Trzeba wiedzie¢ jaki charakter maja tereny, ktére chce sie nabyé¢

Trafng ocena stanu faktycznego oraz prawnego danej nieruchomosci przesgdza
0 koniecznosci albo jej braku stosowania nowych przepiséw o obrocie ziemig rolna.

Zmiany w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi staty sie faktem. 30 kwietnia

2016 roku weszta w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw.
Kluczowym zagadnieniem w kwestii stosowania nowych przepiséw jest na pewno prawidtowe
rozumienie pojecia nieruchomosci rolnej. Trafna ocena stanu faktycznego oraz prawnego
danej nieruchomosci przesgdzi o koniecznoséci albo braku wymogu stosowania przepiséw
ustawy.

Rolnik indywidualny i nieruchomos$é¢ rolna

Zgodnie z nowymi przepisami nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ co do zasady rolnik
indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Jest to kluczowa i najszerzej komentowana
regulacja wprowadzona przez ustawodawce. Ogranicza ona w stopniu znacznym krag
podmiotéw mogacych od 1 maja 2016 roku kupi¢ nieruchomos¢ rolng. Paradoksalnie,
najistotniejszym elementem powyzszego przepisu jest pojecie nieruchomosci rolnej. Jesli
bowiem w danym przypadku nie mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng w rozumieniu
ustawy, to sama ustawa nie znajdzie zastosowania w rozstrzygnieciu sprawy.

Pod pojeciem nieruchomosci rolnych nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktére sg lub potencjalnie
mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie w zakresie
produkgcji roslinnej i zwierzecej, nie wylgczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej,
z wytgczeniem jednak nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Wobec powyzszego ustawa nie
znajdzie zastosowania do nieruchomosci, ktére nie sg lub nie mogg by¢ wykorzystywane na
cele rolne oraz nieruchomosci, ktére niezaleznie od faktycznego sposobu ich wykorzystania
w obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone zostaty na cel inny
niz rolny.

Wylaczenia ze stosowania przepisow

Ponadto ustawodawca przewidziat pewne wytgczenia spod stosowania nowych przepiséw
nawet w przypadku gdy stwierdzimy, ze mamy do czynienia z nieruchomoscig rolna.

Przede wszystkim nowe przepisy nie bedg miaty zastosowania do nieruchomosci rolnych
0 powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Takie dziatki bedzie mozna sprzedawac i nabywac bez
ograniczen wynikajgcych z nowych przepiséw. Wytgczenie to bedzie jednak miato znaczenie



gtéwnie dla oséb, ktére juz posiadajg takie geodezyjnie wyznaczone dziatki (dziatka taka moze
by¢ wpisana w jednej ksiedze wieczystej razem z innymi dziatkami jako jedna nieruchomo$g).

Kiedy dopuszczalny jest podziat

Podmioty zamierzajgce wydzielic z wiekszej nieruchomoéci rolnej dziatke o powierzchni
ponizej 0,3 ha napotkajg przeszkode w postaci ograniczeh wynikajgcych z przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Podziat nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne
i lesne, powodujgcy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, jest
dopuszczalny jedynie jesli:

= dziatka ta zostanie przeznaczona na powigkszenie sgsiedniej nieruchomosci,
= Jub dokonana zostanie regulacja granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami.

Katalog przypadkéw, umozliwiajgcych podziat nieruchomosci rolnej na dziatki mniejsze niz 0,3
ha jest zatem ograniczony wiasciwie tylko do obrotu miedzy wiascicielami nieruchomo$ci
sgsiednich. Oczywiscie nie wyklucza to sytuacji, w ktorej po powiekszeniu nieruchomosci
sgsiedniej o wydzielong dziatke rolna, dla tej dzialki zatozona zostataby odrebna ksiega
wieczysta (podziat wieczystoksiegowy). W takim wypadku tak wydzielona dziatka posiadajgca
odrebng ksiege wieczystg mogtaby by¢ juz bez ograniczen przedmiotem obrotu.

Decyduje data

W nastepnej kolejnosci nalezy wskazac, ze spod rygoréw ustawy wytgczone sa:

= dzialki z zabudowg siedliskowg o powierzchni nie przekraczajgcej 0,5 ha, posiadajgce
taki status w dniu 30 kwietnia 2016 roku,

= nieruchomosci rolne, ktére w dniu 30 kwietnia 2016 roku, w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone zostaty na cele inne
niz rolne.

W obu powyzszych przypadkach warunkiem wytgczenia spod stosowania przepisow ustawy
jest data jej wejscie w zycie - tj. 30 kwietnia 2016 roku. Nieruchomosci rolne zabudowane
zabudowg siedliskowg po dniu 30 kwietnia 2016 roku a takze te, co do ktorych decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu stanie sie ostateczne po tej dacie bedg
objete nowymi przepisami.



Do kiedy trwa rolny charakter

Z powyzszego wynika, Ze najistotniejszy wymiar praktyczny bedzie miato okreslenie
charakteru nieruchomosci pod katem definicji ustawowej nieruchomosci rolnej. O przypisaniu
nieruchomosci do gruntdéw rolnych decyduje nie tylko aktualne, ale i mozliwe jej
przeznaczenie. Definicja ta zawiera zatem w sobie pierwiastek ocenny, ograniczony jednak
mierzalnymi i mozliwymi do ustalenia wartosciami. W powyzszym kontekscie mozna powotaé
sie na wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 2008 roku (sygnatura | OSK 435/07),
zgodnie z ktérym interpretacja przepisu definiujgcego nieruchomos¢ rolng prowadzi do
wniosku, iz wskazuje on na czysto agronomiczne cechy gruntu, jakie powodujg, ze
uzyskiwanie na nim produktéw rolnych jest fizycznie mozliwe. Co wiecej, uzyskiwanie z gruntu
ptodéw rolnych nie musi faktycznie nastepowac. Przepis zadowala sie mozliwoscia, istnieniem
pewnej potencjalnej perspektywy uzyskiwania z gruntu ptodéw rolnych znajdujgcej swe
uzasadnienie w fizyczno-agronomicznych wiasciwosciach gruntu.

Pojecie nieruchomo$ci rolnej ma zatem realny wymiar, to znaczy jest odnoszone do stanu
faktycznego, czyli mozliwosci wykorzystywania nieruchomosci w produkcji rolne;j.
W przypadku, gdy dana nieruchomos¢ nie posiada cechy zdatnosci do wykorzystania
w produkcji rolnej, np. wskutek dokonania na niej takich zmian, ktore takg produkcje
wykluczajg w catosci bgdz w znacznym stopniu, to nie mozna wtedy méwic¢ o nieruchomosci
rolnej. Powstaje zatem pytanie jakie dziatania prawne oraz faktyczne powodujg utrate przez
nieruchomos¢ przymiotu nieruchomosci rolnej? OdpowiedZz na to pytanie nie jest prosta
i wymaga pogtebionej analizy kazdego przypadku. Nalezy jednak wskaza¢ na takie dziatania,
ktére mogg pozwoli¢ na utrate przez nieruchomosé charakteru nieruchomosci rolnej
W rozumieniu ustawy.

Decyzja o warunkach to za mato

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze samo uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nie powoduje zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci
uzasadniajgce zmiane jej charakteru.

Decyzja taka, wydawana w przypadku, gdy dla danego obszaru nie obowigzuje plan
zagospodarowania przestrzennego, okresla jedynie mozliwy sposéb i warunki
zagospodarowania gruntu (np. pod budownictwo mieszkaniowe). Decyzja o0 warunkach
zabudowy nie odnosi bezposredniego skutku w zakresie sposobu uzytkowania nieruchomosci,
jednakze moze ona stanowi¢ niezbedny warunek prowadzacy do zmiany sposobu
uzytkowania nieruchomosci rolnej. Uzyskanie ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy jest
bowiem warunkiem uzyskania pozwolenia na budowe (w przypadku, gdy dana inwestycja
wymaga uzyskania pozwolenia na budowe).

Na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe mozna rozpoczgC proces
inwestycyjny zmierzajgcy do zmiany sposobu uzytkowania gruntu. Wydaje sie, ze wraz



z faktycznym rozpoczeciem inwestycji i doprowadzeniem jej do takiego stanu, ze dany grunt
nie moze juz praktycznie by¢ wykorzystywany do produkgji rolnej, nieruchomos¢ nie moze
zosta¢ zakwalifikowana jako rolna w rozumieniu przepiséow ustawy. Takg zmiane sposobu
uzytkowania nieruchomosci nalezy uwidoczni¢ w ewidencji gruntéw i budynkow. W takim
przypadku nieruchomosé, jako niespetniajgca walorow nieruchomosci rolnej zgodnie
z definicjg, nie bedzie podlegata regulacjom zawartym w ustawie.

Zdaniem autorow

Ustawa w znaczacy sposoOb ogranicza obrét nieruchomosciami rolnymi (wprowadzenie
ograniczen dotyczgcych podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomosci rolnych, prawo
pierwokupu czy nabycia przez ANR), nie czyni go jednak niemozliwym. Wazne aby trafnie
oceni¢ z jakg nieruchomoscig mamy do czynienia, czy nie dotyczg nas wskazane z ustawie
wytgczenia. Od tego zalezeé bedzie bowiem czy w ogdle zastosowanie znajdg nowe przepisy.
Ponadto warto pamietac, ze moze okazac sie mozliwe pozbawienie gruntu charakteru rolnego
i ujawnienie tego faktu w ewidenciji gruntéw i budynkéw, a wtedy do czynnoéci dotyczacych
takiej nieruchomoéci ustawa nie bedzie miata zastosowania.
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