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Definicja nieruchomosci rolnej

Przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadzaja szereg
ograniczen i obowiazkéw zwiazanych z obrotem nieruchomos$ciami rol-
nymi. Dlatego niezwykle istotne jest precyzyjne okreslenie, czym jest
nieruchomos¢ rolna. Nieprawidlowe zaklasyfikowanie nieruchomosci
moze spowodowacd, ze dokonywana przez nas czynno$¢ prawna okaze si¢
wadliwa. W artykule omawiamy definicje nieruchomosci rolnej w swietle
postanowien ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Ogdlna definicja nieruchomosci stanowi, ze sa nimi czesci powierzchni ziem-
skiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budyn-
ki trwale z gruntem zwigzane lub czeéci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegdélnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Nieruchomos¢ rolna zostata zdefiniowana w artykule 46" Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z ta definicja nieruchomosciami rolnymi sa nieruchomosci, ,,ktére sa
lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwérczej w rol-
nictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkc;ji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”. Warto zaznaczy¢, ze kodeksowa definicja
nieruchomosci rolnej méwi o mozliwosci wykorzystywania nieruchomo-
$ci na cele rolne, a nie o aktualnym sposobie korzystania z nieruchomosci.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego doprecyzowuje, ze nieruchomoscia
rolng jest nieruchomo$¢ rolna stosownie do definicji zawartej w Kodeksie
cywilnym, z wylaczeniem nieruchomosci, ktére w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego (,MPZP”) zostaly przeznaczone na cele inne
niz rolne. Co wigcej, aby przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
mialy zastosowanie do danej nieruchomosci rolnej, powierzchnia jej uzytkéw
rolnych musi wynosi¢ co najmniej 0,3 ha. Ponadto ustawa wprowadza do-
datkowe progi powierzchni nieruchomosci rolnej, od ktérych przekroczenia
zalezy, czy poszczegdlne przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego beda
miec¢ zastosowanie. Przykltadowo, co do zasady, bez koniecznosci uzyskania
zgody Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa nabywca nieruchomosci
rolnej moze by¢ jedynie rolnik indywidualny. Zasada ta nie bedzie mie¢ za-
stosowania, jezeli powierzchnia nieruchomosci rolnej jest mniejsza niz 1 ha.
Dlatego aby okresli¢, czy przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
beda miec zastosowanie do danej nieruchomosci, trzeba sprawdzi¢ nie tylko
to, czy ma ona status nieruchomosci rolnej, ale tez jaka jest jej powierzchnia.
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Potencjalne watpliwosci

Powyzsze ramy prawne rodza szereg pytan i watpliwosci interpretacyjnych.

W praktyce wyjasnienia moga wymaga¢ w szczegdlnosci nastepujace pod-

stawowe zagadnienia:

+ Jak nalezy rozumie¢ pojecie nieruchomosci? Jak okresli¢ powierzchnie
nieruchomosci rolnej?

+ Jak okresli¢ przeznaczenie nieruchomosci, dla ktérej nie obowigzuje MPZP?

+ Czy nieruchomos¢, ktérej jedynie czes$¢ stanowia uzytki rolne, stanowi
nieruchomos$¢ rolng?

Na powyzsze watpliwo$ci postaramy sie odpowiedzie¢ w dalszej czesci arty-
kutu, na bazie praktyki i orzecznictwa.

Jak nalezy rozumieé pojecie nieruchomosci? Jak okresli¢
powierzchnie nieruchomosci rolnej?

W praktyce mozemy spotkac sie z sytuacja, gdy jednoczesnie sprzedawane sa
dwie graniczace ze soba nieruchomosci, opisane w dwéch odrebnych ksie-
gach wieczystych. Czy nalezy uznac je za dwie odrebne nieruchomosci i do
kazdej z nich stosowac ograniczenia przewidziane w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego oddzielnie, z uwagi na fakt ich objecia dwoma réznymi ksie-
gami wieczystymi? Czy tez raczej de facto stanowig one jedna nieruchomos¢?

Ani przepisy, ani orzecznictwo sagdowe nie dajg jednoznacznych odpowiedzi.
Kazda sytuacje nalezy analizowa¢ indywidualnie, biorac pod uwage szereg
okolicznosci, w tym kwestie wlasno$ciowe i spos6b wykorzystania nierucho-
mosci. Z ostroznosci lepiej jest zalozy¢, ze jezeli faczna powierzchnia obu
nieruchomosci powoduje, ze znajda zastosowanie ograniczenia przewidziane
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nalezy uznac je za jedna nieru-
chomos¢. Takie rozumienie pojecia nieruchomosci znajduje potwierdzenie
w linii orzeczniczej, ktora kladzie nacisk na kryterium wtasnoséci oraz po-
fozenia nieruchomosci. Np. w postanowieniu z 17 listopada 2003 r. (V CK
396/02) Sad Najwyzszy stwierdza, ze pojecie nieruchomosci w rozumieniu
prawnorzeczowym nie jest zalezne ani od istnienia, ani tez od liczby ksigg
wieczystych, lecz jedynie od tozsamosci podmiotu wtasnosci.

Natomiast gdy jedna ksiega wieczysta obejmuje szereg dziatek, ktére ze soba
nie graniczg, nalezy rozwazy¢ zastosowanie najostrozniejszej w takiej sytuacji,
przeciwnej interpretacji pojecia nieruchomosci, ktére ktadzie nacisk na kryte-
rium opisania nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej. Taka interpretacja
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réwniez znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Przykla-
dowo w wyroku z 22 lutego 2012 r. (IV CSK 278/11) Sad Najwyzszy stwierdza,
ze Graniczqgce z sobqg dziatki gruntu, bedgce wlasnoscig tej samej osoby, dla
ktorych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig dwie odrebne
nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebnosc te tracg w razie polg-
czenia w jednej ksiedze wieczystej, obowigzuje bowiem reguta ,jedna ksiega

y]

- jedna nieruchomosc”.

Okreslenie statusu nieruchomosci, ktéra nie jest potozona na
obszarze objetym MPZP

W $wietle postanowien ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, aby ocenic¢
charakter nieruchomosci, nalezy w pierwszej kolejnosci okresli¢, czy nieru-
chomos¢ jest w catosci objeta MPZP. Jezeli MPZP obejmuje calo$¢ powierzch-
ni nieruchomosci i przewiduje jej przeznaczenie na cele inne niz rolne, to dana
nieruchomos¢ nie stanowi nieruchomosci rolnej. Nalezy uznaé, ze w takim
wypadku nieruchomos$¢ nie bedzie stanowifa nieruchomosci rolnej, nawet
jezeli na jej obszarze fizycznie mozliwe jest prowadzenie dzialalnosci rolniczej.

Jezeli na obszarze, na ktérym potozona jest nieruchomos¢, nie obowiazuje
MPZP lub MPZP nie obejmuje calo$ci obszaru nieruchomosci, charakter
nieruchomosci nalezy okresli¢ na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego.
Orzecznictwo i praktyka transakcyjna wskazuja, Zze wazne znaczenie przy
dokonywaniu takiej oceny bedzie mie¢ tres¢ wpisu w rejestrze gruntéw. Na
doniostos¢ tresci wpiséw w tym rejestrze wskazuje choéby wyrok Naczelne-
go Sadu Administracyjnego z 12 marca 2020 r. (II OSK 1279/18): Okolicznos¢
ujawnionych w ewidencji gruntow zapiséw co do charakteru rolnego nierucho-
mosci przesgdza o mozliwosci wykorzystania ich do prowadzenia dziatalnosci
wytwdrczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej i decyduje
o ich charakterze.

Czy nieruchomosé, ktdérej jedynie czes¢ stanowiq uzytki rolne,
stanowi nieruchomosé rolng?

Z uwzglednieniem powyzszych uwag dotyczacych MPZP, jezeli rejestr grun-
tow bedzie wskazywal, Ze obszar nieruchomosci obejmuje co najmniej 0,3 ha
uzytkéw rolnych, nalezy przyjac, ze cala nieruchomos¢ ma charakter rolny
w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i maja do niej zasto-

sowanie ograniczenia opisane w tej ustawie. Nie ma przy tym znaczenia, ze
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np. pozostala czes¢ nieruchomosci, o znacznie wiekszej powierzchni, jest
przeznaczona na cele inne niz rolne.

Jezeli dany grunt nie jest i nie moze by¢ wykorzystywany na cele rolne, ale w re-
jestrze gruntéw, ze wzgledu na zasztosci historyczne jest opisany jako uzytki
rolne, ze wzgleddw ostroznosciowych rekomendujemy uzna¢, ze do momentu
sprostowania historycznego wpisu w rejestrze gruntéw dana nieruchomos¢
stanowi nieruchomos¢ rolng. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie, np. Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie wska-
zal, ze urzedowym potwierdzeniem, czy dany obszar spetnia wymogi gruntu
rolnego czy lasu, jest stosowny zapis w ewidencji gruntow i budynkéw. Tego
dowodu nie mogg samodzielnie kwestionowac organy administracji, ani tez
sqd, poprzez klasyfikowanie danego gruntu jako nieruchomosci rolnej tylko
w oparciu o definicje ustawowg zawartg w Kodeksie cywilnym i z pominieciem
zapisu w ewidencji. W konsekwencji, jezeli dana nieruchomos¢ nie moze by¢
wykorzystywana na cele rolne, ale jest opisana jako uzytki rolne w rejestrze
gruntéw, z perspektywy praktycznej celowe jest zmodyfikowanie tresci reje-
stru gruntéw, zanim przystapimy do rozporzadzenia gruntem. W przeciwnym
wypadku wystapi ryzyko uznania przeprowadzanej czynnosci za niezgodna
z ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Biorac pod uwage definicje nieruchomosci rolnej zawarta w Kodeksie cywil-
nym (stanowigca, ze jest to de facto kazda nieruchomos¢, na ktérej moze by¢
prowadzona dzialalno$¢ rolna), mozna nabra¢ watpliwosci, czy powyzsza
definicja nie znajdzie zastosowania réwniez do skrawkéw terenu powstatych
na skutek wcze$niejszych podziatéw lub innych nieruchomosci o nietypowym
ksztalcie, na ktérych nie sposéb wyobrazi¢ sobie efektywnego prowadzenia
dziatalnosci rolniczej. Powyzsze watpliwosci rozwiewa orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, ktére stanowi, ze przy ocenie statusu nieruchomosci powin-
nismy wzia¢ pod uwage, czy w praktyce, z perspektywy efektywnosci gospo-
darczej, na danej nieruchomosci moze by¢ prowadzona dziatalno$¢ rolnicza.

Przyktadowo w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 30 wrzesnia 2022 r. (I CSK
2598/22) stwierdzono, ze do dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie nie mozna
zaliczy¢ efektow rzeczowych powstajgcych w znikomej ilosci na tzw. samo-
zaopatrzenie, albo dla zaspokojenia osobistych upodoban uprawnionego do
gruntu. Naczelny Sad Administracyjny uznal, zZe z podobnych powodéw ciagi
komunikacyjne nie beda stanowic¢ nieruchomosci rolnej: ciggi komunikacyjne
jako takie nie sq i nie moga byc¢ wykorzystywane do produkcji rolnej, a zatem
nie stanowiq nieruchomosci rolnych w rozumieniu art. 461 KC. Drogi jako cig-
gi komunikacyjne, nie stuzg bezposrednio do produkcji rolnej. Nie sg bowiem
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wykorzystywane do prowadzenia produkcji roslinnej ani zwierzecej (wyrok
NSA z 10 sierpnia 2021 r., I OSK 498/21).

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
zawiera katalog wylaczen, obejmujacy kategorie nieruchomosci, do ktérych
ustawa ta nie ma zastosowania. Wylaczenia te obejmuja réwniez ,drogi
wewnetrzne”.

Powyzsze podstawowe uwarunkowania prawne dotyczace definicji nierucho-
mosci rolnej powoduja, ze aby ograniczy¢ ryzyko prawne, przed rozporza-
dzeniem nieruchomoscia nalezy zweryfikowac jej status i okresli¢, czy spetnia
ona warunki, by uznac ja za nieruchomos¢ rolna.

Marcin Rzysko, radca prawny, praktyka nieruchomosci kancelarii Wardyriski
i Wspélnicy

Postepowanie przed KOWR - uzyskanie
zgody na nabycie nieruchomosci rolnej

Procedura uzyskiwania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej jest bar-
dzo sformalizowana. Nie kazdy podmiot moze wystapi¢ z wnioskiem
o nabycie nieruchomosci rolnej. Nie moze tego zrobic¢ np. spotka prawa
handlowego zainteresowana rozpoczeciem dzialalnos$ci rolniczej. Po-
nadto wprowadzono $cisle wymogi, za jaka cene zbywca moze oferowa¢
nieruchomos$ci rolne do sprzedazy.

Obrét nieruchomosciami rolnymi w Polsce podlega $cistej reglamentacji ad-
ministracyjnoprawnej. Trzeba zaznaczy¢, ze ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnej, ktérej powierzchnia uzytkéw
rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha. Szczegélowo o tym, co rozumiemy pod po-
jeciem nieruchomosci rolnej, piszemy w artykule ,Definicja nieruchomosci
rolnej”.

Ustawa stanowi, ze rolnicy indywidualni oraz podmioty okreslone w art. 2a
ust. 3 ustawy moga nabywac nieruchomosci rolne bez koniecznosci uzyski-
wania zgody KOWR (np. osoby bliskie zbywcy, nabywcy w toku postepowania
upadlosciowego lub restrukturyzacyjnego, gdy do nabycia nieruchomosci do-
chodzi w wyniku przeksztalcenia przedsiebiorcy albo spétki cywilnej w spétke
handlowa). Ponadto powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz
z powierzchnia nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa
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rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkéw
rolnych (wyjatki réwniez zostaly opisane w art. 2a ust. 3 ustawy). Warto
jeszcze zaznaczy¢, ze aktualnie nie trzeba uzyskac zgody KOWR na nabycie
nieruchomosci rolnej, jezeli powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej
jest mniejsza niz 1 ha.

Poza wyjatkami wskazanymi w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, na-
bycie nieruchomosci rolnej w Polce wymaga formalnej zgody Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, ktéra jest wydawana
po spelnieniu warunkéw opisanych ponizej. Stronami postepowania admi-
nistracyjnego w sprawie wyrazenia zgody na nabycie sa zbywca i nabywca
nieruchomosci.

Whiosek o wyrazenie zgody moze zlozy¢:

1 Zbywca nieruchomosci rolnej, jesli:

+ zbywca wykaze, ze nie bylo mozliwosci sprzedazy nieruchomosci rolnej
rolnikowi indywidualnemu,

+ nabywca nieruchomosci rolnej zobowiaze sie do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej na nabywanej nieruchomosci rolnej

+ wwyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych
(nie wiecej niz 300 ha),

+ atakze cena sprzedazy nieruchomosci rolnej nie jest nizsza niz 95% ceny
zawartej w ogloszeniu o zamiarze sprzedazy nieruchomosci rolnej.

Zbywca nieruchomosci rolnej powinien zamiesci¢ ogloszenie o sprzedazy

nieruchomosci rolnej w systemie teleinformatycznym prowadzonym przez

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Takie ogloszenie powinno zawierac

w szczegolnosci:

+ oznaczenie sprzedawanej nieruchomosci rolnej z podaniem danych z ewi-
dencji gruntéw i budynkéw oraz numeru ksiegi wieczystej,

+ opis budynkéw i innych sktadnikéw majatkowych wchodzacych w sktad
sprzedawanej nieruchomosci rolnej,

« informacje o przeznaczeniu sprzedawanej nieruchomosci rolnej w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku ich braku —
informacje o lokalizacji inwestycji celu publicznego ustalonej w ostatecznej
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

+ informacje o sposobie zagospodarowania terenu i warunkach zabudowy;,

+ cene nieruchomosci rolne;j,

+ termin skladania odpowiedzi na ogloszenie o nieruchomosci rolnej, ktéry
nie moze by¢ krétszy niz 30 dni, liczac od dnia zamieszczenia go w syste-
mie teleinformatycznym.
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Warunek wykazania, ze nie bylo mozliwosci sprzedazy nieruchomosci rolnej

rolnikowi indywidualnemu, uwaza si¢ za spelniony, jesli zaden rolnik indy-
widualny nie zlozyl odpowiedzi na ogloszenie o nieruchomosci rolnej oraz

podana w ogloszeniu o nieruchomosci rolnej cena nieruchomosci rolnej nie

przewyzsza o 50% lub wiecej sredniej ceny sprzedazy gruntéw ornych za

1 ha w obrocie prywatnym w danym wojewddztwie podanej przez Gtéwny
Urzad Statystyczny za kwartal poprzedzajacy dzien publikacji ogloszenia,
chyba ze zbywca nieruchomosci rolnej dysponuje operatem szacunkowym,
z ktérego wynika, zZe warto$¢ nieruchomosci rolnej przewyzsza okreslony
w powyzszy sposéb prég, albo okolicznosci wskazuja, ze skladajacy odpo-
wiedzZ na ogloszenie o nieruchomosci rolnej utracit zainteresowanie nabyciem

nieruchomosci rolnej.

Uwaza sie, ze odpowiedZ na ogloszenie o nieruchomosci rolnej nie zostala
zlozona réwniez w przypadku, gdy proponowana cena nieruchomosci rolnej
byla nizsza o ponad 5% niz okreslona w ogloszeniu o nieruchomosci rolnej
lub zostata zlozona po uplywie terminu wskazanego w ogloszeniu o nieru-
chomosci rolnej.

2 Osoba fizyczna zamierzajaca utworzyc gospodarstwo rodzinne, ktéra:

+ posiada kwalifikacje rolnicze,

+ zobowiaze si¢ do prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanej nieru-
chomof$ci rolnej oraz

+ zobowiaze sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nierucho-
mosci rolnej na terenie gminy, na obszarze ktorej jest jedna z nieruchomo-
$ci rolnych, ktéra wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

3 Osoba fizyczna zamierzajaca powiekszy¢ gospodarstwo rolne, jesli:

+ przyznano jej pomoc finansowa ze §rodkéw unijnych,

+ nabycie nieruchomosci rolnej bedzie zgodne z warunkami przyznanej
pomocy finansowej,

+ zobowiaze si¢ do: prowadzenia dzialalno$ci rolniczej na nabywanej nie-
ruchomosci rolnej oraz zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest
jedna z nieruchomosci rolnych, wchodzacych w sktad posiadanego go-
spodarstwa rolnego,

+ w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nie dojdzie do nadmiernej kon-
centracji gruntéw rolnych.

4 Uczelnia, jezeli nieruchomos¢ rolna jest niezbedna dla realizacji przez nia
celow dydaktycznych lub prowadzenia badan naukowych lub prac rozwo-
jowych i bedzie wykorzystywana na cele rolnicze.
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5 Nabywca nieruchomosci rolnej, jezeli:

+ nieruchomo$¢ rolna polozona jest w obszarze rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego, stanowiacej realizacje celéw publicznych,

+ zobowiaze sie do rozpoczecia realizacji tej inwestycji w terminie 12 mie-
siecy od dnia nabycia nieruchomosci rolnej,

+ atakze okreéli termin zrealizowania tej inwestycji.

Przepisy ustawy nie okreslaja wzoru wniosku o wyrazenie zgody na nabycie,
jednak wskazuja, ze taki wniosek powinien spetnia¢ wymagania formalne
okreslone w Kodeksie postepowania administracyjnego, a takze powinien
zawiera¢ dane zbywcy i nabywcy nieruchomosci rolnej (imie, nazwisko, adres
zamieszkania, PESEL), oznaczenie zbywanej nieruchomosci wedtug ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz uzasadnienie wniosku, ktére powinno w szcze-
golnosci zawierac cel, dla ktérego nieruchomo$¢ rolna jest nabywana, oraz
przewidywany sposéb jej wykorzystania.

Do wniosku nalezy dotaczy¢ szereg dokumentéw, w tym:

+ wypis z ewidencji gruntéw i budynkéw dla dziatek ewidencyjnych wcho-
dzacych w sklad zbywanej nieruchomosci rolnej,

+ odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie wydane na podstawie zbioru
dokumentéw prowadzonego dla zbywanej nieruchomosci rolnej, lub in-
formacje o numerze ksiegi wieczystej dostepnej w centralnej bazie danych
ksiag wieczystych,

+ za$wiadczenie o przeznaczeniu zbywanej nieruchomosci rolnej w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego,

+ dokumenty potwierdzajace spelnienie warunkéw do uzyskania zgody,

+ os$wiadczenie zbywcy nieruchomosci rolnej o zamiarze zbycia nierucho-
mosci rolnej na rzecz wnioskodawcy,

+ os$wiadczenie zbywcy nieruchomosci rolnej o braku mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci rolnej na rzecz rolnika indywidualnego oraz o ustalonej
z nabyweca cenie sprzedazy nieruchomosci rolnej.

Whiosek o wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej nalezy ztozy¢
w Oddziale Terenowym Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, wlasciwym
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

Do postepowania w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci
rolnej zastosowanie znajduja przepisy Kodeksu postepowania administracyj-
nego, zatem zalatwienie sprawy powinno nastapi¢ niezwlocznie nie pdzniej
niz w ciagu miesiaca, a w przypadkach szczegélnie skomplikowanych — nie
pozniej niz w ciagu dwéch miesiecy od dnia wszczecia postepowania.
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Co istotne zgoda jest wazna rok od dnia, w ktérym decyzja ja wyrazajaca
stala sie ostateczna. Ponadto KOWR odméwi wydania zgody na nabycie, je-
zeli wniosek o zgode na nabycie nieruchomosci zostanie zlozony po uptywie
6 miesiecy od dnia uplywu terminu na skladanie odpowiedzi na ogloszenie
zbywcy o zbyciu nieruchomosci rolne;j.

Sylwia Moreu-Zak, radca prawny, Karolina Dawidczyk-Belc, adwokat, prak-
tyka nieruchomosci kancelarii Wardyrniski i Wspélnicy

Obowiqgzki nabywcy nieruchomosci rolnej

Obecnie obowiazujace przepisy istotnie ograniczyly mozliwos¢ obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi, wprowadzajac szereg wymogow, ktore na-
lezy spelni¢ przed nabyciem nieruchomosci. Na tym jednak nie koniec.
Roéwniez po nabyciu nieruchomosci rolnej ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego naklada szereg obowiazkow, jakie nalezy spelnia¢, bedac wla-
$cicielem takiej nieruchomosci.

Prowadzenie gospodarstwa rolnego

Nabywca nieruchomosci rolnej co do zasady nie moze wykorzystywac¢ na-
bytej nieruchomosci rolnej na inne cele anizeli prowadzenie gospodarstwa
rolnego. Ustawa wymaga bowiem, aby nabywca nieruchomosci rolnej prowa-
dzil gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nieruchomos¢ rolna, przez
minimum 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci (przed nowelizacja ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2019 r. byto to minimum 10 lat).

Obowigzek ten dotyczy kazdego nabywcy nieruchomosci rolnej, cho¢ w przy-
padku o0séb fizycznych ustawa dodaje, ze gospodarstwo rolne powinno by¢
prowadzone osobiscie — co oznacza prace w takim gospodarstwie lub co
najmniej podejmowanie wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej w tym gospodarstwie (art. 6 ust. 2 pkt 1 uk.u.r.). W tym
miejscu warto doda¢, ze prowadzenie gospodarstwa rolnego miesci w sobie
prowadzenie dzialalnosci wytwérczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro-
$linnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.

Osoba fizyczna, ktéra nabyla nieruchomo$¢ rolna po uzyskaniu, wydanej na
jej wniosek, zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa (KOWR), zobowigzana jest tez do zamieszkiwania przez okres 5 lat
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od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktdrej polo-
zona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego
gospodarstwa rodzinnego.

Ustawa odwoluje sie do pojecia gospodarstwa rolnego wprowadzonego przez
Kodeks cywilny (grunty rolne wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich
cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowic
zorganizowana cato$¢ gospodarczg, oraz prawami zwiazanymi z prowadze-
niem gospodarstwa rolnego), ale wprowadza dodatkowo norme obszarowa.
I tak obowiagzek prowadzenia gospodarstwa rolnego powstaje tylko wtedy,
gdy w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej powierzchnia nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego wynosi co najmniej
1 ha (niezaleznie od tytulu prawnego do takich nieruchomosci). Ustawa nie
znajdzie zastosowania do gospodarstw rolnych, w ktérych sklad wchodza
nieruchomosci rolne o tacznie mniejszej powierzchni.

W ciagu 5 lat po nabyciu nieruchomosci rolnej nie da si¢ zatem zmienic jej
przeznaczenia. Wyjatkiem jest wejscie w zycie miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, ktéry przeznaczy taka nieruchomos¢ na cele inne
niz rolne, co de facto spowoduje wygasniecie obowiazku ustawowego (art. 2
ust. 4 pkt 9 uk.u.r.).

Watpliwosci pojawiaja si¢ takze w przypadku, gdy nabywca, ktéry uzyska zgo-
de KOWR na nabycie, w chwili nabycia nie ma gospodarstwa rolnego, a na-
bywa nieruchomos¢ rolna o powierzchni powyzej 1 ha. Zgodnie z literalnym
brzmieniem przepisu art. 2b ust. 1 u.k.u.r. obowigzek ten nie powinien zatem
znalez¢ zastosowania (ustawa nie nakazuje bowiem zalozenia gospodarstwa
rolnego, a nabywana nieruchomo$¢ sama w sobie nie musi nawet dawac
mozliwo$ci zalozenia na niej takiego gospodarstwa rolnego)'.

Z drugiej strony art. ou ust. 3 pkt 1 uk.u.r. wskazuje, ze sankcja za narusze-
nie obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego znajduje zastosowanie,
gdy nabywca nieruchomosci rolnej nie podjal lub zaprzestal prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w skfad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna.

1 Odmienny poglad wyraza Tomasz Czech [w:] Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz,
wyd. III, Warszawa 2024, art. 2(b).
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Zakaz oddawania nieruchomosci osobom trzecim

Ustawa zakazuje nabywcy nieruchomosci rolnej oddawania takiej nierucho-
mosci w posiadanie lub zbywania jej osobie trzeciej w okresie ww. 5 lat od
nabycia. Nieruchomos¢ rolna nie moze zosta¢ np. oddana w najem, dzierzawe
ani takze sprzedana czy oddana w darowiznie osobie trzeciej, chyba ze po
uprzednim uzyskaniu zgody Dyrektora Generalnego KOWR.

Uzyskanie zgody, wydawanej w formie decyzji administracyjnej, wymaga uza-
sadnienia wniosku waznym interesem nabywcy lub publicznym. Jako wazny
interes nabywcy wskazuje si¢ przykladowo stan zdrowia zbywcy uniemoz-
liwiajacy lub utrudniajacy mu prowadzenie gospodarstwa rolnego, a takze
zamiar zaprzestania prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Co wazne zgoda
Dyrektora KOWR wazna jest przez jeden rok, liczony od dnia, w ktérym
decyzja stala si¢ ostateczna.

Zakaz zbycia lub oddania w posiadanie nie jest absolutny i stosuje si¢ do niego

szereg wyjatkow, z ktérych warto wymieni¢:

+ mozliwo$¢ oddania w posiadanie takiej nieruchomosci m.in. osobie bliskiej,
jednostce samorzadu terytorialnego, Skarbowi Panistwa,

+ zbycie nieruchomosci w toku egzekucji komorniczej,

+ zbycie lub oddanie w posiadanie nieruchomosci o powierzchni mniejszej
niz 1ha, znajdujacej si¢ w granicach administracyjnych miasta,

« zbycie lub oddanie w posiadanie nieruchomosci, co do ktérej, po jej naby-
ciu, zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktory przeznacza taka nieruchomos$¢ na cele inne niz rolne.

Zakaz zbycia dotyczy jedynie dzialan ze strony wlasciciela, a nie zdarzen
niezaleznych od jego woli, takich jak na przyklad dziedziczenie czy zapis
windykacyjny. Spod zakazu wylaczone sa réwniez nieruchomosci nabyte od
malzonka w trakcie trwania matzenstwa (pod warunkiem, Ze nieruchomos¢
przez co najmniej 5 lat przed nabyciem byla wlasnoscia jednego z matzonkéw
lub wchodzita w sktad ich wspdlnosci majatkowej malzenskiej), w wyniku po-
dzialu majatku po ustaniu matzenstwa (jezeli nieruchomo$¢ przez co najmniej
5 lat przed nabyciem wchodzita w sktad majatku wspélnego podlegajacego
podziatowi). To samo dotyczy nieruchomosci nabytych w drodze zasiedzenia.

Watpliwosci moga pojawic sie w przypadku nabycia nieruchomosci objetych
obowiazujaca umowa najmu. W takiej sytuacji umowa najmu z mocy prawa
przesztaby na nabywce nieruchomosci. Naszym zdaniem wstapienie w ist-
niejaca umowe najmu czy dzierzawy nie stanowi czynnosci polegajacej na
oddaniu nieruchomosci w posiadanie osobie trzeciej, a zatem nie powinno
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by¢ mowy o naruszeniu zakazu ustawowego. Niemniej jednak — zwazywszy
na do$¢ rygorystyczna praktyke stosowania ustawy przez KOWR — nie mozna
wykluczy¢ odmiennej interpretacji przepisu, o ktérym mowa w art. 2b ust. 2
u.k.u.r, i uznania, ze w takiej sytuacji dochodzi do naruszenia zakazu, o ile
taka umowa najmu nie zostanie rozwigzana.

Sankcje

Jezeli nabywca nie wypelnia obowiazkéw wynikajacych z nabycia nierucho-
mosci rolnej, np. nie wykorzystuje nieruchomosci na cele rolnicze albo nie
zrealizowal inwestycji w okreslonym terminie, Krajowy Osrodek Wspierania
Rolnictwa moze wystapi¢ do sadu o nabycie nieruchomosci rolnej za zaptata
ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej z uwzglednieniem obcigzen na
dzien nabycia nieruchomosci przez nabywce (wiecej o sankcjach za naru-
szenie obowiazkéw wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
piszemy w artykule ,Sankcje za naruszenie przepiséw ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego”).

Podsumowanie

Opisane wyzej obowigzki nalozone przez ustawe o ksztaltowaniu ustroju
rolnego moga wydawac si¢ bardzo restrykcyjne i potencjalnie negatywne dla
obrotu nieruchomos$ciami w Polsce. Warto jednak zauwazy¢, ze wpisuja sie
one w ogdélnoeuropejski trend majacy zapewnic racjonalne gospodarowanie
ziemig rolng, zapobieganie nadmiernemu rozdrabnianiu gospodarstw oraz
zabezpieczenie intereséw spoteczno-gospodarczych w obszarach wiejskich.

dr Jakub Baranowski, radca prawny, Aleksandra Szczepiriska, praktyka nie-
ruchomosci kancelarii Wardynski i Wspolnicy

13

OGRANICZENIA W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

LUTY 2025

WARDYNSKI | WSPOLNICY



Ograniczenia w obrocie udziatami i akcjami
wynikajgce z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego

Przed kazda transakcja sprzedazy udzialow i akcji niezbedna jest jej ana-
liza w kontekscie ograniczen w obrocie udzialami wynikajacych z usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W przypadku gdy ktoéras ze spotek
zaleznych ma nieruchomos¢ rolng (co najmniej 5 ha), moze zaistnieé
konieczno$¢ zawiadomienia KOWR. Brak zawiadomienia skutkuje nie-
wazno$cia transakcji.

W Polsce obowigzuja ograniczenia zaréwno w bezposrednim, jak i w posred-
nim obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. Na nabycie takiej nieruchomosci
(o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha) co do zasady trzeba mie¢ zezwolenie
Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa, o czym piszemy w artykule ,Poste-
powanie przed KOWR — uzyskanie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej”
KOWR ma tez prawo pierwokupu lub prawo nabycia udziatéw/akcji spotek
handlowych bedacych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci rolnych (o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha).

Poczawszy od 5 pazdziernika 2023 r. zostaly zaostrzone kryteria oceny trans-
akcji pod katem ograniczen wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Obecnie trzeba bada¢, czy nieruchomos$ciami rolnymi dysponuje nie
tylko spoélka, ktérej udzialy sa zbywane, ale tez jej spotki zalezne.

Z perspektywy inwestora jest to bardzo wazna informacja, gdyz w toku ba-
dania prawnego due diligence dochodzi konieczno$¢ zbadania catej struktu-
ry kapitatowej tej spétki oraz analizy charakteru prawnego nieruchomosci
spotek zaleznych z tej struktury. Co istotne, brak dochowania okreslonych
aktoéw staranno$ci skutkuje niewazno$cia transakcji, ktorej nie da sie sanowac.
Jedynym mozliwym sposobem remediacji jest powtérzenie catej transakeji,
co niesie za soba wiele trudnych do przewidzenia konsekwencji, w szczegél-
nos$ci podatkowych. Czasem tez transakcji nie mozna powtérzy¢, gdyz jedna
zZ jej stron juz nie istnieje.

Jakie transakcje na rynku M&A podlegajg ograniczeniom?
Ograniczeniom podlegaja przede wszystkim:

+ umowy sprzedazy udzialéw lub akcji spoiki kapitatowej, ktora jest wlasci-
cielem nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha,
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+ umowy sprzedazy udziatéw lub akcji spotki dominujacej, ktéra posiada
udzialy lub akcje w spélce kapitatowej bedacej wlascicielem nieruchomosci
rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha.

Oprécz uméw sprzedazy ograniczeniom podlegaja réwniez inne czynno-
$ci prawne, ktérych przedmiotem sa udziaty lub akeji spétek kapitalowych,
w szczegdlnosci:

+ umowy darowizny,

+ umowy zamiany,

+ umowy aportowe,

+ podwyzszenie kapitalu zaktadowego spoéiki kapitalowej,

+ polaczenie lub podzial spétki kapitatowe;j.

Wyjatki

Wyjatkiem jest zbycie akcji spélek, ktérych akcje sa dopuszczone do obrotu
zorganizowanego (w rozumieniu ustawy o obrocie instrumentami finansowy-
mi), zbycie udzialéw (akcji) na rzecz osoby bliskiej, jak réwniez zbycie udzia-
téw (akeji) w celu ich umorzenia. Nie ma tez obecnie ograniczen w przypadku
przeksztalcenia spétek kapitatowych.

Co to znaczy ,spétka dominujgca”?

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, czym doktadnie jest ,spétka dominujaca’,

zwana rowniez ,spotka matky” Ustawodawca odnosi sie do definicji zawar-

tej w Kodeksie spotek handlowych, zgodnie z ktéra spétka jest dominujaca

wobec innej spotki, gdy:

+ dysponuje wiekszoscia glos6w na zgromadzeniu wspdlnikéw albo na wal-
nym zgromadzeniu badz w zarzadzie spéiki zaleznej, lub

+ jest uprawniona do powolywania i odwolywania wigkszos$ci czlonkéw za-
rzadu czy rady nadzorczej sp6iki zaleznej, lub

+ czlonkowie jej zarzadu stanowia wiecej niz polowe czlonkéw zarzadu
spoltki zaleznej, lub

+ wywiera decydujacy wplyw na dziatalnos¢ spétki zaleznej, w szczegdlno-
$ci wskutek zawarcia miedzy spétka dominujaca a spdtka zaleznga umowy
przewidujacej zarzadzanie spétka zalezna lub przekazywanie zysku przez
taka spotke.

Ustawa nie wprowadza wiec jednoznacznych kryteriéw oceny, czy mamy
do czynienia ze sp6tka dominujaca, za to méwi o wywieraniu decydujacego
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wplywu na dziatalnos¢ spoélki kapitalowej zaleznej, co moze stwarzaé wat-
pliwosci interpretacyjne.

Ustawa nie precyzuje tez, czy badamy tylko dominacje bezposrednia, czy
rowniez posrednia. Zatem nie mozna wykluczy¢ sytuacji, ze prawo naby-
cia udziatéw bedzie przystugiwa¢ KOWR w sytuacji wystapienia dominacji
posredniej, pod warunkiem ze spétka, ktdrej udzialy sa przedmiotem trans-
akeji (np. spoétka babcia), oprécz tego, ze jest spétka dominujacg, posiada
bezposrednio udzialy w spéice zaleznej (czyli w tzw. spotce wnuczce), ktéra
dysponuje tytutem prawnym do nieruchomosci rolnych. Wystarczy nawet, ze
posiada tylko 5% udziatéw. Zatem przed zrealizowaniem transakcji w niekto-
rych przypadkach nalezy zbada¢ cala strukture korporacyjna spoiki, ktérej
udzialy sa zbywane, oraz stan prawny nieruchomosci spétek w tej strukturze.

Jaki jest tryb zawarcia umowy sprzedazy lub innych rodzajéw
transakg;ji?

W przypadku umowy sprzedazy konieczne jest zawarcie umowy pod warun-
kiem, ze KOWR nie wykona przystugujacego mu prawa pierwokupu w ter-
minie dwdch miesiecy od dnia zawiadomienia.

W przypadku innych transakcji nalezy co do zasady przeprowadzi¢ transak-
cje, a nastepnie zawiadomi¢ KOWR o przyslugujacym mu prawie nabycia
udzialéw lub akcji.

W obydwu przypadkach, aby zawiadomienie KOWR bylo skuteczne, trzeba
dolaczy¢ szereg dokumentéw. Zawiadomienie nalezy wysta¢ do KOWR bez-
posrednio po zawarciu danej umowy lub przeprowadzeniu innej czynnosci.
W przeciwnym wypadku moze by¢ uznane za nieskuteczne. Zawiadomienia
nie dokonuje spotka bedaca strong transakcji, tylko zarzad spotki, ktérej

udzialy lub akcje stanowia przedmiot transakcji. Zatem to na zarzadzie tej

spolki ciazy obowiazek skompletowania wymaganych zatacznikéw.

Czy ograniczenia majq zastosowanie do zagranicznych spétek
dominujgcych?

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie zawiera bezposredniej odpo-
wiedzi na to pytanie. Niemniej jednak wydaje sieg, ze ograniczenia nie maja
tu zastosowania. Przede wszystkim ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
odwoluje si¢ do definicji spétki dominujacej w rozumieniu polskiego Kodeksu
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spotek handlowych, zgodnie z ktéra sp6tka dominujaca, do ktérej przystu-
guja udzialy lub akcje, moga by¢ spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
i spotka akcyjna.

Przyjmuje sie, ze pojecie sp6tki dominujacej w rozumieniu Kodeksu spétek
handlowych tylko w wyjatkowych przypadkach rozciaga si¢ na spétki zagra-
niczne. Najczesciej jednak pojecie sp6tki dominujacej obejmuje tylko spo6tki
prawa polskiego, gdyz do nich adresowane sg nakazy i zakazy sformulowane
w Kodeksie spétek handlowych. Ponadto nabycie i utrata statusu wspdlnika
lub czlonkostwa oraz prawa i obowiazki z nim zwiazane podlegaja prawu
panstwa, w ktérym ma siedzibe dana osoba prawna. Wobec powyzszego
uznad nalezy, ze sprzedaz akcji lub udziatéw spélek z siedziba za granica,
ktére maja we wlasnosci nieruchomosci rolne w Polsce, nie podlega ograni-
czeniom w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Uprawnienia KOWR

W celu skorzystania z prawa pierwokupu lub nabycia udziatéw lub akcji
KOWR moze przeglada¢ ksiegi i dokumenty spéiki oraz zadac¢ ujawnienia
informacji nieujetych w ksiegach lub dokumentach. Ponadto KOWR moze
zakwestionowac cene zbycia udzialéw lub akcji ustalong w umowie sprzeda-
zy, gdy w jego ocenie odbiega ona razaco od wartosci rynkowej. To stanowi
duze ryzyko dla zbywcy, gdyz cena ustalona w toku negocjacji stron moze
by¢ skutecznie zakwestionowana przez sad.

Podsumowanie

Obserwacja praktyki pokazuje, ze KOWR niezmiernie rzadko wykonuje prawo
pierwokupu lub nabycia udziatéw lub akcji. Za to sankcje za przeprowadzenie
transakcji z pominieciem uprawnien KOWR sg bardzo surowe, gdyz jest to
bezwzgledna niewazno$¢ transakgcji.

Sylwia Moreu-Zak, radca prawny, Aleksandra Szczepiniska, praktyka nieru-
chomosci kancelarii Wardynski i Wspdlnicy
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Sankcje za naruszenie przepisow ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego

Zgodnie z zalozeniami ustawodawcy ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma na celu przede wszystkim wzmoc-
nienie gospodarstw rodzinnych, zapewnienie bezpieczenstwa zywnos$cio-
wego kraju, a takze wspieranie zrownowazonego rolnictwa, z naciskiem

na ochrone srodowiska naturalnego. Dlatego ustawa przewiduje surowe

sankcje za naruszenie jej przepiséw: niewazno$¢ czynnosci prawnej lub

przymusowy wykup nieruchomosci rolnej.

KOWR

Ustawa w ksztalcie nadanym nowelizacja, ktéra weszla w zycie 30 kwietnia

2016 r., wprowadzila $cislta reglamentacje obrotu nieruchomosciami rolnymi,

w tym réwniez w zakresie obrotu udzialami i akcjami spétek handlowych,

i przyznatla szerokie uprawnienia Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnic-

twa (agencji wykonawczej podlegajacej Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi),

w szczegdlnosci w zakresie:

+ wyrazania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe, ktéra nie
jest rolnikiem indywidualnym,

+ wykonanie prawa pierwokupu lub prawa nabycia nieruchomosci rolnej lub
akcji i udziatéw spétek kapitatowych,

+ wyrazania zgody na zbycie nieruchomosci rolnej lub oddanie jej w posia-
danie zalezne przed uptywem 5 lat od dnia jej nabycia,

+ mozliwosci przymusowego wykupu nieruchomosci rolnej w celu realizacji
polityki rolnej.

Ponadto KOWR posiada uprawnienia do kontroli przestrzegania obowiazkéw
wynikajacych z ustawy, o ktérych to obowiazkach piszemy szerzej w artykule
»Obowiazki nabywcy nieruchomosci rolnej”. W toku kontroli KOWR moze
wej$¢ na teren nieruchomosci rolnych kontrolowanych podmiotéw, a takze
zadac zwigzanych z przedmiotem kontroli informacji oraz okazywania i udo-
stepniania dokumentoéw.
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Niewaznosé czynnosci prawnej

Jesli KOWR wykryje naruszenie przepisow ustawy, ma prawo wystapic¢
w trybie postepowania cywilnoprawnego z powddztwem o stwierdzenie
niewazno$ci czynnosci prawnej dokonanej z naruszeniem ustawy. Ustawa
nie wprowadza limitu czasowego na skorzystanie z tego srodka prawnego.

Te kwestie reguluje art. 9 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym nabycie:

+ wlasnosci nieruchomosci rolnej,

+ udzialu we wspoétwlasnos$ci nieruchomosci rolnej,

+ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej,

+ udzialu we wspoétuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci rolnej oraz

+ akcji i udzialéw w spotce kapitatowej czy spéice dominujacej w rozumieniu
kodeksu spétek handlowych,

dokonane na podstawie czynnosci prawnej niezgodnie z przepisami ustawy

jest niewazne.

W przepisie wyszczegdlniono otwarty katalog czynnosci objetych sankcja
bezwzglednej niewaznosci.

Warto podkresli¢, ze nowelizacja ustawy z 13 lipca 2023 r. doprecyzowano, ze
niewazne jest nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie czynno$ci prawnej,
a nie jak dotychczas takze na podstawie innych zdarzen prawnych. Nieza-
leznie od tego w katalogu przypadkéw, w ktérych dochodzi do naruszenia
ustawy i ktdre sg objete sankcja niewaznosci, wymieniono réwniez nabycie
nieruchomosci na podstawie zdarzen prawnych oraz orzeczen sagdowych bez
wymaganego powiadomienia KOWR o przystugujacym mu prawie nabycia.
Zatem ustawa nie jest w tym zakresie spdjna i pozostawia watpliwosci inter-
pretacyjne co do trybu, w jakim powinno dojs¢ do stwierdzenia niewaznosci
np. potaczenia spoélek bez zawiadomienia KOWR.

W katalogu przypadkéw, w ktérych m.in. dochodzi do sankcji niewaznosci,

wymieniono:

1 Dokonanie czynnosci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do pier-
wokupu lub bez powiadomienia KOWR-u.

Zgodnie z art. 3 ustawy pierwokup nieruchomosci rolnej przystuguje jego
dzierzawcy, pod warunkiem, ze umowa dzierzawy zostala zawarta na pi$mie
i z data pewna oraz byla wykonywana co najmniej przez 3 lata, a nierucho-
mo$¢ ta wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy.
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Natomiast KOWR musi by¢ powiadomiony miedzy innymi:

+ w przypadku zmiany wspdlnika lub przystapienia nowego wspédlnika do
spotki osobowej (jesli spotka jest wlascicielem nieruchomosci rolnej o po-
wierzchni co najmniej 5 ha lub kilku nieruchomosci rolnych o tacznej po-
wierzchni co najmniej 5 ha),

+ przy podjeciu przez spolke akcyjna uchwaty w sprawie ubiegania si¢ o do-
puszczenie akcji do obrotu na rynku regulowanym (jesli spdtka jest wia-
$cicielem nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha lub kilku
nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni co najmniej 5 ha),

+ kiedy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku zawarcia innej
niz umowa sprzedazy umowy, jednostronnej czynnosci prawnej lub orze-
czenia sgdu, organu administracji, sadu lub organu egzekucyjnego lub
innej czynnosci prawnej lub innego zdarzenia prawnego w szczegélnosci
zasiedzenia, dziedziczenia, zapisu windykacyjnego, ktérego podmiotem
jest nieruchomo$¢ rolna lub gospodarstwo rolne, podziatu lub taczenia
spolek handlowych.

2 Zbycie lub oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej bez zgody Dyrek-
tora KOWR przed uptywem okresu 5 lat od dnia przeniesienia wlasnosci
tej nieruchomosci,

3 Nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe o$wiadczenia
albo falszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty.

Przymusowy wykup nieruchomosci rolnej

Drugim rodzajem sankcji za naruszenie przepiséw ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego jest tzw. przymusowy wykup nieruchomosci. Art. 9 ust. 3
ustawy okresla sytuacje, w ktérych KOWR moze wystapi¢ do sadu o naby-
cie nieruchomosci rolnej za zaptata ceny odpowiadajacej jej wartosci ryn-
kowej (z uwzglednieniem obcigzen na dzien nabycia nieruchomosci przez
nabywece), jezeli nabywca nie wypelnia obowiazkéw wynikajacych z nabycia
nieruchomosci rolne;j.

Przepis szczegélowo okresla tego rodzaju sytuacje, wymieniajac w szcze-
goélnosci niepodjecie lub zaprzestanie prowadzenia gospodarstwa rolnego
(a w przypadku osoby fizycznej — niepodjecie lub zaprzestanie osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego), w ktdérego sktad weszla nabyta nieru-
chomos¢ rolna, w okresie 5 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci.
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Obie omdéwione powyzej sankcje za naruszenie przepiséw ustawy sa bardzo
dotkliwe i trudne do odwrécenia. W przypadku zawarcia umowy sprzeda-
zy nieruchomosci rolnej bez zastosowania ustawowego prawa pierwokupu
KOWR mamy do czynienia z sankcja bezwzglednej niewaznosci, ktérej nie
mozna naprawi¢. Mozna ewentualnie ponownie zawrze¢ umowe sprzedazy,
ale nie zawsze jest to mozliwe (np. jesli jedna ze stron transakcji utracita byt
prawny), nie méwigc o trudnych do przewidzenia konsekwencjach podatko-
wych takiego dziatania.

Dlatego zawsze przed kazda transakcja tak wazny jest proces analizy prawnej
przedmiotu transakcji pod katem ograniczen wynikajacych z ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego.

Sylwia Moreu-Zak, radca prawny, Gabriela Kuszewska, praktyka nierucho-
mosci kancelarii Wardyriski i Wspolnicy
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Kontakt

dr Jakub Baranowski
radca prawny, doradca
jakub.baranowski@wardynski.com.pl

Gabriela Kuszewska
aplikantka adwokacka
gabriela.kuszewska@wardynski.com.pl

Marcin Rzysko

radca prawny
marcin.rzysko@wardynski.com.pl

Karolina Dawidczyk-Betc
adwokat
karolina.dawidczyk-belc@wardynski.com.pl

Sylwia Moreu-Zak
radca prawny, doradca
sylwia.moreu-zak@wardynski.com.pl

Aleksandra Szczepinska
aplikantka adwokacka
aleksandra.szczepinska@wardynski.com.pl

Wardyrniski i Wspélnicy

Al. Ujazdowskie 10, 00-478 Warszawa
Tel.: 22 437 82 00, 22 537 82 00
Faks: 22 437 82 01, 22 537 82 01
E-mail  warsaw@wardynski.com.pl
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https://wardynski.com.pl/prawnicy/jakub-baranowski
https://wardynski.com.pl/prawnicy/karolina-dawidczyk-belc
https://wardynski.com.pl/prawnicy/sylwia-moreu-zak
https://wardynski.com.pl/prawnicy/marcin-rzysko
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