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STRESZCZENIE

Przedmiotem rozwazan prezentowanych w artykule jest ksztaltowanie si¢ normatywne;j tre-
$ci definicji pojecia nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu wtasnosciowego.
Analiza prowadzona jest na gruncie szeregu aktéw prawnych na przestrzeni lat — przed uchwa-
leniem kodeksu cywilnego, zgodnie z treécig art. 461 Kodeksu cywilnego, na gruncie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przedmiotem rozwazan sg takze: kryteria uznawania nierucho-
mosci za wykorzystywang na cele produkeji rolnej, ocena prawnego charakteru wpisu klasyfi-
kacji gruntéow jako rolnych w ewidencji gruntéow i budynkow, okreslania gruntéw jako rolnych
w aktach planowania przestrzennego oraz na gruncie samej ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Autor opisuje rowniez histori¢ reglamentacji obrotu ziemig rolng w Polsce,
poswiecajac duzo miejsca zmianom wprowadzonym ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 1. o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie nie-
ktorych ustaw. Opracowanie obejmuje ponadto analiz¢ podstaw materialnoprawnych i postgpo-
wania w sprawie wyrazania zgody na zbycie nieruchomosci rolnej, udzielanej w drodze decyzji
administracyjnej wydawanej przez Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych, oraz potencjalne
konsekwencje jej wadliwosci dla obrotu gruntami rolnymi. Zostaty tez opisane inne zagadnienia
zwigzane z ograniczeniami obrotem nieruchomosciami rolnymi w Polsce.

Stowa kluczowe: nieruchomosc rolna; obrét nieruchomosciami rolnymi; prawo pierwokupu;
ksztattowanie ustroju rolnego
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Pojecie nieruchomosci rolnej, bedacej podstawowym sktadnikiem gospodar-
stwa rolnego', jest jednym z kluczowych poje¢ nie tylko z punktu widzenia regu-
lacji zasad obrotu tego rodzaju nieruchomos$ciami, ale takze nauki prawa rolnego
w ogole. Zapewne z tego powodu problematyce nieruchomosci rolnych poswieco-
no bardzo duzo miejsca w literaturze przedmiotu. Juz na wstgpie mozna jednak
wyrazi¢ zal, ze pomimo licznych wypowiedzi wybitnych przedstawicieli doktry-
ny prawa rolnego nie udato si¢ dotad wypracowaé, jesli nawet nie jednolitej, co
by¢ moze wcale nie jest potrzebne, to cho¢by wystarczajaco precyzyjnej z punktu
widzenia potrzeb obrotu definicji normatywnej tego pojecia. Jak wiadomo, wspot-
czesny ustawodawca przyjat rozwigzanie polegajace na definiowaniu pojgcia ,,nie-
ruchomos¢ rolna” w sposdb odmienny na potrzeby uregulowan réznych obszarow
prawa rolnego. Z punktu widzenia niniejszego opracowania najistotniejszy jest
jednak sposob rozumienia pojecia nieruchomosci rolnej jako przedmiotu obrotu
wiasnosciowego. Kluczowe znaczenie beda wigc miaty tu definicje legalne nie-
ruchomosci rolnych zawarte w Kodeksie cywilnym i w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego’.

Choc¢ obie definicje funkcjonujg juz w systemie prawa od wielu lat, to — jak
trafnie zaznaczyt Rzecznik Praw Obywatelskich w uzasadnieniu skargi wniesio-
nej do Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacej niezgodnosci z Konstytucjg sze-
regu przepisoOw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — w wyniku nowelizacji
tej ustawy, dokonanej na mocy ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw?®, catkowicie zmienit si¢ paradygmat, w jakim pojecie to
funkcjonuje?. Fakt ten sktania do ponownego spojrzenia na normatywne rozu-
mienie pojecia ,,nieruchomos¢ rolna”.

Ustawodawca, przechodzac na system powszechnego koncesjonowania obro-
tu ziemig rolng, catkowicie zmienit dotychczasowy kontekst normatywny obecnej
definicji. Pamigtac przy tym nalezy, ze nowelizacja Kodeksu cywilnego dokonana
w 1990 r., na podstawie ktorej zostata sformutowana obecna definicja normatywna
pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna”, byta wyrazem daleko idacej liberalizacji obrotu nie-

! Nieruchomo$¢ rolna (grunt rolny) stanowi najistotniejszy sktadnik gospodarstwa rolnego
w rozumieniu art. 553 k.c. Bez tego sktadnika nie moze istnie¢ gospodarstwo rolne, podczas gdy
wystepowanie pozostatych sktadnikow wymienionych w art. 553 k.c. nie jest konieczne dla ist-
nienia gospodarstwa rolnego. Zob. np. postanowienie SN z dnia 7 maja 1997 r., II CKN 137/97,
Legalis.

2 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2012 r., poz.
803 z pdzn. zm.).

3 Dz.U. 22016 1., poz. 585.

4 Trybunal Konstytucyjny prowadzi postepowanie pod sygn. K 36/16. Zarowno skarga
Rzecznika Praw Obywatelskich, jak i pdzniejsze pisma procesowe w tej sprawie sg dostgpne
w domenie publicznej. Zob. http://ipo.trybunal.gov.pl/ipo/Sprawa?&pokaz=dokumenty&sygnatu
ra=K%2036/16 [dostep: 10.04.2017].
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ruchomosciami rolnymi®. Uchylono wowczas obowigzujace wezesniej konstrukcje
normatywne, ktore okreslaty podmiotowe i przedmiotowe przestanki obrotu nieru-
chomosciami rolnymi (art. 160, 161, 163 k.c.)’, a tym samym w zasadzie zniesiono
ograniczenia dotyczgce nabywania nieruchomosci rolnych w drodze umoéw.
Tymczasem zmiany wprowadzone z dniem 30 kwietnia 2016 r. w ustawie
o ksztattowaniu ustroju rolnego poszty w zupetnie przeciwnym kierunku, zmie-
rzajac do objecia obrotu nieruchomos$ciami rolnymi szczegdtowa reglamentacja
— przede wszystkim o charakterze administracyjnoprawnym. W tym konteks$cie
ustalenie, czy dana nieruchomos¢ jest nieruchomoscia rolng, nabiera zupelnie in-
nego znaczenia, determinuje bowiem rezim prawny wilasciwy dla dokonywania
czynnosci zmierzajacych do przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci, a takze
rzutuje na sytuacj¢ prawng (przede wszystkim na zakres obowigzkéw) jej nabywey.
W szczegdlnosci fakt spelniania badz niespelniania przez konkretng nieruchomosé
kryteriow decydujacych o jej rolnym charakterze przesadza o tym, czy: na nabycie
takiej nieruchomosci przez osobe niebedacg rolnikiem indywidualnym wymagana
jest zgoda administracyjna; Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje wobec ta-
kiej nieruchomosci prawo pierwokupu lub prawo nabycia; nabywca takiej nierucho-
mosci bedzie miat obowigzek osobistego prowadzenia na niej dziatalnosci rolniczej
przez okres 10 lat, a w okreslonych przypadkach nawet obowigzek statego zamiesz-
kiwania na terenie gminy, na obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad tworzonego przez nabywce gospodarstwa rolnego.
Rozstrzygniecie o rolnym charakterze nieruchomosci, przesadzajac o poddaniu
czynnosci obrotu tg nieruchomos$cia rygorom ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, decyduje takze o objeciu danej czynnosci sankcja bezwzglednej niewaznosci
w przypadkach naruszen wskazanych w art. 9 tej ustawy. Moze to nawet spowo-
dowac, ze nabyweca takiej nieruchomosci bedzie narazony na naruszenie miru do-
mowego w zwigzku z uprawnieniami kontrolnymi Agencji Nieruchomosci Rolnych
wynikajacymi z art. 8a znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Kluczowa, z punktu widzenia regulacji zasad obrotu nieruchomo$ciami, de-
finicja nieruchomosci rolnej zostata sformutowana w art. 2 pkt 1 ustawy o ksztat-

5 Z. Truszkiewicz dostrzega w tym pewien paradoks: definicje nieruchomosci rolnej za-
mieszczono w Kodeksie cywilnym nowelg z 1990 r., ktéra jednoczesnie uchylita przepisy szcze-
goblne dotyczace obrotu wlasnosciowego takimi nieruchomosciami. Natomiast w okresie obowig-
zywania kodeksowych przepisow szczeg6lnych, regulujacych obrot wiasnosciowy nieruchomos-
ciami rolnymi (tj. art. 160—168 k.c.), trzeba byto siega¢ do definicji takiej nieruchomosci zamiesz-
czonej poza Kodeksem cywilnym — w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r.
Zob. szerzej: Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R.,
,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139-140.

¢ Doktryna prawa rolnego rozwigzanie to ocenita zdecydowanie negatywnie. Zwrocit na to
uwage np. Z. Truszkiewicz, wskazujac, ze nowelizacja Kodeksu cywilnego z dnia 29 lipca 1990 r.
doprowadzita do dekompozycji uregulowan dotyczacych obrotu wlasnosciowego gruntami rolny-
mi. Por. Z. Truszkiewicz, [w:] Prawo rolne, Warszawa 2015, s. 155.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 09/07/2026 00:58:58

96 Konrad Marciniuk

towaniu ustroju rolnego, zgodnie z ktérym nieruchomoscia rolng w rozumieniu tej
ustawy jest nieruchomos¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospoda-
rowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Definicja ta ma zatem w zasadzie
charakter odsylajacy — odwotuje si¢ bowiem w zasadniczej czgsci do koncepcji
nieruchomosci rolnej okres$lonej w Kodeksie cywilnym, wylaczajac jednoczesnie
z kategorii nieruchomosci rolnych nieruchomos$ci potozone na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
Taka konstrukcja art. 2 pkt 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego powoduje,
ze badanie, czy konkretna nieruchomos¢ jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu
tej ustawy, jest wielostopniowe, a pierwszym etapem jest ustalenie, czy jest to nie-
ruchomos$¢ rolna w rozumieniu art. 46! k.c. Pozytywna odpowiedZz powoduje ko-
nieczno$¢ ustalenia, czy jest ona objeta obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego, a jesli tak, to jakie jest jej przeznaczenie zgodnie z tym planem’.
Koncepcje normatywne nieruchomosci rolnych ksztaltowaty sie w polskim
porzadku prawnym stopniowo. Pomijajac pojecie nieruchomosci ziemskich, kto-
rym postugiwano si¢ w dwudziestoleciu migdzywojennym® oraz w okresie po-
wojennej przebudowy ustroju rolnego panstwa’, do polskiego porzgdku praw-
nego pojecie ,,nieruchomos$¢ rolna” zostato wprowadzone w latach 50. XX w.
Po raz pierwszy ustawodawca postuzyl si¢ nim w ustawie z dnia 13 lipca 1957 r.
o0 obrocie nieruchomog$ciami rolnymi. Zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 2 tej usta-
wy nieruchomos$¢ uwazano za rolna, jezeli byla uzytkowana na cele produkcji
rolnej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej, lesnej i rybnej, albo
jezeli nieruchomo$¢ byta przeznaczona do takiej produkceji wedtug planow za-
gospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie art. 1 ust. 1 tej ustawy ograniczat
zakres pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna” wylacznie do nieruchomosci, ktére posia-
daty wskazane cechy i dodatkowo byly potozone na terenie gromad'®. Gtownym
celem tej ustawy, podobnie jak szeregu pozniejszych regulacji, byto ograniczenie
podziatu gospodarstw rolnych!'. Z kolei zgodnie z przepisami rozporzadzenia

" K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 60.

8 Rozporzadzenie tymczasowe Rady Ministrow z dnia 1 wrzesénia 1919 r. normujace przeno-
szenie wlasnosci nieruchomosci ziemskich (Dz.U. z 1919 r., nr 73, poz. 428).

 Przede wszystkim w dekrecie PKWN z dnia 6 wrzeénia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolne;j.

1" Gromada byta jednostka podziatu administracyjnego. W sktad gromad wchodzity wsie
potozone na terenie jednej gminy lub sgsiadujacych ze soba gmin, powiazane komunikacyjnie
oraz posiadajace wspolne urzadzenia gospodarcze, kulturalne lub zdrowotne. Tworzenie, taczenie
i znoszenie gromad, zmiana ich granic oraz ustalanie siedzib gromadzkich rad narodowych regu-
lowata ustawa z dnia 25 wrze$nia 1954 r. o reformie podziatu administracyjnego wsi i powolaniu
gromadzkich rad narodowych (Dz.U. z 1954 r., nr 43, poz. 191).

Il Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych (Dz.U.
z 1963 r., nr 28, poz. 168); Kodeks cywilny w wersji obowiazujacej przed 1 pazdziernika 1990 r.
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Rady Ministréw z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych'?, za nieruchomo$¢ rolng uznawano takg nie-
ruchomos$¢, ktora byta lub mogta by¢ uzytkowana na cele produkcji rolnej, nie
wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, chyba ze stosownie do
przepisOw o planowaniu przestrzennym decyzja wiasciwego organu prezydium
rady narodowej zostata przeznaczona na cele niezwigzane bezposrednio z pro-
dukcja rolng. Na gruncie wskazanego rozporzadzenia nie uwazato si¢ jednak za
nieruchomo$¢ rolng terendw potozonych w obrebie zwartej zabudowy miasta lub
osiedla, a takze nieruchomosci nalezacych do tej samej osoby lub osob, jezeli
ich taczny obszar nie przekraczat 0,2 ha, ktory to pulap nastepnie podniesiono
do 0,5 ha i w koncu do 1 ha. Obok funkcjonujacej wowezas minimalnej normy
obszarowej podstawowym kryterium kwalifikacji danej nieruchomosci do nie-
ruchomosci rolnych, podobnie jak ma to miejsce dzisiaj, bylto to, czy ,,s3 one lub
mogg by¢ uzytkowane na cele produkcji rolnej, nie wylaczajac produkcji ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej”. Wskazane rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
28 listopada 1964 r. utracitlo moc z dniem 24 grudnia 1990 r. na podstawie roz-
porzadzenia Rady Ministrow z dnia 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunkow
dziedziczenia ustawowego gospodarstw rolnych, wydanego po dodaniu, z dniem
1 pazdziernika 1990 r., do Kodeksu cywilnego art. 46', w ktorym sformutowa-
no obecng definicj¢ normatywna nieruchomosci rolnej. Definicja ta, jak widag,
w duzej mierze opiera si¢ na definicji przyjetej w rozporzadzeniu Rady Mini-
strow z dnia 28 listopada 1964 r., cho¢ — co stanowi istotng réznice — w Kodeksie
cywilnym przy definiowaniu nieruchomosci rolnej catkowicie pomini¢to stoso-
wane wczesniej kryterium obszarowe.

Kodeks cywilny, bedacy podstawowym aktem prawnym regulujagcym sto-
sunki cywilnoprawne, definiuje nieruchomos$¢ rolna (grunt rolny) jako nierucho-
mosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wy-
tworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;.

Nalezy zwro6ci¢ uwagg, ze brzmienie art. 46' k.c. na pozor zréwnuje pojecia
nieruchomosci rolnej oraz gruntu rolnego, czego konsekwencjg bytoby trakto-
wanie obu poje¢ jako synoniméw. Poglad taki poddano jednak krytyce. A. Stel-
machowski zwrocit uwage, ze cho¢ konstrukcja art. 46' k.c., ktory taczy pojecie
nieruchomosci i gruntu rolnego, moze sugerowac, ze nieruchomos¢ rolna i grunt
rolny stanowig tozsame kategorie prawne, to takie podejscie jest btedne'®. Formu-

12 Dz.U. 2z 1983 r., nr 19, poz. 86. Rozporzadzenie to utracito moc z dniem 24 grudnia 1990 r.
na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunkéw
dziedziczenia ustawowego gospodarstw rolnych, wydanym po dodaniu z dniem 1 pazdziernika
1990 r. do Kodeksu cywilnego art. 461.

13 Zob. A. Stelmachowski, [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, red.
T. Dybowski, Warszawa 2007.
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ta nieruchomosci rolnej opiera si¢ bowiem zawsze na kryterium wlasno§ciowym,
tymczasem istota gruntu rolnego oderwana jest od problematyki wtasno$ciowe;.
Uzyte w art. 46' k.c. nawigzanie do gruntéw rolnych oznacza jedynie, ze nieru-
chomos¢ rolna nie moze by¢ nieruchomoscia budynkowsg ani tym bardziej loka-
lowa. Rozumienie obu poj¢¢ jako synonimoéw mogloby doprowadzi¢ do wielu
komplikacji, m.in. gospodarstwo rolne w rozumieniu kodeksowym mogtoby by¢
prowadzone wytacznie na gruntach wlasnych wtasciciela, a tym samym wyklu-
czy¢ z gospodarstwa rolnego grunty dzierzawione.

Wobec zastosowania w konstrukcji wskazanej normy alternatywy zwyklej,
aby dana nieruchomo$¢ zostata uznana za rolng wystarcza, aby spetniata ona tylko
jeden ze wskazanych warunkow, tzn. aby ,,byta” lub ,,mogta by¢” wykorzystywana
na cele produkc;ji rolne;.

Zarowno w pisSmiennictwie, jak i orzecznictwie panuje zgodny poglad, ze
o rolniczym charakterze gruntu przesadza nie tylko aktualny sposob jego wyko-
rzystania, ale takze mozliwos$¢ takiego wykorzystania'. A. Lichorowicz zauwa-
zyt, 1z dla kwalifikacji nieruchomosci jako rolnej decydujace s3:

[...] czysto agronomiczne cechy gruntu, z ktérych wynika, ze uzyskiwanie na nim produk-
tow rolnych jest fizycznie mozliwe. Co wigcej, uzyskiwanie z gruntu ptodow rolnych nie musi
stanowi¢ faktu. Artykut 46' k.c. zadowala sie tutaj mozliwoscia, istnieniem pewnej potencjalnej
perspektywy uzyskiwania z gruntu ptodoéw rolnych znajdujacej swe uzasadnienie w fizyczno-
-agronomicznych wlasciwo$ciach gruntu'.

Podobne stanowisko zajmuje R. Budzinowski, wskazujac, ze nieruchomos¢
rolna to taka, na ktorej, ze wzgledu na te wlasciwos$ci, prowadzi si¢ uprawy, ale sg
to tez grunty, ktore z jakich§ wzgledow nie sg uprawiane (np. odtogi). Te drugie
nie tracg charakteru rolnego, jesli przy wykorzystaniu obecnej techniki moga
by¢ wiaczone do procesu produkcji rolnej'®. To stwierdzenie dotyczy takze nie-
ruchomosci, ktore przez dtuzszy czas byly faktycznie wykorzystywane na cele
niezwigzane z produkcja rolng"’.

Cho¢ powyzsze poglady na temat wyktadni art. 46' k.c. nalezy podzielic,
to nie sposob nie dostrzec, ze stosowanie sformutowanej w tym przepisie de-
finicji pojecia ,,nieruchomo$¢ rolna” rodzi szereg komplikacji. Trudno bowiem
uznaé za precyzyjne kryterium uznania nieruchomosci za rolng w oparciu o samg
Ltechniczng” mozliwos$¢ wykorzystania jej na cele produkcji rolnej po wykonaniu
blizej niesprecyzowanych prac agrotechnicznych czy rekultywacyjnych. Czysto

14 Por. wyrok SN z dnia 2 czerwca 2000 r., I CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27.

15 A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SNz 2.6.2000r., [ CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27,
s. 87.

16 R. Budzinowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz do art. 461, red. Gutowski, War-
szawa 2016.

17 Por. postanowienie SN z dnia 15 maja 2009 r., IT CSK 9/09, Legalis.
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teoretycznie bowiem mozna sobie wyobrazié, ze praktycznie kazda nieruchomos$¢
gruntowa moze zosta¢ wykorzystana do produkcji rolnej, przy czym czasem moze
to wymagaé poniesienia znacznych naktadoéw, np. zwigzanych z rozbiorka zloka-
lizowanych na nieruchomosci budynkow i rekultywacja gruntu. Z tego punktu
widzenia wydaje si¢, ze za rolne powinny by¢ uznawane tylko takie nierucho-
mosci, ktorych wykorzystanie do prowadzenia dziatalnosci wytworczej bedzie
wynikato nie tylko z fizyko-chemicznych cech danej nieruchomosci (gruntu), ale
rowniez bedzie pozostawato w zgodzie z przepisami prawa — przede wszystkim
z regulacjami dotyczacymi planowania przestrzennego. Innymi stowy, wymogi
zawarte w art. 46! k.c. rozumie¢ nalezy nie tylko jako faktyczna, ale i zgodng
z prawem mozliwo$¢ wykorzystywania nieruchomosci do celow rolniczych'®.

Przyjecie, ze faktyczne lub potencjalne wykorzystanie danej nieruchomosci
do produkcji rolnej decyduje o jej rolnym charakterze powoduje, ze kodekso-
wa tres¢ pojecia nieruchomosci rolnej zostala skonstruowana w sposéb niepeliny,
takze w aspekcie postuzenia si¢ przez ustawodawce pojeciem prowadzenia dzia-
talnosci wytworczej w rolnictwie. Jak zwraca si¢ uwage w pismiennictwie, jedno
z podstawowych poje¢ dla prawa rolnego, jakim jest ,,rolnictwo”, jest pojeciem
o obszernym zakresie desygnatow, czego skutkiem jest problem w jasnym i precy-
zyjnym jego zdefiniowaniu'®. Ustawodawca dosy¢ szeroko rozumie ,,dziatalno$¢
wytworcza w rolnictwie”, obejmujac nig nie tylko produkcje roslinng i zwierze-
ca, lecz takze produkcje ogrodniczg, sadowniczg i rybng. To sformutowanie ma
zapewne podkresla¢, ze nie chodzi wytacznie o tzw. polowa uprawe roslin oraz
(zwigzane z nig) chow i hodowle zwierzat. Nie jest to jednak rozszerzenie pojecia
rolnictwa, gdyz nie wychodzi ono poza zwigzek dziatalno$ci z rolniczym wy-
korzystywaniem gruntu. Z zakresu dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie zosta-
ta wylaczona produkcja lesna, aczkolwiek grunty lesne moga wchodzi¢ w sktad
gospodarstwa rolnego. Nalezy ponadto podkresli¢, ze ustawodawca sprowadza
wykorzystywanie gruntéw rolnych tylko do dziatalno$ci wytworczej, co wyta-
cza w zasadzie mozliwo$¢ rolnej kwalifikacji gruntéw wykorzystywanych np. do
dziatalno$ci przetworczej czy ustugowej.

W doktrynie podkresla sie, ze wspotczesna definicja nieruchomosci rolnej
jest zrodtem dwoch podstawowych problemow?!. Po pierwsze, czy — ze wzgle-
du jedynie na funkcjonalne kryterium przydatnosci do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej — niewielkie obszarowo nieruchomosci winny by¢ kwalifikowane jako
rolne, nawet jezeli ze wzgledu na ich cechy (takie jak np. potozenie, charakter
sasiednich nieruchomosci, konfiguracja granic czy aktualny stan zagospodaro-
wania) ewentualne prowadzenie dziatalnosci rolniczej byloby catkowicie niera-

18 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 31.
1% Prawo rolne, red. A. Oleszko, Krakdow 2009, s. 61.

20 R. Budzinowski, op. cit.

21 Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne..., s. 143—151.
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cjonalne. Z. Truszkiewicz, dostrzegajac potrzebe bardziej racjonalnego kwalifi-
kowania jako rolnych nieruchomosci o niewielkiej powierzchni, wyraza poglad
(ktoéry nalezy podzieli¢), ze pomimo braku w ustawie wyraznie okreslonej mini-
malnej normy obszarowej samo kryterium ,,mozliwosci wykorzystania nierucho-
mosci do prowadzenia dzialalno$ci wytwodrczej w rolnictwie” jest na tyle pojem-
ne, ze umozliwia wzigcie pod uwagg nie tylko samych wtasciwosci gruntu, ale tez
innych okolicznos$ci wplywajacych na ocen¢ przydatnosci gruntu do prowadzenia
dzialalnosci wytworczej w rolnictwie przy uwzglednieniu zasad prawidtowej go-
spodarki rolnej. Okoliczno$ciami takimi mogg by¢ zatem réwniez: powierzchnia
gruntu (cho¢ oczywiscie nie sposob tu wskaza¢ zadnej konkretnej minimalnej
wielko$ci powierzchni nieruchomos$ci uznawanej za rolng), sposob zagospoda-
rowania, uksztattowanie granic, konfiguracja terenu itp.?> Nalezy jednoczesnie
zaznaczy¢, ze wobec okreslonej w art. 9 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
sankcji niewaznosci czynno$ci prawnej dokonanej niezgodnie z przepisami usta-

wy, opisane kryteria powinny by¢ stosowane z duza ostroznoscia.

Drugim zagadnieniem wystepujacym na tle kwalifikowania nieruchomosci
jako rolnych w oparciu o postanowienia art. 46' k.c. jest problem nieruchomosci
obejmujacych zarowno grunty nadajgce si¢ do produkcji rolniczej, jak i grunty
o innym przeznaczeniu. W szczegdlnosci problemem jest wlasciwe kwalifikowa-
nie nieruchomos$ci w przypadkach, gdy uzytkiem rolnym jest jedynie znikoma
cze$¢ nieruchomosci, a jej przewazajaca czes$¢ takiego charakteru nie ma. Jak za-
uwaza Z. Truszkiewicz, kwestia ta byta przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzsze-
go w sprawie o sygn. IV CSK 93/12%. W uzasadnieniu wyroku, ktory zapadt w tej
sprawie, sad zauwazyl, ze w odniesieniu do nieruchomosci o niejednorodnym
charakterze mozliwe sg trzy stanowiska: 1) nie jest ona objeta regulacjg ustawy
niezaleznie od zakresu przeznaczenia jej na inne cele, 2) podpada pod jej uregu-
lowania, jesli nie jest w calo$ci wykorzystywana i przeznaczona na inne cele niz
rolne albo 3) wskazane wymagania ustawowe spetnia nieruchomos¢, ktorej wio-
dacym przeznaczeniem jest prowadzenie dzialalnos$ci wytworczej w rolnictwie.
Zdaniem sgdu opowiedzenie si¢ za jednym z tych stanowisk powinno uwzgled-
nia¢ zamierzenia, ktore leglty u podstaw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r., ktore
zostaty okres$lone w art. 1. Ustawa ma za zadanie ksztattowanie ustroju rolnego
przez wprowadzenie do obrotu nieruchomos$ciami rolnymi mechanizmow, kto-
re powinny prowadzi¢ do poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdziata¢ nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnia¢
prowadzenie gospodarstw rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.
Istotnego znaczenia nabiera zatem rozwazenie, czy i jaki wptyw na realizacj¢
tych zamierzen moze mie¢ konkretna nieruchomos¢, ktéra w pewnym zakresie
obszarowym zostata przeznaczona na inne cele niz rolne. Sad odrzucit pierwsze

2 [bidem.
2 http://sn.pl/orzecznictwo/SitePages/Baza_orzeczen.aspx [dostep: 10.04.2017].
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z przedstawionych stanowisk, poniewaz wprowadza ono warunek, ktéry nie zo-
stat przewidziany w art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nadto
rodzi mozliwo$¢ pozostawania poza ustawowym zasiggiem nieruchomosci, ktore
jedynie w nieznacznym zakresie sg wykorzystywane w inny sposob, a miatyby
wplyw na realizacj¢ jej zatozen. Odno$nie do drugiego stanowiska sad zauwazyt,
ze z jednej strony zapatrywanie to uwzglednia zatozenia wprowadzenia ograni-
czen w obrocie nieruchomos$ciami, zas z drugiej okresla jednoznaczne kryterium
oceny charakteru nieruchomosci, wolne od uznaniowos$ci rodzacej niejedno-
krotnie problemy i utrudniajgce obrot nieruchomosciami. Trzecie zapatrywanie
natomiast jest zdaniem sadu zblizone do drugiego stanowiska. Oparte zostato
bowiem na ocenie charakteru nieruchomosci w odniesieniu do wiodacego, czy
tez zasadniczego, sposobu jej wykorzystywania oraz przeznaczenia objetego pla-
nem zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajacego réwniez cel ustawy.
Za wiodace, czy tez zasadnicze, nalezatoby uznaé przeznaczenie nieruchomosci,
gdy jej powierzchnia w przewazajacym zakresie stanowi nieruchomos$¢ rolna,
a czg$¢ zwigzana z innego rodzaju dziatalnoscig nie jest znaczna, co przesadza
0 objeciu catej nieruchomosci ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.

Jednoczesnie sad zauwazyl, ze charakter tych przestanek moze by¢ ocenny,
co z kolei mogloby wywolywa¢ watpliwosci i trudnos$ci w stosowaniu ustawy.
W rozpoznawanej sprawie Sad Najwyzszy w konsekwencji za miarodajne uznat
stanowisko drugie jako odpowiadajace takze zasadzie pewnosci obrotu. Do sta-
nowiska tego krytycznie odniost si¢ Z. Truszkiewicz, wskazujac jako — jego zda-
niem — bardziej zasadne funkcjonalne podejscie do oceny charakteru danej nie-
ruchomosci, zwlaszcza ze — jak stusznie zauwaza ten autor — w tresci art. 2 pkt 1
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie ma zastrzezenia, ze ustawa dotyczy
tylko nieruchomosci obejmujacych jedynie uzytki rolne ani ze jako rolng nalezy
traktowa¢ nieruchomos¢ obejmujaca cho¢by w czgsci uzytki rolne bez wzgledu
na ich powierzchni¢?*. Za trafny wreszcie nalezy uznac poglad Z. Truszkiewicza,
ze o stosowaniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do nieruchomosci obej-
mujacych uzytki o réznym sposobie uzytkowania winien przesadza¢ dominujacy
sposob korzystania z nieruchomosci czy tez jej dominujgce przeznaczenie.

Dla ustalenia rolnego charakteru nieruchomosci rolnej pomocne sa wpisy
dokonane w ewidencji gruntow. Co do zasady rolne whasciwosci nieruchomosci
rolnych odzwierciedla kategoria uzytkow rolnych. Zgodnie z § 68 ust. 1 rozporza-
dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow? grunty rolne dzielg si¢ na uzytki rolne
oraz nieuzytki. Do kategorii uzytkow zalicza si¢: a) grunty orne, b) sady, c) taki
trwate, d) pastwiska trwatle, e) grunty rolne zabudowane, f) grunty pod stawami, g)
grunty pod rowami oraz h) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych.

2 Z. Truszkiewicz, Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne..., s. 150.
% Dz.U. z 2016 1., poz. 1034.
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Szczegodtowe zasady zaliczania gruntdow do poszczegolnych uzytkow gruntowych
oraz okreslenie cech gruntéw i innych przestanek, ktore decydujg o zaliczaniu
gruntdow do poszczegdlnych uzytkow gruntowych, okresla zatgcznik nr 6 do wska-
zanego rozporzadzenia.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze okreslanie charakteru nieruchomosci jako
rolnej w rozumieniu art. 46' k.c. w oparciu o wpisy w ewidencji gruntow, pro-
wadzonej na podstawie wskazanego wyzej rozporzadzenia oraz ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne®®, prowadzitoby do trafnych
rozstrzygnie¢ jedynie w zakresie tych nieruchomosci, ktore ,,53” wykorzysty-
wane do prowadzenia dziatalno$ci wytwoérczej w rolnictwie, natomiast moglo-
by si¢ okaza¢ kryterium zawodnym w stosunku do tych nieruchomosci, ktorych
rolny charakter nie wynika z obecnego, lecz z potencjalnego sposobu wykorzy-
stania (zagospodarowania) gruntu, tj. w stosunku do tych nieruchomosci, ktore
wprawdzie nie ,,s3”, lecz ,,moga by¢” wykorzystane do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej. Ewidencja gruntéw ma bowiem charakter ,,odwzorowawczy”, tj. stu-
zy ujawnianiu informacji dotyczacych m.in. aktualnego rodzaju uzytkéw grun-
towych wystepujacych w obrebie poszczegdlnych nieruchomosci, natomiast nie
przesadza w jakikolwiek sposéb o mozliwosciach alternatywnego zagospodaro-
wania nieruchomosci, co jest domeng przede wszystkim regulacji i rozstrzygnigé
podejmowanych w zakresie prawa planowania przestrzennego.

Poglad taki wyrazit Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku
z dnia 15 maja 2014 r. (sygn. I OSK 2566/12), wskazujac, ze:

[...] dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow maja charakter informacyjny, a sam
rejestr ewidencji gruntéw jest wylacznie odzwierciedleniem aktualnego stanu prawnego dotycza-
cego danej nieruchomosci. Ma on charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny, co oznacza, ze
nie tworzy nowego stanu prawnego nieruchomosci, a jedynie potwierdza stan faktyczny.

Fakt ewentualnego nieujawnienia zmian sposobu zagospodarowania nieru-
chomosci w ewidencji gruntéw $wiadczy jedynie o nieaktualno$ci wpisu, nie
przesadza jednak o prawdziwoS$ci zawartych w nim danych?’. Nalezy wiec uznaé,
ze wpisy w ewidencji gruntéw i budynkéw majg charakter czysto informacyjny,
a ,,przepisy prawa nie wigzg z nig domniemania zgodnosci z rzeczywistym sta-
nem prawnym ani jakiegokolwiek innego skutku materialnoprawnego”?.

Podkresli¢ nalezy przy tym, ze stosowanie wprost zapisow ewidencji gruntow
do ustalania rolnego charakteru nieruchomosci skutkowatoby takze przyjeciem,

2 Dz.U. z 2015 1., poz. 520 z pézn. zm.

27 Tak np. wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 lipca 2010 r., VII SA/Wa 950/10.

2 A. Gryszczynska, [w:] G. Szpor, M. Durzynska, A. Gryszczynska, I. Kaminska, K. Ma-
czewski, W. Radzio, Prawo geodezyjne i kartograficzne. Komentarz, Warszawa 2013, s. 178 — cyt.
za uzasadnieniem wniosku RPO do TK z dnia 7 lipca 2016 r. w sprawie K 36/16.
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ze za nieruchomosci rolne nalezy rowniez uznawac¢ grunty stanowigce nieuzytki,
tj. grunty nienadajace si¢ bez znacznych naktadéow do dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie, w szczegolnosci: 1) bagna (blota, topieliska, trzesawiska, mocza-
ry, rojsty), 2) piaski (piaski ruchome, piaski nadbrzezne, wydmy), 3) naturalne
utwory fizjograficzne, takie jak: urwiska, strome stoki, uskoki, skaty, rumowiska,
zapadliska, nisze osuwiskowe, piargi, 4) grunty pokryte wodami, ktore nie nada-
ja si¢ do produkcji rybnej (sadzawki, wodopoje, doty potorfowe). Nalezy zatem
uzna¢, ze oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw dla ustalenia, czy dana
nieruchomos¢ podlega przepisom ustawy, ma znaczenie pomocnicze i nie zawsze
przesadzajace®”. W szczegolnosci nie decyduje w razie istnienia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego okreslajacego przeznaczenie nieruchomosci
na cele inne niz rolne.

W piS$miennictwie panuje w zasadzie zgoda co do tego, ze nieruchomos¢ rol-
na traci swoj rolny charakter w wyniku wylaczenia jej z produkcji rolnej. W tym
miejscu warto jednak podkresli¢, ze niektoérzy autorzy, moim zdaniem nietrafnie,
wskazuja, ze chodzi tu o dokonanie wylaczenia na podstawie ostatecznej decy-
zji administracyjnej o zgodzie na takie wylaczenie. Tymczasem warto zwrocié
uwage, ze w obecnym stanie prawnym wylgczenie gruntu z produkcji rolnej,
rozumiane jako rozpoczecie innego niz rolnicze uzytkowanie gruntéw, podlega
reglamentacji prawnej jedynie w $cisle wskazanych w ustawie wypadkach. Zgod-
nie z brzmieniem art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow
rolnych i le$nych®® wytaczenie z produkeji gruntu rolnego wymaga wczesniej-
szego uzyskania decyzji zezwalajacych na takie wytaczenie jedynie w odniesie-
niu do uzytkow rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i or-
ganicznego, zaliczonych do klas I, II, 111, IIla, IIIb, oraz uzytkéw rolnych klas
IV, 1Va, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a takze
gruntow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2-10. 4 contrario nalezy przyjac, ze
np. wylaczenie z produkcji rolnej gruntu rolnego gruntu klasy IV, wytworzonego
z gleb pochodzenia mineralnego, nie b¢dzie podlegato kontroli administracyjne;
(przynajmniej w ptaszczyznie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych). Na
marginesie nalezy takze zaznaczy¢, ze czym innym jest utrata przez nierucho-
mos¢ jej rolnego charakteru w rozumieniu wskazanej ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych (i posrednio w rozumieniu art. 46' k.c.), a czym innym utrata
takiego charakteru w zwigzku z przepisami kreujacymi szczeg6lne zasady obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi, tj. ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego.

Na potrzeby regulacji zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi, ktére zostaty
przyjete w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, przedstawiony zakres pojecia
nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 46' k.c. ulegt istotnemu ograniczeniu. Prze-

2 K. Maj, op. cit., s. 68.
3 Dz.U. z 2015 1., poz. 909.
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de wszystkim wyltaczono z tego zakresu nieruchomosci, ktére wprawdzie spetniaja
przestanki uznania ich za rolne w rozumieniu art. 46' k.c., lecz sg potozone na ob-
szarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne.

Problematyke planow zagospodarowania przestrzennego reguluje ustawa
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?'. Zgod-
nie z brzmieniem art. 14 ust. 8 tej ustawy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego jest aktem prawa miejscowego, a wiec jest zrédtem prawa powszech-
nie obowigzujacego. Normy zawarte w planie miejscowym ustalaja przeznaczenie
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslajg dopuszczalne
sposoby zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu (art. 4 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymagany zakres regulacji
przyjmowanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre-
slaja przepisy art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o planowaniu przestrzennym oraz przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wyma-
ganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego®.
Tereny przeznaczone na cele rolne w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oznaczane sg jako: 1) tereny rolnicze (oznaczane na rysunku planu
literg R 1 kolorem z6ttym), 2) tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich (oznaczane
na rysunku planu literg RU 1 kreskowaniem zétto-czerwonym), a takze 3) tereny
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
(oznaczane na rysunku planu literg RM i kreskowaniem z6tto-jasnobrgzowym)*.
Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z § 9 ust. 4 wymienionego rozporzadzenia
dopuszcza si¢ stosowanie na projekcie rysunku planu miejscowego uzupetniajacych
1 mieszanych oznaczen barwnych i jednobarwnych oraz literowych i cyfrowych,
w zalezno$ci od specyfiki i zakresu ustalen dotyczacych przeznaczenia terendw
oraz granic i linii regulacyjnych. Dotyczy to réwniez nieruchomosci, ktorych prze-
znaczenie w planie zostato ustalone jako rolne. W kazdym przypadku oznaczenie
na rysunku planu nie wyznacza jednak zakresu przeznaczenia danej nieruchomosci
—wynika on z czesci opisowej (tekstowej) planu.

Z. Truszkiewicz zauwaza, ze fakt, iz zgodnie z brzmieniem art. 35 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tereny dotychczas rolne, ktore
zostaty nastepnie przeznaczone w wyniku wejscia w zycie planu miejscowego na

31 Dz.U. 22016 1., poz. 778.

32 Dz.U. 22003 r., nr 164, poz. 1587.

33 Zalacznik nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
— Podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenow, ktore
nalezy stosowa¢ na projekcie rysunku planu miejscowego.

3 K. Maj, op. cit., s. 68.
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cele nierolne, moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy az do czasu
ich docelowego zagospodarowania, nie przesadza o tym, ze nieruchomosci poto-
zone na ich obszarze zachowuja charakter rolny w rozumieniu ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego. W $wietle art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego juz sama, wynikajgca z miejscowego planu zagospodarowania, mozliwo$¢
przeznaczenia nieruchomosci na cele nierolne powoduje, ze nieruchomos$¢ ta
traci swoj rolny charakter w rozumieniu tej ustawy. Nalezy wszakze podkreslic,
ze nieruchomo$¢ taka zachowa jednocze$nie swoj rolny charakter w rozumieniu
ustawy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych i jako taka begdzie objeta ochrong na
podstawie tej ustawy do momentu wytaczenia jej z produkcji rolnej oraz bedzie
nadal traktowana jako nieruchomos$¢ rolna.

Na tle przeznaczenia nieruchomos$ci w planach zagospodarowania na cele
nierolne, co przesadzatoby o utracie przez takg nieruchomos$¢ charakteru nieru-
chomosci rolnej w rozumieniu przepiséw dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami
rolnymi, pojawiaja si¢ problemy wynikajace z realizowanych w planach miejsco-
wych koncepcji tzw. wielofunkcyjnosci terenow. Czegstym zjawiskiem jest bowiem
ustalanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego réznych, naj-
czesciej komplementarnych wzgledem siebie funkceji, ktére mogg by¢ realizowane
na danym terenie. W tym kontekscie pojawia si¢ pytanie, jak nalezy traktowac
nieruchomosci potozone na terenach, ktére moga by¢ wykorzystywane jednoczes-
nie na cele nierolne (np. tereny budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego)
i cele rolne (np. utrzymywanie zabudowy zagrodowej). Czy w takim razie nieru-
chomo$¢ potozong na takim terenie nalezy traktowac jako rolng w rozumieniu
przepiséw dotyczacych obrotu nieruchomosciami czy tez nie? Cho¢ na tak posta-
wione pytanie ustawodawca nie daje jednoznacznej odpowiedzi, to moim zdaniem
w przypadku, gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dopuszcza
nierolne zagospodarowanie terenu, spetniona jest przestanka okre§lona w art. 2
pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego przeznaczenia nieruchomosci na cele
,inne niz rolne”, a zatem nalezy uznaé, ze nieruchomo$¢ taka traci swdj rolny
charakter, nawet jezeli ten sam plan bedzie dopuszczat mozliwos¢ dalszego wy-
korzystywania danej nieruchomosci na cele produkcji rolnej. Przepis art. 2 pkt 1
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wylacza z zakresu pojecia nieruchomosci
rolnej nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych w planach zagospo-
darowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Nie wymaga natomiast, aby na
obszarach tych mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci byta wylaczona.

Podobny problem powstaje, gdy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego na cele nierolne przeznacza jedynie cze¢$¢ danej nieruchomosci. W tym
wypadku takze prozno jest szuka¢ w tresci art. 2 pkt 1 ustawy jednoznacznej odpo-
wiedzi na pytanie, czy nieruchomos$¢ taka nalezy traktowac jako rolng. Watpliwo-
$ci budzi przede wszystkim kwalifikacja nieruchomosci, ktérej jedynie niewielki
fragment bedzie miat charakter rolny, podczas gdy pozostata, przewazajgca czes$¢
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bedzie nieruchomoscig nierolng, przeznaczona np. na cele budownictwa mieszka-
niowego. Na stanowisku, ze wylaczenie stosowania przepisow ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego przewidziane w art. 2 pkt 1 dotyczy jedynie nieruchomosci
w cato$ci przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne, stoi Agencja Nieruchomosci Rolnych®. Zdaniem Prezesa Agencji
zasada ta obowigzuje niezaleznie od tego, czy na nieruchomos¢ sktada si¢ jedna czy
wiecej dziatek. W przypadku rozporzadzania prawem wiasno$ci nieruchomosci,
ktorej jedynie czes¢ — bez wzgledu na to, czy zostata geodezyjnie wyodrgbniona
jako dziatka — stanowi nieruchomos¢ rolng, zastosowanie bedg miaty przepisy usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego ograniczajace swobode obrotu. Podobny poglad
wyrazita Krajowa Rada Notarialna, formutujac swoje stanowisko w sprawie sto-
sowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego®, zgodnie
z ktorym wylaczenie z zakresu nieruchomosci rolnych, spetniajacych warunki do
uznania ich za rolne w rozumieniu art. 46' k.c., dotyczy wylgcznie nieruchomosci
przeznaczonych w calosci w planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne. Z kolei Z. Truszkiewicz stusznie zauwaza, ze w tresci art. 2 pkt 1 ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego brak jest zastrzezenia, ze ustawa dotyczy tylko
nieruchomosci obejmujacych jedynie uzytki rolne ani ze jako rolng nalezy trakto-
waé nieruchomo$¢ obejmujacg choéby w czgsci uzytki rolne, bez wzgledu na ich
powierzchnig. Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem tego autora, ze o stosowaniu ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego do nieruchomosci o ré6znym sposobie uzytkowania
winna przesadza¢ funkcja dominujgca nieruchomosci, tj. dominujacy sposéb ko-
rzystania z nieruchomosci czy tez dominujgce przeznaczenie® .

Kolejny problem z ustalaniem rolnego charakteru nieruchomos$ci powstaje
w przypadku nieruchomosci potozonych poza obszarami objetymi miejscowy-
mi planami zagospodarowania przestrzennego. W stosunku do nieruchomosci
potozonych na takich obszarach, obejmujacych zdecydowana wigkszos¢, bo ok.
3/4 powierzchni kraju, pojawia si¢ pytanie, czy o nierolniczym charakterze nie-
ruchomosci mogg rozstrzygaé przepisy szczegolne, ktore moga podlega¢ kon-
kretyzacji w odniesieniu do poszczegdlnych nieruchomosci w postaci decyzji
o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu (bgdz innego rodzaju decy-
zji lokalizacyjnych).

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposoboéw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje
w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym

35 Pkt II zatgcznika do Zarzgdzenia Prezesa ANR nr 27/10.

3¢ Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-
-notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur [dostep: 10.04.2017].

37 Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne..., s. 150.
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lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego, a sposob zagospodarowania terenu i warunki zabu-
dowy dla innych inwestycji — w drodze decyzji o warunkach zabudowy?.

W oparciu o literalng wyktadni¢ przepiséw obecnej ustawy — w tym zwlasz-
cza art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw, przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, w brzmieniu nadanym
jej ta ustawa — nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, ktére w dniu wejscia
w zycie ustawy w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu przeznaczone sg na cele inne niz rolne. Pojawia si¢ jednak pyta-
nie, czy uzasadnione jest rozumowanie a contrario, zgodnie z ktorym fakt prze-
znaczenia nieruchomosci rolnej na cele nierolne w drodze decyzji o warunkach
zabudowy, wydanej po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. (albo
decyzji, ktore zostaty wprawdzie wydane wczesniej, ale ktore staly si¢ ostateczne
dopiero po tej dacie), nie wytacza w stosunku do tej nieruchomosci stosowania
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Wydaje si¢, ze takie rozumowanie bytoby zbyt daleko idgce. Przede wszyst-
kim nalezy podzieli¢ poglady reprezentowane w pi§miennictwie, ze to nie tyle
decyzje lokalizacyjne (w tym wypadku decyzje o warunkach zabudowy) stano-
wig podstawe do zmiany przeznaczenia nieruchomosci na cele nierolne, ile prze-
pisy ustaw, na podstawie ktorych decyzje te sg wydawane.

Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu jest aktem deklaratoryjnym, niekonstytuujacym zadnych
praw ani obowigzkéw nieprzewidzianych w ustawie czy akcie wykonawczym.
Decyzja ta nie tworzy porzadku prawnego, jak ma to miejsce w przypadku pla-
nu miejscowego. Na obszarach pozbawionych planu obowigzuje bowiem ,,pan-
stwowy” porzadek planistyczny wyznaczany przez przepisy ustaw szczegolnych.
Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przesadzaja o zgod-
nosci zamierzonych inwestycji z tym porzadkiem (ustawami szczeg6lnymi), tak
jak pod rzadami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym na obszarach obje¢-
tych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czynity to decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przesadzajac o zgodnosci
zamierzonych inwestycji z planem. Ich deklaratoryjny charakter przejawia si¢ tez

3 Zgodnie z art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie prze-
znaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospo-
darowania i warunkéw zabudowy terenu nast¢puje w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, natomiast w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym lokalizacj¢ inwestycji celu publicz-
nego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a sposdb zagospodaro-
wania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.
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w tym, iz z punktu widzenia zagospodarowania terenu decyzje takie stwierdzaja
istnienie pewnego stanu faktycznego i prawnego®.

W literaturze wskazuje si¢ nadto, iz decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu nie ma charakteru uznaniowego. Organowi nie przystuguja
uprawnienia ksztaltujgce ani swoboda inna niz przewidziana w przepisach odreb-
nych stanowigcych podstawe decyzji. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu jest aktem zwigzanym w tym sensie, ze organ jest zobowigzany
wydaé decyzje zgodng z zgdaniem wnioskodawcy, jesli nie stwierdzi niezgod-
nosci wniosku z przepisami prawa. W przeciwnym przypadku ma obowigzek
wyda¢ decyzje odmowna. Zwigzany charakter decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wynika z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Poglad ten znajduje tez potwierdzenie w orzecznictwie*.

W konsekwencji mozna, moim zdaniem, sformutowac¢ poglad, ze nierucho-
mos¢ objeta decyzja o warunkach zabudowy, dopuszczajacg jej nierolnicze prze-
znaczenie, w ogole przestaje by¢ nieruchomo$cia rolng w rozumieniu art. 46! k.c.
Decyzja jedynie potwierdza, ze zgodnie z przepisami rangi ustawowej (zamiesz-
czonymi zarOwno w samej ustawie o planowaniu przestrzennym, jak i w innych
ustawach regulujacych zagadnienia zagospodarowania przestrzennego) dana nie-
ruchomo$¢ moze by¢ zagospodarowana na cele nierolne.

Na ten temat wypowiedziat si¢ takze Z. Truszkiewicz. Opierajac si¢ przede
wszystkim na wykladni celowos$ciowej, systemowej i historycznej, stwierdzit, ze
decyzje lokalizacyjne, w tym decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy, wylta-
czaja stosowanie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego bez wzgledu na to, czy
zostaty wydane i staly si¢ ostateczne przed czy po 30 kwietnia 2016 r.

Wskazane powyzej watpliwosci interpretacyjne w zakresie wyktadni pojecia
nieruchomosci rolnej, bedacego przeciez pojeciem kluczowym z punktu widzenia
wspolczesnej regulacji obrotu gruntami rolnymi, przemawiaja za konieczno$cia
wypracowania bardziej precyzyjnego sformutowania definicji normatywnej tego
pojecia. Przy okazji zasadne bytoby zapewnienie wzajemnej korelacji i spdjnosci
przy okreslaniu nieruchomosci rolnej jako przedmiotu obrotu wlasnosciowego,
ale takze jako przedmiotu ochrony w ptaszczyznie ochrony gruntéw rolnych.
Cele objecia ochrong gruntdéw rolnych na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
oraz objecia nieruchomosci rolnych szczegdlnymi zasadami obrotu sg przeciez
zblizone. W obu przypadkach chodzi niewatpliwie m.in. o zapewnienie warun-
kéw do wiasciwego zagospodarowania ziemi rolnej jako podstawowego i nieza-
stepowalnego srodka produkcji rolnej. Dodatkowo zasadne wydaje si¢ Scislejsze
powigzanie definicji nieruchomosci rolnej z regulacjami z zakresu planowania
przestrzennego, ktére w systemie prawa wydajg si¢ najwlasciwsza plaszczyzna

¥ Zob. szerzej: J. Gozdziewicz-Biechonska, Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (cechy szczegolne), ,,Pafistwo 1 Prawo” 2010, z. 2, s. 95-108.
40 Ibidem.
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do podejmowania rozstrzygnie¢ dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci (tj.
okreslania sposobow ich zagospodarowania).

Jak wspomniano na wstepie, obecna definicja nieruchomosci rolnej zostata
sformutowana w art. 46! k.c. na mocy nowelizacji Kodeksu cywilnego z 1990 r., tj.
rownolegle ze zniesieniem w zasadzie wszystkich, obowigzujacych do tego czasu,
ograniczen w obrocie wtasno$ciowym dotyczacych nabywania nieruchomosci rol-
nych w drodze umow. Wprawdzie wraz z uchwaleniem w kwietniu 2003 r. ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego ustawodawca powrocit do reglamentacji obrotu
gruntami rolnymi, jednak az do nowelizacji tej ustawy w kwietniu 2016 r. regla-
mentacja ta miata w zasadzie charakter szczatkowy, przynajmniej w wymiarze
praktycznym. Dopiero wspomniana nowelizacja zasadniczo zmienita uwarunko-
wania obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, poddajac duza cz¢s¢ obrotu regulacji
administracyjnoprawnej, co stanowi juz bardzo wyrazny powro6t do rozwigzan
obowigzujacych przed 1990 r. Pomimo zmiany kontekstu i de facto znaczenia de-
finicji nieruchomosci rolnych ustawodawca nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie
jakichkolwiek zmian tej definicji.

Znamienne jest, ze w czasach poprzedzajacych liberalizacj¢ zasad obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi definicja pojecia nieruchomosci rolnej w znacznie szer-
szym stopniu nawigzywata do regulacji dotyczacych planowania przestrzennego.
W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r.*! przyjeto, ze:

Nieruchomo$¢ uwaza si¢ za rolna, jezeli jest lub moze by¢ uzytkowana na cele produkcji
rolnej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, chyba Ze stosownie do przepi-
sOW o planowaniu przestrzennym decyzja wlasciwego organu prezydium rady narodowej zostata
przeznaczona na cele niezwigzane bezposrednio z produkcja rolng. Nie uwaza si¢ jednak za nie-
ruchomosci rolne terenéw potozonych w obrebie zwartej zabudowy miasta oraz nieruchomosci,
ktore nalezg do tej samej osoby (0sob) i ktorych taczny obszar nie przekracza 0,2 ha*.

W tresci przytoczonej definicji wida¢ wyraznie, ze wolg 6wczesnego prawo-
dawcy byto ograniczenie zakresu oddziatywania regulacji dotyczacych obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi (a szerzej — oddzialywania na strukture agrarng) do nieru-
chomosci, ktore na mocy obowigzujacych w tamtym czasie przepisoéw o planowaniu
przestrzennym nie byty przeznaczone do prowadzenia produkcji rolnej, a takze — co
wydaje si¢ istotne — wszystkich nieruchomosci potozonych w obregbie zwartej zabu-
dowy miasta. Na gruncie wskazanego rozporzadzenia Rady Ministrow nierucho-

4 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wias-
nos$ci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia
gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1970 r., nr 24, poz. 199).

42 Warto zaznaczy¢, ze w ostatnim zdaniu § 1 wskazanego rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 28 listopada 1964 r. postuzono si¢ kategorig tzw. normy obszarowej, ktora stanowita je-
den z wazniejszych instrumentéw ingerencji wladz w sfer¢ obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.
W pozniejszym okresie (nowelizujac rozporzadzenie) podniesiono wysokos¢ minimalnej normy
obszarowej do 0,5 ha.
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mos$¢ polozona w obrebie zwartej zabudowy miasta, chociazby byta uzytkowana
rolniczo lub nadawata si¢ do takiego uzytkowania, nie byla zatem uznawana za
nieruchomos¢ rolng. Na marginesie warto zaznaczy¢, ze obrgb zwartej zabudowy
miasta nie byl rownoznaczny z granicami administracyjnymi miasta.

Wydaje si¢, ze wspotczesny prawodawca, skoro zdecydowat sie na bardziej
aktywng i glebszg ingerencje w obrot gruntami rolnymi, wprowadzajgc do $rod-
kéw oddziatywania na ten obrdt rowniez instrumenty administracyjnoprawne,
powinien rozwazy¢ przynajmniej czesciowy powrdt do dawnych rozwigzan przez
odniesienie definicji nieruchomosci rolnej do rozstrzygnie¢ dotyczacych plano-
wania przestrzennego. To wlasnie przepisy z zakresu planowania przestrzennego
sg, moim zdaniem, podstawowg ptaszczyzna regulowania kwestii zwigzanych
z przeznaczaniem terendow na okreslone cele. Rozstrzygnigcia podejmowane na
podstawie przepisow o planowaniu przestrzennym — z punktu widzenia wtasci-
ciela nieruchomosci sg to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz
decyzja o warunkach zabudowy — maja t¢ zalete, ze na ogdt sa na tyle precyzyj-
ne, ze zar6wno uczestnicy obrotu, jak 1 notariusze, sady i organy administracji
posiadajace kompetencje w zakresie kontroli obrotu nieruchomosciami unikaliby
ryzyk zwigzanych z nieprawidtowg kwalifikacja przedmiotu czynno$ci prawne;j,
co w sposdb oczywisty przyczynitoby si¢ do ochrony bezpieczenstwa obrotu.

Biorgc pod uwage obecny ksztalt rozwigzan prawnych systemu planowania
przestrzennego, moim zdaniem zasadne byloby odniesienie definicji nierucho-
mosci rolnej nie tylko do postanowien miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, jak ma to miejsce obecnie, ale takze — w zakresie, w jakim doty-
czy to nieruchomosci potozonych na obszarach nieobjetych takimi planami — do
wyraznego nawigzania do powszechnego (tzw. panstwowego) porzadku plani-
stycznego wynikajgcego bezposrednio z ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym oraz z ustaw szczegolnych. Porzadek ten jest konkretyzowa-
ny w indywidualnych sprawach w postaci decyzji o warunkach zabudowy lub
w innych decyzjach lokalizacyjnych przewidzianych w ustawach szczegolnych.
Innymi stowy z zakresu pojecia ,,nieruchomos¢ rolna” powinny by¢ wyraznie
wylaczone takze nieruchomosci przeznaczone na cele nierolne, zgodnie z osta-
teczng decyzjg o warunkach zabudowy lub inng decyzja lokalizacyjng.

Na marginesie trzeba zaznaczy¢, ze juz dzisiaj, wskutek braku korelacji
mi¢dzy definicjami przedmiotu ochrony na podstawie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, dochodzi do
paradoksalnej sytuacji, w ktorej wtasciciel nieruchomosci rolnej potozonej na ob-
szarze nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ale
w stosunku do ktorej zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy na cele
nierolne, napotyka na przeszkody w rozporzadzaniu tg nieruchomoscia (przed-
stawiony w niniejszej pracy poglad, ze takze w obecnym stanie prawnym decy-
zja o warunkach zabudowy przesadza o utracie przez nieruchomos$¢ charakteru
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rolnego nie jest podzielany zaréwno przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, jak
i1 Krajowa Rade Notarialng), ale jednoczesnie nie doznaje praktycznie zadnych
przeszkod, aby dokona¢ zmiany przeznaczenia tej nieruchomosci na cele nierolne
we wlasnym zakresie.

Uwzgledniajac kierunek spodziewanych zmian w systemie planowania prze-
strzennego®, zaktadajacych wzmocnienie rangi studium (wedtug proponowanej
terminologii bedzie to studium rozwoju)*, nalezaloby postulowaé, aby w przy-
szlosci definicja nieruchomosci rolnej opierata si¢ na przeznaczeniu nieruchomo-
$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak ma to miejsce
obecnie, a na obszarach takich planéw pozbawionych — na postanowieniach stu-
dium rozwoju gminy.

Dodatkowo zasadne wydaje si¢ wprowadzenie do tresci samej definicji nie-
ruchomosci rolnej — w zakresie, w jakim pojecie to jest definiowane na potrzeby
obrotu — wyraznego okres$lenia minimalnej powierzchni uzytkow rolnych ob-
jetych dang nieruchomoscia, przesadzajacej o traktowaniu calej nieruchomosci
jako rolnej bez wzgledu na obszar innych uzytkéw objetych tg sama nierucho-
moscig. Wydaje sie, ze zasadne bytoby, aby wielkos$¢ tej powierzchni odpowia-
data wielkos$ci przyjetej juz dzisiaj w tresci art. la pkt 1 lit. b. Nie ma bowiem
powodu, aby wytaczenie stosowania szczegélnych zasad obrotu nieruchomoscia-
mi obejmowalo nieruchomosci rolne o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, a nie
obejmowato nieruchomosci o wigkszym obszarze, w ktérym jednak powierzch-
nia uzytkéw rolnych (wzglgdnie powierzchnia gruntu przeznaczona na cele rolne
zgodnie z przepisami o planowaniu przestrzennym) takze nie przekracza wska-
zanej wielkosci.

Kwestig wymagajaca podjecia rozstrzygniecia jest rowniez zasadno$¢ utrzy-
mywania ograniczen w obrocie nieruchomog$ciami rolnymi potozonymi w grani-
cach administracyjnych miast. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze juz dzisiaj, zgod-
nie z trescig art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow rolnych
i lesnych, nieruchomosci takie s3 wylaczone spod dziatania przepisow tej ustawy
w zakresie ograniczania przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze i niele$ne.
Zasadnos$¢ rezygnacji z aktywnego oddziatywania na obrét nieruchomos$ciami

4 Zob. opracowany przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa projekt ustawy — Kodeks
urbanistyczno-budowlany. Jest on w trakcie konsultacji. Zob. www.konsultacje.gov.pl/node/4338
[dostep: 14.04.2017].

4 Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego zaktada istotne zwigkszenie w stosunku do
obecnie funkcjonujgcych studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
szczegblowosci studium rozwoju. W szczegoélnosci zaklada sie, ze studium rozwoju bedzie za-
wieralo ustalenia i obligatoryjne wskazniki zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, ktore
majg stanowi¢ podstawe przy sporzadzaniu plandw miejscowych, a takze majg stuzy¢ ustalaniu
warunkow brzegowych w przypadku udzielania zgody inwestycyjnej na obszarach pozbawionych
planéw miejscowych. Obligatoryjnym elementem tresci studium maja by¢ takze ustalenia doty-
czace kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.
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rolnymi polozonymi na obszarze miasta wydaje sic wynika¢ gléwnie z faktu, ze
na tego typu obszarach, wskutek naturalnie dominujacych proceséw urbaniza-
cyjnych, dziatalnos$¢ rolnicza ma charakter zanikowy. Utrzymywanie ograniczen
w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi na obszarach miast nie przyczynia si¢ do
realizacji deklarowanych przez ustawodawce celow regulacji i stanowi jedynie
zbedng barier¢ inwestycyjna.

BIBLIOGRAFIA

Bieluk J., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016.

Borkowski M., Pojecia ,,nieruchomosci rolnej” i ,,nieruchomosci lesnej” w rozumieniu ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, ,,Rejent” 2007, nr 7-8.

Budzinowski R., [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do art. 46', red. Gutowski, Warszawa 2016.

Czerwinska-Koral K., Pojecie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik zasad obrotu nieruchomos-
ciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 6.

Gozdziewicz-Biechonska J., Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (cechy
szczegolne), ,,Panstwo i Prawo” 2010, z. 2.

Grabarek W., Okreslenie nieruchomosci podlegajqcej dziedziczeniu na zasadach dziedziczenia
gospodarstw rolnych, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2005, nr 2.

Gryszczynska A., [w:] G. Szpor, M. Durzynska, A. Gryszczynska, I. Kaminska, K. Maczewski,
W. Radzio, Prawo geodezyjne i kartograficzne. Komentarz, Warszawa 2013.

http://ipo.trybunal.gov.pl/ipo/Sprawa?&pokaz=dokumenty&sygnatura=K%2036/16 [dostep:
10.04.2017].

http://sn.pl/orzecznictwo/SitePages/Baza orzeczen.aspx [dostep: 10.04.2017].

Klat-Gorska E., Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej — przyktady ograniczen, Wroctaw
2013.

Klat-Gorska E., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014,

Kurowska T., Upowszechnienie prawa witasnosci nieruchomosci, Katowice 1994.

Lichorowicz A., Glosa do wyroku SN z 2.6.2000 r., II CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27.

Lichorowicz A., Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq Polski w ustawie z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2004, nr 2.

Lichorowicz A., O nowy ksztalt zasad w obrocie nieruchomosciami rolnymi w kodeksie cywilnym,
»Rejent” 1997, nr 6.

Lichorowicz A., Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztat-
towaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, ,,Przeglad
Legislacyjny” 2004, nr 3(43).

Maj K., Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowiqzujqce od dnia 30 kwietnia 2016 r.,
,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Marciniuk K., [w:] Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa 2015.

Postanowienie SN z dnia 7 maja 1997 r., Il CKN 137/97, Legalis.

Postanowienie SN z dnia 15 maja 2009 r., Il CSK 9/09, Legalis.

Prawo rolne, red. A. Oleszko, Krakow 2009.

Ptaszyk M., Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi inter vivos, ,,Panstwo i Prawo” 1991,
z. 7, poz. 52.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakre-
su projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164,
poz. 1587).



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 09/07/2026 00:58:58

Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu wtasnosciowego 113

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U. z 2016 r., poz. 1034).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia
gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1970 r., nr 24, poz. 199; Dz.U. z 1983 r., nr 19, poz. 86).

Rozporzadzenie tymczasowe Rady Ministrow z dnia 1 wrzesnia 1919 r. normujace przenoszenie
wlasnos$ci nieruchomosci ziemskich (Dz.U. z 1919 r., nr 73, poz. 428).

Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-nota-
rialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur [dostep: 10.04.2017].

Stefanska K., Poszukiwanie indywidualnego modelu gospodarstwa rolnego, ,,Studia Iuridica
Agraria” 2001.

Stelmachowski A., [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, War-
szawa 2007.

Truszkiewicz Z., [w:] Prawo rolne, Warszawa 2015.

Truszkiewicz Z., Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,, Krakowski
Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Truszkiewicz Z., Wplyw planowania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w rozumie-
niu Kodeksu cywilnego, ,,Studia Turidica Agraria” 2007, t. 6.

Ustawa z dnia 25 wrze$nia 1954 r. o reformie podziatu administracyjnego wsi i powotaniu gro-
madzkich rad narodowych (Dz.U. z 1954 r., nr 43, poz. 191).

Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1963 r.,
nr 28, poz. 168).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2015 r., poz. 520
Z pozn. zm.).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 909).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2016 .,
poz. 778).

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2012 r., poz. 803
Z pozn. zm.).

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

www.konsultacje.gov.pl/node/4338 [dostep: 14.04.2017].

Wyrok SN z dnia 2 czerwca 2000 r., [I CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 lipca 2010 r., VII SA/Wa 950/10.

Zarzadzenie Prezesa ANR nr 27/10.

SUMMARY

The article introduces a definition of agricultural real property based on various legal acts
— before the adoption of the Civil Code, pursuant to Article 461 of the Civil Code and the Act on
Shaping the Agricultural Regime; it also describes the criteria of establishing the property as be-
ing used for agricultural properties. It features the assessment of the legal character of a property
being recorded in the cadaster as agricultural and establishing properties as agricultural in zoning
acts and the Act on Zoning and Development. The article also tells the story of limitation of trad-
ing agricultural land in Poland, focusing largely on the most recent and very extreme limitation
introduced by the Act on Ceasing the Sale of Property Owned by the State Treasury and amending
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certain other acts of 14 April 2016 and reviews the procedure and legal conditioning of obtaining
a permit to sell agricultural property, granted by means of an administrative decision issued by
the President of the Agricultural Property Agency and the potential consequences of its invalidity.
The article provides a complex review of a wide range of issues related to the limitations on trans-

actions involving agricultural real property.

Keywords: agricultural property; trading in agricultural properties; right of pre-emption;
shaping of the agricultural regime
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