej
o katalog negatywny, obejmujacy grunty bedace wprawdzie rolnymi
w rozumieniu KC, ale niebedace nimi w rozumieniu UstRolU.

Zgodnie z tredcig art. 46' KC nieruchomodci rolne (grunty rolne)
to takie, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
irybnej. Jak latwo zauwazy¢, definicja taka akcentuje wage wzgledow
o charakterze prawnym kosztem cech fizycznych gruntu — jakkol-
wiek bowiem wskazuje na mozliwo$é prowadzenia na danym grun-
cie dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie jako na warunek zaliczenia
go do gruntéw rolnych, to wskazanie nie odnosi sie np. do jakosci
tego gruntu, ale do mozliwosci prowadzenia na nim zgodnej z pra-
wem produkeyjnej dziatalnosci rolniczej. Whasciwosci gleby wskazujq
oczywiscie na jej klasyfikacje, ale to nie one stanowig o rolniczym
charakterze nieruchomosci. Warto réwniez podkresli¢ wskazanie pro-
dukcyjnej dziatalnosci rolniczej jako warunkujacej przynaleznosé
gruntu do nieruchomosci rolnej; statusu tego ustawodawca nie przy-
znat dzialalnos$ci przetwoérezej produktow rolnych.

Definicja z art. 46" KC jasno wskazuje, ze do zaliczenia gruntu
do nieruchomosci rolnych wystarczy jedynie potencjalna mozliwosé
wykorzystywania go do celéw rolnych. Jak wskazal NSA w wyr.
z 23.11.2006 r. (I OSK 132/06, Legalis): , Kryterium wyodrebniaja-
cym (cecha wyrdzniajaca) nieruchomosé rolng jest zatem mozliwy
sposéb jej wykorzystania. Nie jest konieczne rzeczywiste prowadze-
nie dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslin-
nej, zwierzecej lub ogrodniczej, sadowniczej czy rybnej (por. post. SN
z28.1.1999 r., IIl CKN 140,98, Legalis)”. Wojewddzki Sad Administra-
cyjny w Poznaniu w wyr. z 8.12.2011 r. (IV SA/PO 558/11, Legalis)
wskazat za$, ze: ,\W sytuacji, gdy przez dtuzszy okres nieruchomosé¢
zagospodarowana byta w inny sposob i wykorzystywana byta dla celéw
handlowo-ustugowych czy produkeyjnych, niezwiazanych z produkcja
rolna, jesli istnieje potencjalna mozliwos¢ wykorzystania jej do pro-
wadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkeji
roslinnej i zwierzecej, nie mozna odméwié nieruchomosci charakteru
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rolnego. Dziatania o charakterze faktycznym nie moga w zwigzku
z tym doprowadzi¢ do pozbawienia nieruchomosci statusu rolnego,
zwlaszcza, gdy sa to dziatania pozbawione przymiotu legalnosci”.

Przytoczone powyzej orzeczenia sa wazne o tyle, ze praktyka nie-
jednokrotnie wykazywata niezrozumienie tej, podstawowej przeciez,
kwestii przez wielu uczestnikéw obrotu nieruchomosciami rolnymi.
Czynniki, takie jak: klasyfikacja w ewidencji gruntéw i budynkéw
czy aktualna zabudowa, nie zmieniaja statusu prawnego nierucho-
mosci w zakresie jej przynaleznosci do gruntéw rolnych, w zwiazku
z czym obrot taka nieruchomoscig moze podlegac¢ ograniczeniom
wynikajacym z UstRolU, nawet jesli nieruchomos¢ z punktu widze-
nia laika nie przypomina gruntu rolnego w potocznym rozumieniu
tego sformutowania.

Zakres definicji ustawy zawartej w UstRolU (art. 2 pkt 1) jest
znaczgco wezszy od definicji kodeksowej, o ile bowiem wedtug tej
ostatniej nieruchomosciq rolng jest grunt wykorzystywany na cele rolne
aktualnie lub nadajacy sie (przeznaczony) do wykorzystania na takie
cele w przysztosci, o tyle zgodnie z definicja wskazang w UstRolU nie
bedzie taka nieruchomoscia teren obecnie stuzacy celom rolniczym
(czyli spetniajacy przestanki z art. 46' KC do uznania go za rolny),
lecz przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego na cele np. rekreacyjne czy mieszkaniowe. Stanowisko
takie zaprezentowat SN w post. z 15.5.2009 r. (Il CSK9/09, Legalis):
,w rozumieniu art. 2 pkt 1 UstRolU nie sa nieruchomosciami rolnymi
takie, ktére sa wprawdzie takimi w znaczeniu przyjetym w art. 46" KC,
lecz w planach zagospodarowania przestrzennego sg przeznaczone na
inne cele niz rolne” (podobnie WSA w Bydgoszczy wwyr. z 23.9.2015r.,
I1SA/BD 730/15, Legalis oraz SN w wyr. z 5.9.2012 ., IVCSK 93/12,
Legalis).

Jak wynika z powyzszego, wypis z miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego wskazujacy, ze dana nieruchomos$¢
lezy w obszarze przeznaczonym na cele inne niz rolne w praktyce,
potwierdza w sposéb niebudzacy watpliwosci, ze obrét dana nieru-
chomoscig nie podlega ograniczeniom przewidzianym w UstRolU.
Niestety, jest to praktycznie jedyny przypadek, w ktérym mozna ten
fakt stwierdzi¢ bez dokonywania glebszej analizy, ktéra zawsze moze
skonczy¢ sie watpliwosciami interpretacyjnymi.

Nieruchomosci
rolne w praktyce

Plan
zagospodarowania
przestrzennego
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Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie wprowadzita do-
mniemania klasyfikowania nieruchomosci jako rolnej (Iub nie) wy-
lacznie na podstawie stwierdzenia braku planu zagospodarowania
przestrzennego dla danej nieruchomosci, badz tez jego nieaktualnosci.
Innymi stowy: brak planu zagospodarowania moze jedynie wskazac
osobie chcacej ustali¢ status nieruchomosci na koniecznosé siegnie-
cia do innych dokumentéw, nie moze jednak przesadzi¢ o uznaniu
nieruchomosci za grunt rolny.

W praktyce rynkowej podmioty zmierzajace do ustalenia rolnego
charakteru nieruchomosci w przypadku braku planu zagospodarowa-
nia przestrzennego probuja odwotaé sie do dokumentéw, takich jak:

1) klasyfikacja ujawniona w ewidencji gruntéw i budynkéw,

2) decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego,

3) decyzja o wytaczeniu gruntéw z produkgji rolniczej, czy tez

4) decyzja o warunkach zabudowy.

Praktyka taka, cho¢ majaca pewne podstawy formalne, nie moze
zosta¢ uznana za realizujacqg w pelni zapisy ustawowe. Nalezy bo-
wiem podkresli¢, ze definiujacy pojecie nieruchomosci rolnej art. 2
pkt 1 UstRolU nie odnosi sie do przeznaczenia takiej nieruchomosci
okreslonego na podstawie ustawy z 27.3.2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.),
lecz na podstawie jednoznacznie wskazanego aktu, jakim jest miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego. Akt ten nie stanowi
zamiennika zadnej z wyzej wymienionych decyzji administracyj-
nych, ktére odgrywajq inna role i sa wydawane w innym trybie. Sta-
nowisko takie wyrazil m.in. NSA w post. z 18.7.2005 r. (Il OPS 3/05,
Legalis). Z kolei klasyfikacja zawarta w rejestrze gruntéw i budyn-
kéw niekoniecznie musi by¢ zgodna ze stanem faktycznym, co réw-
niez musi prowadzi¢ do wniosku, ze postugiwanie sie nig nie moze
ostatecznie rozstrzygnac o charakterze nieruchomosci. Dokumenty,
takie jak wymienione powyzej decyzje lub klasyfikacje, mogg na-
tomiast, i powinny, odgrywac role pomocnicza w analizie statusu
prawnego gruntu.

Oczywiste jest, ze brak planu zagospodarowania przestrzen-
nego nie moze uniemozliwic¢ okreslenia statusu nieruchomosci jako
rolnej. W takim wypadku decydujace znaczenie powinna mie¢ ana-
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liza przestanek wskazanych przez ustawodawce w definicji zawartej
w art. 46' KC. Kazdy przypadek wymaga doktadnej analizy, niemniej
jednak w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego
mozna przyjaé, ze nieruchomosciami rolnymi nie beda nieruchomosci,
ktoére ze wzgledu na swoéj charakter po prostu nie moga zostaé¢ wyko-
rzystane na cele rolne — takie jak np. nieruchomosci lokalowe, grunty
zabudowane budynkami mieszkalnymi lub innymi obiektami, lub urza-
dzeniami nieprzeznaczonymi do produkcji rolniczej, czy tez np. nie-
ruchomosci pokryte ogrodami wpisanymi do rejestru zabytkow.

Oddzielnie nalezy traktowac przypadek, gdy jedynie czes¢ nie-
ruchomosci ma charakter rolny. Przekonujacy wydaje sie poglad wy-
razony przez Krajowg Rade Notarialng w stanowisku z 1.6.2016 r.,
zgodnie z ktérym decydowad o rolniczym przeznaczeniu gruntu po-
winna w takim wypadku dominujaca funkcja danej nieruchomosci. Tre$é
zalacznika Nr 1 do zarzadzenia Prezesa ANR Nr 20/16 z 13.5.2016 .
w sprawie realizacji przez oddzialy terenowe ANR prawa pierwokupu
i prawa nabycia okreslonych w ustawie z 11.4.2003 r. o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, réwniez wskazuje na takie podejscie.

Jednoznaczne stanowisko w tej kwestii zajat WSA w Warszawie
wwyr. z 6.7.2020 r. (IV SA/Wa 2891/19, Legalis), ktéry warto przy-
toczy¢ w obszerniejszym fragmencie: ,,(...) Zgodnie za$ z art. 46' KC
nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci,
ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie z zakresie produkcji rodlinnej i zwierzecej,
nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

Na gruncie tego przepisu w orzecznictwie podnosi sie z kolei, ze
«Kryterium wyodrebniajacym nieruchomosé¢ rolng jest rzeczywisty
lub potencjalny sposdb jej wykorzystania» (post. SN z 6.2.2008 r.,
II CSK467/07, Legalis). «O rolniczym charakterze gruntu przesgdza
tylko jego rolnicze przeznaczenie, a nie sposéb obecnego wykorzysty-
wania. Dlatego do nieruchomosci rolnej naleza takze odtogi i ugory,
ktére potencjalnie biorgc mogg by¢ wykorzystywane rolniczo. Kryte-
rium wyodrebniajacym (cechg wyrézniajaca) nieruchomos¢ rolna
jest zatem mozliwy sposob jej wykorzystania. Nie jest konieczne rze-
czywiste prowadzenie dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakre-
sie produkcji roslinnej, zwierzecej lub ogrodniczej, sadowniczej czy

Nieruchomosci,
ktdre nie moga
by¢ wykorzystane
na cele rolne
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rybnej» (wyr. NSA z23.11.2006 ., 1 OSK 132/06, Legalis). Podnosi sie
takze, ze «Dla ustalenia istnienia mozliwosci wykorzystania nierucho-
mosci na cele rolnicze pomocne moga by¢ zapisy w ewidencji gruntow
oraz planach zagospodarowania przestrzennego» [por. E. Skowroriska-
-Bocian, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, Warszawa 2002,
t.I,s. 131-132].

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy, nalezy
wskazaé, ze wbrew zarzutom skargi w niniejszej sprawie objeta za-
skarzona decyzja nieruchomosé na dzien (...) czerwca 2000 r. w ewi-
dencji gruntéw byta uwidoczniona jako Lz, czyli grunty zadrzewione
i zakrzewione, a jako wtadajacy na zasadach samoistnego posiada-
nia wpisana byta Okregowa Dyrekcja Gospodarki Wodnej w (...).
Wskazad nalezy, ze jak stusznie wskazaly organy powotujac sie na
przepisy rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(w brzmieniu archiwalnym jak i obecnym) tereny oznaczone w ewi-
dencji gruntéw jako ww. uzytek nie naleza do gruntéw rolnych. Tym
samym, stusznie w sprawie wywiedziono — wbrew zarzutom skargi,
ze w $wietle powyzszego nie mozna przyjac, iz sporna nieruchomosé
stanowita nieruchomos$é rolna, w rozumieniu art. 46" KC. Trudno bo-
wiem uzna¢, ze samodzielna i odrebna nieruchomos¢ stanowigca
grunt zadrzewiony, zakrzewiony, mogtaby by¢, nawet potencjalnie,
wykorzystywana do dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie
produkcji roslinnej, zwierzecej lub ogrodniczej. Jej przeznaczenie,
nawet potencjalnie, byto bowiem inne niz dziatalno$¢ wytwdrcza
w rolnictwie (funkcja lesna).

Nalezy przy tym dodad, ze Sad w niniejszym sktadzie, podziela
poglad wyrazony przez NSA w wyr. z 12.9.2012 r., I OSK 1260/11,
Legalis, ze «Zapis w ewidencji gruntéw w sprawie komunalizacje,
opartej o art. 13 ust. 2 ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panistwa, nie jest jedynie odzwiercie-
dleniem stanu faktycznego. Z mocy art. 1 pkt 3 powyzszej ustawy,
wydzielenie geodezyjne lub brak tego wydzielenia sa przestankami
materialnoprawnymi komunalizacji. Skutkéw tego wydzielenia geo-
dezyjnego nie mozna wiec ocenia¢ jedynie w kontekscie mocy zapi-
sow ewidencyjnych wynikajacej z art. 2 pkt 8 oraz art. 20 i n. ustawy
z 17.5.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (...)». Wpraw-
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dzie wyrok ten bezposrednio odnosit sie do materialnoprawnych
przestanek komunalizacji laséw wydzielonych geodezyjnie z nierucho-
mosci rolnych, ale regulacja zawarta w art. 1 pkt 3 ustawy z 1991 r.
wskazuje generalnie, ze geodezyjne wydzielenie nieruchomosci o in-
nym przeznaczeniu (funkeji) niz rolna, nie jest bez znaczenia dla
oceny rolnego charakteru nieruchomosci. Przy czym zauwazy¢ réw-
niez nalezy, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z wydzielong
geodezyjnie nieruchomoscia, ktéra zgodnie z zapisem z ewidencji
gruntéw byta na dzien 30.6.2000 r. ujeta jako Lz zaliczany do gruntéw
lesnych (§ 68 pkt 2 rozporzadzenia o ewidencji gruntéw i budynkoéw).

W konsekwencji, zdaniem Sadu, przy analizie pierwszej prze-
stanki nie mozna traci¢ z pola widzenia okolicznosci, ze urzedowym
potwierdzeniem, czy dany obszar spelnia wymogi gruntu rolnego
czy lasu, jest stosowny zapis w ewidencji gruntéw i budynkéw. Tego
dowodu nie moga samodzielnie kwestionowac organy administracji,
ani tez Sad, poprzez klasyfikowanie danego gruntu jako nierucho-
mosci rolnej tylko w oparciu o definicje ustawowa zawarta w Kodek-
sie cywilnym i z pominieciem zapisu w ewidencji”.

Na koniec warto przytoczy¢ tres¢ Wspolnego Stanowiska Mini-
sterstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z 27.2.2020 r. w sprawie
stosowania w praktyce ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego:
,Nieruchomos$ciami rolnymi podlegajacymi przepisom ustawy sg nie-
ruchomosci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego z wytaczeniem
nieruchomosci przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne. Ustawa dotyczy nieruchomogci grunto-
wych, zaréwno zabudowanych, jak i niezabudowanych. O charakterze
nieruchomosdci jako rolnej, decyduje definicja zawarta w art. 46" KC.
Ustawa nie wprowadza domniemania, iz brak planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub jego nieaktualnos¢ przesgdza o tym, ze
nieruchomos¢ jest rolna. Zakresem ustawy nie sg objete nierucho-
mosci, ktore ze wzgledu na ich charakter nie sa, ani nie moga by¢
wykorzystywane na cele dzialalnos$ci wytworczej w rolnictwie,
np. nieruchomosci znajdujace sie pod parkami i ogrodami wpisanymi
do rejestru zabytkéw. Przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej,
pomocne mogg by¢ dane z ewidencji gruntéw i budynkéw. Ustalenie,
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ze nieruchomos¢ nie jest rolna w rozumieniu KC wylgcza stosowa-
nie wzgledem nieruchomosci ustawy, niezaleznie od obowigzywa-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy jego
postanowien.

Zgodnie z art. 2c ustawy, jej przepisy stosuje sie do nabycia
zaréwno prawa wilasnosci, jak tez uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci rolnej, a takze udzialtu we wspétwtasnosci, czy udziatu we
wspotuzytkowaniu wieczystym takiej nieruchomosci. W przypadku
obrotu udziatami w prawach do nieruchomosci, istotna przy ocenie
zastosowania ustawy lub jej instrumentéw jest powierzchnia nieru-
chomosci, prawem do ktérej nastepuje obrét, nie zas iloczyn tej po-
wierzchni i nabywanego udziatu (w konsekwencji art. 5 ust. 211 3
ustawy nie stosuje sie przy ustalaniu powierzchni nieruchomosci rol-
nej bedacej przedmiotem czynnosci lub zdarzenia prawnego, przepis
ten ma zastosowanie jedynie w zakresie konstrukcji normatywnej
gospodarstwa rodzinnego)”.

B. Rolnik indywidualny

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadzita do pol-
skiego systemu prawnego definicje rolnika indywidualnego, opisujac
go jako ,0sobe fizyczna bedacq wiascicielem, uzytkownikiem wie-
czystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci
rolnych, ktérych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekra-
cza 300 ha, posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat
zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej jest polozona jedna z nie-
ruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i pro-
wadzgca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo”. Definicja ta
oparta jest na kilku czynnikach:

1) statusie prawnym podmiotu, w tym spetianiu kryterium kwa-

lifikacji rolniczych i odpowiedniego miejsca zamieszkania,

2) tytule prawnym przystugujacym mu do gruntu,

3) statusie prawnym samego gruntu oraz

4) spelnieniu normy obszarowe;.

Tak sformulowana definicja wyklucza z grona rolnikéw indy-
widualnych spétki (cho¢ juz nie wspdlnikéw spoétki cywilnej), osoby
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prawne oraz jakiekolwiek jednostki nieposiadajace osobowosci praw-
nej. Ustawa okresla réwniez zamkniety katalog tytutéw prawnych do
nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego —
warto zauwazy¢, ze ustawodawca nie uwzglednit w tym wypadku
ani uzyczenia, ani np. oddania w uzytkowanie (co potencjalnie sta-
nowi¢ moze pola do naduzy¢). Definicja ustawowa ogranicza obszar
znajdujacy sie w posiadaniu rolnika indywidualnego do maksymal-
nie 300 ha uzytkéw rolnych.

Polski ustawodawca nie poszed! sladem innych krajéw UE, ktére
kierowaty sie raczej kryterium dochodowosci gospodarstwa rolnego
przy okreslaniu minimalnych wymogdw dla oséb wypetniajacych de-
finicje rolnika indywidualnego, wskazujac arbitralnie granice posia-
dania 1 ha uzytkéw rolnych jako minimum niezbedne do nabycia
statusu rolnika indywidualnego.

Oddzielng kwestig jest nabycie takiej nieruchomosci w sktad
wspolnosci majatkowej matzenskiej. Ponownie warto w tym zakresie
przytoczy¢ wspolne stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju
Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady
Notarialnej z 27.2.2020 r. w sprawie stosowania w praktyce ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego:

2. Potwierdzona w art. 2a ust. 3a ustawy zasada, w $wietle kté-
rej, jezeli nabywana nieruchomosé rolna ma wejs¢ w sktad wspoélnosci
majatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy okreslone w usta-
wie wymogi dotyczace nabywcy nieruchomosci rolnej spetnia jeden
z matzonkdéw, ma na gruncie ustawy charakter uniwersalny. Oznacza
to, ze znajduje ona zastosowanie zaréwno przy ocenie mozliwosci
nabycia nieruchomosci przez rolnika indywidualnego (art. 2a ust. 1
ustawy), przy korzystaniu ze zwolnien ustawowych (art. 2a ust. 3
ustawy) oraz przy nabyciu na podstawie zgody Dyrektora General-
nego KOWR (art. 2a ust. 4 ustawy), o ile nabycie nastepuje na zasa-
dach majatku wspélnego.

3. Zasada z art. 2a ust. 3a ustawy znajduje zastosowanie takze
przy innych instrumentach ustawowych dotyczgcych oséb fizycznych,
w szczegolnosci przy zwolnieniach z prawa pierwokupu (art. 3 ust. 5
i 7 ustawy) lub nabycia (art. 4 ust. 4 ustawy) oraz przy zbyciu lub od-
daniu w posiadanie m.in. osobie bliskiej (art. 2b ust. 4 pkt | ustawy).
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4. Z uwagi na konstrukcje majatku wspdlnego, jako wspoélnosci
niepodzielnej reki oraz uniwersalny charakter «promatzenskiej» za-
sady z powyzszego punktu, zwolnienia przewidziane dla obrotu
miedzy bliskimi znajduja zastosowanie takze, gdy zbycie nastepuje
z malzenskiego majatku wspdlnego matzonkéw, wzgledem jednego
z ktérych nabyweca jest osobg bliskg (np. matzonkowie darujq nieru-
chomosc osobie bedacej bratem jednego z matzonkdéw)”.

C. Kwalifikacje rolnicze

Z uwagi na tematyke niniejszej publikacji szczegdlna uwage
nalezy poswieci¢ przestance posiadania kwalifikacji rolniczych, ktéra
szczegdtowo zostata opisana w ustawie z 16.9.2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1382), ktéra
zmodyfikowata brzmienie art. 6 UstRolU, stanowiac, iz osoba fizyczna
posiada kwalifikacje rolnicze, jezeli uzyskata:

1) wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, zasadnicze

branzowe, $rednie, srednie branzowe lub wyzsze lub
2) tytut kwalifikacyjny lub tytul zawodowy, lub tytut zawo-
dowy mistrza w zawodzie przydatnym do prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej i posiada co najmniej 3-letni staz pracy
w rolnictwie, lub

3) wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej
3-letni staz pracy w rolnictwie albo wyksztatcenie wyzsze
inne niz rolnicze i ukonczone studia podyplomowe w zakre-
sie zwigzanym z rolnictwem, albo wyksztalcenie srednie
lub $rednie branzowe inne niz rolnicze i posiada co najmniej
3-letni staz pracy w rolnictwie, lub

4) wyksztalcenie podstawowe, gimnazjalne, zasadnicze zawo-

dowe lub zasadnicze branzowe inne niz rolnicze i posiada
co najmniej 5-letni staz pracy w rolnictwie.

Kierunki studiéw, zawody, tytuty kwalifikacyjne oraz zagadnie-
nia objete programem studiéw podyplomowych uzasadniajace posia-
danie kwalifikacji rolniczych szczegétowo okresla z kolei rozp. Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 17.1.2012 r. w sprawie kwalifikacji rol-
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niczych posiadanych przez osoby wykonujace dziatalnosé¢ rolnicza
(Dz.U. z 2012 1. poz. 109 ze zm.). Uznaje sie wiec, Ze osoba fizyczna
posiada kwalifikacje rolnicze, gdy uzyskata:

1)

2)

3)

wyzsze wyksztalcenie rolnicze —tj. zgodnie z § 2 KwalifRolR
ukonczyta nastepujace kierunki studiéw wyzszych pierwszego
i drugiego stopnia oraz jednolitych studiéw magisterskich:
rolnictwo, ogrodnictwo, weterynaria, technika rolnicza i lesna,
zootechnika, architektura krajobrazu, rybactwo; w przypadku
ukonczenia studiéw na kierunku innym niz wymienione, za
posiadanie wyksztatcenia wyzszego rolniczego uznaje sie
ukonczenie kierunku studiéw, dla ktérego program ksztatce-
nia lub zakres ksztalcenia obejmuja tresci zwiazane z dziatal-
noscig wytworczg w rolnictwie w zakresie produkcji roslinne;j
i zwierzecej, nie wylgczajac produkcji ogrodniczej, sadowni-
czej i rybnej, w wymiarze tacznym co najmniej 120 godzin;
$rednie wyksztatcenie rolnicze — zgodnie z § 3 pkt 1 KwalifRoIR
zawody, ktérych posiadanie uznaje sie za wyksztalcenie
$rednie rolnicze, to: technik rolnik, technik ogrodnik, tech-
nik architektury krajobrazu, technik hodowca o specjalnosci
hodowla drobiu lub hodowla zwierzat, technik hodowca koni,
technik pszczelarz, technik rybactwa $rédladowego — w przy-
padku gdy w gospodarstwie jest prowadzony chéw lub
hodowla ryb, technik weterynarii — w przypadku gdy w go-
spodarstwie jest prowadzony chéw lub hodowla zwierzat,
technik ekonomista o specjalnosci ekonomika i rachunko-
wo$¢ przedsiebiorstw rolnych lub rachunkowos¢ i rynek rolny,
technik towaroznawca o specjalnosci surowce rolne, technik
agrobiznesu, technik mechanizacji rolnictwa, technik me-
lioracji wodnych, technik inzynierii sSrodowiska i melioracji,
technik turystyki wiejskiej, technik mechanik o specjalnosci
maszyny i urzadzenia rolnicze, technik mechanizacji rol-
nictwa i agrotroniki;

rolnicze wyksztalcenie zasadnicze zawodowe lub zasadnicze
branzowe rolnicze — zgodnie z § 3 pkt 2 KwalifRoIR zawody,
ktoérych posiadanie uznaje sie za rolnicze wyksztatcenie
zasadnicze zawodowe lub zasadnicze branzowe rolnicze, to:
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4)

rolnik, ogrodnik, pszczelarz, mechanik, operator pojazdéw
i maszyn rolniczych, rybak srodladowy — w przypadku gdy
w gospodarstwie jest prowadzony chéw lub hodowla ryb,
mechanik maszyn rolniczych, mechanik maszyn i urzadzen
o specjalnosci maszyny i urzadzenia rolnicze, rolnik mecha-
nizator;

tytut kwalifikacyjny lub tytut zawodowy, lub tytut zawodo-
wy mistrza w zawodzie przydatnym do prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej i posiada co najmniej 3-letni staz pracy
w rolnictwie — § 5 KwalifRolR stanowi, ze tytutami kwalifi-
kacyjnymi, tytulami zawodowymi oraz tytutami zawodo-
wymi mistrza w zawodach przydatnych do prowadzenia
dziatalnosci rolniczej sa: rolnik, wykwalifikowany rolnik,
mistrz rolnik; rolnik upraw polowych, w tym: wykwalifiko-
wany rolnik upraw polowych, mistrz — rolnik upraw polo-
wych; rolnik takarz, w tym: wykwalifikowany rolnik takarz,
mistrz — rolnik tgkarz; rolnik chmielarz, w tym: wykwalifi-
kowany rolnik chmielarz, mistrz — rolnik chmielarz; rolnik
hodowca bydla, w tym: wykwalifikowany rolnik hodowca
bydta, mistrz — rolnik hodowca bydta; rolnik hodowca trzody
chlewnej, w tym: wykwalifikowany rolnik hodowca trzody
chlewnej, mistrz — rolnik hodowca trzody chlewnej; rolnik
hodowrca owiec, w tym: wykwalifikowany rolnik hodowca
owiec, mistrz —rolnik hodowca owiec; rolnik hodowca koni,
w tym: wykwalifikowany rolnik hodowca koni, mistrz — rol-
nik hodowrca koni; hodowca drobiu, w tym: wykwalifikowany
hodowca drobiu, mistrz — hodowca drobiu; hodowca zwie-
rzat futerkowych, w tym: wykwalifikowany hodowca zwie-
rzat futerkowych, mistrz — hodowca zwierzat futerkowych;
pszczelarz; wykwalifikowany pszczelarz; mistrz pszczelarz;
ogrodnik; wykwalifikowany ogrodnik; mistrz ogrodnik;
ogrodnik sadownik, w tym: wykwalifikowany ogrodnik sa-
downik, mistrz — ogrodnik sadownik; ogrodnik szkétkarz,
w tym: wykwalifikowany ogrodnik szkdtkarz, mistrz—ogrod-
nik szkdtkarz; ogrodnik warzywnik, w tym: wykwalifiko-
wany ogrodnik warzywnik, mistrz — ogrodnik warzywnik;
ogrodnik upraw kwiaciarskich, w tym: wykwalifikowany
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ogrodnik upraw kwiaciarskich, mistrz — ogrodnik upraw
kwiaciarskich; ogrodnik pieczarkarz, w tym: wykwalifiko-
wany ogrodnik pieczarkarz, mistrz — ogrodnik pieczarkarz;
traktorzysta — wykwalifikowany traktorzysta; traktorzysta
kombajnista — wykwalifikowany traktorzysta kombajnista;
rolnik obstugi maszyn rolniczych — mistrz rolnik obstugi
maszyn rolniczych; mechanik operator pojazdéw i maszyn
rolniczych; wykwalifikowany mechanik operator pojazdéw
i maszyn rolniczych; mistrz — mechanik operator pojazdéw
i maszyn rolniczych; rybak stawowy — w przypadku gdy
w gospodarstwie jest prowadzony chéw lub hodowla ryb,
w tym: wykwalifikowany rybak stawowy, mistrz — rybak sta-
wowy; rybak jeziorowy — w przypadku gdy w gospodarstwie
jest prowadzony chéw lub hodowla ryb, w tym: wykwalifi-
kowany rybak jeziorowy, mistrz — rybak jeziorowy; rybak
rzeczny — w przypadku gdy w gospodarstwie jest prowa-
dzony chéw lub hodowla ryb, w tym wykwalifikowany rybak
rzeczny, mistrz — rybak rzeczny; rybak srédladowy — w przy-
padku gdy w gospodarstwie jest prowadzony chéw lub ho-
dowla ryb; absolwent zespotu przysposobienia rolniczego;
absolwent szkoty przysposobienia rolniczego;

5) wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej
3-letni staz pracy w rolnictwie albo wyksztatcenie wyzsze
inne niz rolnicze i ukonczone studia podyplomowe w zakre-
sie zwigzanym z rolnictwem, albo wyksztalcenie $rednie lub
$rednie branzowe inne niz rolnicze i posiada co najmniej
3-letni staz pracy w rolnictwie;

6) wyksztalcenie podstawowe, gimnazjalne, zasadnicze zawo-
dowe lub zasadnicze branzowe inne niz rolnicze i posiada
co najmniej 5-letni staz pracy w rolnictwie.

Ustawodawca wskazal réwniez, jakie rodzaje dziatalnosci
uznaje za ,,prace w rolnictwie”. Zgodnie z trescig art. 6 ust. 3 staz
pracy w rolnictwie posiada osoba, ktéra:

1) podlegata ubezpieczeniu spotecznemu rolnikéw lub

2) prowadzita dziatalnos¢ rolnicza w gospodarstwie rolnym
o obszarze nie mniejszym niz 1 ha stanowiacym jej wla-



Przejdz do ksiegarni =

=)
}AY ksiegarnia.beck.pl

GHBECK


https://www.ksiegarnia.beck.pl/19947-nabycie-nieruchomosci-rolnej-w-praktyce-notarialnej-wzory-aktow-notarialnych-dokumenty-przyklady-zapisow-mariusz-stepaniuk

	frag
	-dokumenty-przyklady-zapisow-mariusz-stepaniuk-fragment
	2

