Wspélne Stanowisko
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
oraz
Krajowej Rady Notarialnej
z dnia 27 lutego 2020 roku
w sprawie stosowania w praktyce

ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Kierujgc si¢ troska o jednolite stosowanie w praktyce przepiséw ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2019 r., poz. 1362), zwanej
dalej ,,ustawy”, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa oraz Krajowa Rada Notarialna, przedstawiajg do wiadomosci i wykorzystania

nastepujace stanowisko:

I. Zakres przedmiotowy ustawy:

1. Nieruchomosciami rolnymi podlegajacymi przepisom ustawy sg nieruchomosei rolne
w rozumieniu Kodeksu cywilnego z wylgczeniem nieruchomosci przeznaczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Ustawa dotyczy nieruchomosci
gruntowych, zaréwno zabudowanych, jak i niezabudowanych. O charakterze
nieruchomosci jako rolnej, decyduje definicja zawarta w art. 46' k.c. Ustawa nie wprowadza
domniemania, iz brak planu zagospodarowania przestrzennego lub jego nieaktualnosé
przesgdza o tym, ze nieruchomos¢ jest rolna. Zakresem ustawy nie sg objete nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na ich charakter nie sg, ani nie mogg by¢ wykorzystywane na cele dzialalnosci
wytworezej w rolnictwie, np. nieruchomoscei znajdujace si¢ pod parkami i ogrodami wpisanymi
do rejestru zabytkow. Przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej, pomocne moga by¢
dane z ewidencji gruntéw i budynkéw. Ustalenie, ze nieruchomos$¢ nie jest rolng
w rozumieniu k.c. wylacza stosowanie wzgledem nieruchomosdci ustawy, niezaleznie
od obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy jego

postanowien.

2. Zgodnie z art. 2¢ ustawy, jej przepisy stosuje si¢ do nabycia zarowno prawa wlasnosci,

jak tez uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej, a takze udzialu we wspdlwlasnosci,




czy udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym takiej nieruchomosci. W przypadku obrotu
udzialami w prawach do nieruchomogci, istotna przy ocenie zastosowania ustawy lub jej
instrumentow jest powierzchnia nieruchomosei, prawem do ktérej nastepuje obrot,
nie za$ iloczyn tej powierzchni i nabywanego udziatu (w konsekwencji art. 5 ust. 2i 3 ustawy
nie stosuje si¢ przy ustalaniu powierzchni nieruchomosci rolnej bedacej przedmiotem
czynnosci lub zdarzenia prawnego, przepis ten ma zastosowanie jedynie w zakresie konstrukcji

normatywnej gospodarstwa rodzinnego).

3. Nieruchomoscig rolng niepodlegajaca przepisom ustawy jest, oprécz nieruchomosci
w  calosci (rozumianej jako calo$¢ powierzchni gruntu podlegajgcego obrotowi)
przeznaczonych na cele nierolne w planie zagospodarowania przestrzennego, takze taka
nieruchomos¢, ktoéra w calosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ma
obok rolnego rownorzedne przeznaczenie nierolne (np. zabudowa zagrodowa i [..lub”, ../, itp.]
mieszkaniowa itp.). Natomiast za podlegajacy przepisom ustawy nalezy uzna¢ obrot
nieruchomosciami, ktore jedynie w czgéci przeznaczone sg na cel inny niz rolny
(np. przedmiotem obrotu jest nieruchomos¢ rolna w rozumieniu k.c. o powierzchni Tha, z czego

czgs$¢ przeznaczona jest na cel nierolny, zas czgs$é na cel rolny).

4. Ustawa nie ma zastosowania do nieruchomogei, o ktérych mowa w art. 1a, art. 1b oraz
art. 1c ustawy, a takze w art. 11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych ustaw.
Wzglgdem obrotu takimi nieruchomo$ciami zadne instrumenty ustawy nie znajdujg

zastosowania.

5. Z perspektywy kwalifikacji nieruchomosci na cele stosowania ustawy, znaczenie ma
przedmiot czynno$ci prawnej (przedmiot obrotu) jako wyodre¢bniona nieruchomosé
w rozumieniu k.c. Nie jest istotne, czy sklada si¢ ona z jednej, czy wigkszej liczby dzialek
geodezyjnych, ani czy jest wyodrgbniana z obejmujgcej wiekszg liczbe dziatek nieruchomosci

postrzeganej wieczystoksiegowo.

0. Zwolnienia przewidziane w art. 11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektorych
ustaw obowigzuja nadal. W konsekwencji obrét nieruchomosciami spelniajgcymi
przewidziane w tym przepisie przestanki wolny jest od zastosowania wszelkich instrumentéw

ustawy. Istotne jest spelnianie przez podlegajacy zwolnieniu grunt przewidzianych
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w art. 11 ustawy przeslanek na dziei 30 kwietnia 2016 r., przy czym nie stoi na
przeszkodzie zastosowaniu zwolnienia pézniejsze wydzielenie geodezyjne lub

(i) wieczystoksiegowe kwalifikujgcych si¢ do zwolnienia nieruchomosci.

7. W przypadku nieruchomosei bedgcych drogami wewnetrznymi (art. 1a pkt 1 lit. ¢ ustawy)
nie ma znaczenia oznaczenie uzytku w ewidencji gruntéw i budynkow, lecz rzeczywiste
wyodrebnienie przedmiotu obrotu w charakterze drogi wewngtrznej, potwierdzane np. decyzja

podzialows, jej ksztaltem, lub sposobem korzystania.

8. W przypadku nieruchomosci sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa,
pozostajg one poza zakresem stosowania ustawy, nawet jesli po sprzedazy ich z Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa podlegaly dalszemu obrotowi. W konsekwencji zwolnienie
ma zastosowanie takze dla dalszego obrotu takimi nieruchomosciami, chocby obecnie
wladcicielem byla juz inna osoba niz ta, ktéra nabyla nieruchomo$¢ na powolanej podstawie.
Zwolnienie powyzsze odnosi sie réwniez do nieruchomosei stanowiacych .ogrodki
przydomowe” lub nieruchomosci zabudowanych budynkami gospodarczymi, ktére podlegatly
sprzedazy na podstawie art. 42 ust 1 lub 6, nawet jesli w umowie sprzedazy nie wskazano

podstawy prawnej zbycia.

Il. Zakres podmiotowy ustawy:

1. Ustawa ma zastosowanie przy przeniesieniu wlasnosci (uzytkowania wieczystego) gruntow
stanowigcych wlasnosé oséb fizycznych, jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych
osobowosci prawnej, ktorym ustawa przyznaje zdolnosé prawng, oséb prawnych (w tym
jednostek samorzgdu terytorialnego oraz Skarbu Panstwa, z wyjatkiem nieruchomosci

wchodzacych w sktad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa).

2. Potwierdzona w art. 2a ust. 3a ustawy zasada, w $wietle ktorej, jezeli nabywana
nieruchomo$¢ rolna ma wejs$¢ w sklad wspdlnosci majatkowej malzenskiej, wystarczajace jest,
gdy okreslone w ustawie wymogi dotyczgce nabywcy nieruchomosci rolnej spelnia jeden
z malzonkow, ma na gruncie ustawy charakter uniwersalny. Oznacza to, ze znajduje ona
zastosowanie zarowno przy ocenie mozliwosci nabycia nieruchomosdci przez rolnika

indywidualnego (art. 2a ust. 1 ustawy), przy korzystaniu ze zwolnien ustawowych (art. 2a




ust. 3 ustawy) oraz przy nabyciu na podstawie zgody Dyrektora Generalnego KOWR (art. 2a

ust. 4 ustawy), o ile nabycie nastepuje na zasadach majatku wspélnego.

3. Zasada z art. 2a ust. 3a ustawy znajduje zastosowanie takze przy innych instrumentach
ustawowych dotyczacych oséb fizycznych, w szezegdlnosei przy zwolnieniach z prawa
pierwokupu (art. 3 ust. 5 i 7 ustawy) lub nabycia (art. 4. ust. 4 ustawy) oraz przy zbyciu lub

oddaniu w posiadanie m.in. osobie bliskiej (art. 2b ust. 4 pkt 1 ustawy).

4. Z uwagi na konstrukcj¢ majgtku wspolnego, jako wspélnosci niepodzielnej reki
oraz uniwersalny charakter »promaizenskiej” zasady z powyzszego punktu, zwolnienia
przewidziane dla obrotu migdzy bliskimi znajdujg zastosowanie takze, gdy zbycie nastgpuje
z malzenskiego majatku wspolnego malzonkow, wzgledem jednego z ktorych nabywea jest
osoba bliskg (np. malzonkowie darujg nieruchomosé osobie bedacej bratem jednego

z malzonkow).
IIL. Prawo pierwokupu i prawo nabycia:

I. W przypadku sporzadzenia umowy sprzedazy w warunkach stosowania art. 3 ustawy,
notariusz sporzadza umowe warunkows i ustawowy obowigzek zawiadomienia uprawnionego
o tresci tej umowy obcigza sprzedaweg (art. 598 § 1 k.c.). Za wyrazng zgoda stron czynnosci,
zawiadomienia moze dokona¢ notariusz, przesylajac  wypis aktu notarialnego
do uprawnionego. Przeslanie przez notariusza wypisu aktu notarialnego traktowane bedzie
przez KOWR jak zawiadomienie uprawnionego przez zobowiazanego. Gdy uprawnionym jest

KOWR zawiadomienie kieruje si¢ do terenowo wlasciwego oddziatu.

2. W przypadku umowy obarczonej tzw. prawem nabycia (art. 4 ustawy) przyshugujacym
KOWR, nastgpuje zawarcie umowy bezwarunkowej, za$ zobowigzanym do zawiadomienia jest
nabywea nieruchomoscei rolnej (art. 4 ust. 5 pkt 1 lit. a ustawy). Réwniez w takim wypadku za
zgodg stron mozliwe jest dokonanie zawiadomienia poprzez przestanie przez notariusza wypisu
aktu notarialnego wraz z wypisem z ewidencji gruntéw i budynkéw dla nieruchomosci
stanowigcej przedmiot nabycia (traktowane to bedzie przez KOWR jak zawiadomienie
uprawnionego przez zobowigzanego), za$ zawiadomienie kierowaé nalezy do wlasciwego

terenowo oddzialu KOWR.,




3. W przypadku zbiegu praw pierwokupu, wynikajacych z ustawy oraz innych ustaw, umowe
sprzedazy nalezy zawrze¢ pod warunkiem niewykonania wszystkich praw pierwokupu.
Ustalenia kolejnosci wykonania prawa pierwokupu nalezy dokona¢ z uwzglednieniem
ewentualnych przepisow szczegdlnych (m.in. art. 10 ust. 5i ustawy o ochronie przyrody,

art. 37a ust. 5 ustawy o lasach).

4. Zawiadomienie kolejno uprawnionego o prawie pierwokupu winno nastapi¢ dopiero
po uptywie terminu do wykonania prawa pierwokupu przez wezes$niej uprawnionego badz

po zlozeniu przez niego o$wiadczenia o nieskorzystaniu z tego prawa.

5. Przewidziane w art. 37a ust. 5 ustawy o lasach pierwszenstwo przystugujace Skarbowi
Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe, dotyczy jedynie kolizji praw pierwokupu.
Oznacza to, ze przewidziane w powolanym przepisie pierwszenstwo nie wystgpi w przypadku
kolizji prawa nabycia (prawa wykupu) z art. 37a ust. 2 ustawy o lasach z prawem nabycia
z art. 4 ustawy. W takim wypadku uprawnionych nalezy zawiadomi¢ réwnoczesénie, a prawo

nabycia realizowane jest na zasadzie ,.kto pierwszy ten lepszy”.

6. Przy nabywaniu nieruchomosci przez jednostki samorzadu terytorialnego w drodze
sprzedazy ma zastosowanie zwolnienie od prawa pierwokupu, jednak w wypadku nabywania
przez te jednostki w ramach innych podstaw nabycia (np. umowy darowizny, zamiany,

lub nieodplatnego przekazania) znajduje zastosowanie prawo nabycia z art. 4 ustawy.

IV. Zakaz zbywania oraz oddawania w posiadanie nabytej nieruchomosci innym

podmiotom:

1. Mozliwos¢ nabycia nieruchomodci przez nabywce, ustalana zgodnie z art. 2a ustawy,
oraz mozliwos¢ jej zbycia przez zbywee ustalana na gruncie art. 2b ustawy, podlegajg przy
kazdej transakcji odrgbnemu rozstrzyganiu. Stad takze wydana przez Dyrektora Generalnego
KOWR w trybie art. 2b ust. 3 ustawy zgoda na zbycie nieruchomosci oraz wydana przez niego
w trybie art. 2a ust. 4 ustawy zgoda na nabycie nieruchomosci, to mimo wydawania ich przez
ten sam organ, osobne instrumenty ustawowe wydawane wedle odmiennych procedur
i przeslanek. W konsekwencji, jesli w danym wypadku wymagana jest zaréwno zgoda
na nabycie, jak tez na zbycie (np. nieruchomos¢ rolng wiekszg niz 1ha pragnie naby¢ osoba
niebgdgca rolnikiem, za$§ zostala ona przez zbywce nabyta w warunkach skutkujacych
powstaniem obostrzen z art. 2b ustawy i przewidziany pigcioletni okres jeszcze nie uplynat),
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konieczne jest uzyskanie dwéch zgod (niemozliwe jest uznanie, ze jedna z przywolanych

zgod ,,zastepuje” drugg).

2. Wzgledem os6b, ktére nabyly nieruchomo$é rolng w latach 2016-2019 z obcigzeniem

obostrzeniami z art. 2b ustawy, znajduje zastosowanie obecne brzmienie tego artykulu.

Dotyczy to w szczegdlnosei krotszego, piecioletniego okresu trwania obostrzen (art. 2b ust. 1
i 2 ustawy) w miejsce dotychczasowego, dziesiecioletniego, ale takze wlasciwosci Dyrektora
Generalnego KOWR do wydania zgody na wczesniejsze zbycie lub oddanie w posiadanie
nabyte] nieruchomosci rolnej (art. 2b ust. 3 ustawy) oraz mozliwosci skorzystania ze zwolnien
ujgtych w art. 2b ust. 4 ustawy nawet, jesli wedle przepisdow obowiazujacych w momencie
nabycia zwolnienie takie nie bylo przewidziane (przykladowo nabywea nieruchomosci rolnej
mniejszej niz hektar, polozonej w miescie, moze jg obecnie zby¢ bez koniecznosci uzyskiwania
zgody z art. 2b ust. 3 ustawy), co wynika z art. 7 ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz.1080).
Jednak przepis ten nie stanowi podstawy ,wstecznego” nalozenia obowigzkéw
oraz obostrzen na osoby, ktére nabyly nieruchomo$ei rolne bez obcigzenia obostrzeniami
z art. 2b ustawy (np. wszelkich nabywcow nieruchomosci sprzed 30 kwietnia 2016 r. lub tez
podmiotow, ktére nabyly nieruchomosci rolne przed nowelg w warunkach podlegajacych

dotychczasowemu brzmieniu art. 2b ust. 4 ustawy).

3. Wynikajgce z art. 2b ust. 4 pkt 2 ustawy zwolnienie z obcigzen art. 2b ustawy dla nabycia na
podstawie dzialu spadku, znajdzie zastosowanie takze, gdy wraz (§j. w tym samym akcie
notarialnym lub orzeczeniu sadu) z dzialem spadku doszlo do zniesienia ,,pozaspadkowego”
wspoluprawnienia do nieruchomoéci (dzialu spadku i podzialu majatku wspdlnego. dziatu

spadku i zniesienia wspolwlasnosei).

4. Art. 2b ust. 2 ustawy nie stanowi przeszkody do dokonania podzialu majatku wspolnego
migdzy bylymi malzonkami, nawet jesli nabycie nieruchomos$ci do majatku wspdlnego

nastgpilo z obcigzeniem art. 2b ustawy.
V. Pozostale tezy:

1. Nadal zastosowanie maja art. 12 oraz art. 13 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r.
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz

0 zmianie niektorych ustaw. W szczegdlnosci, jesli nabycie nastapilo w ramach
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uzasadniajgcych zastosowanie tych przepiséw, nabyweca nie jest zwigzany art. 2b ustawy.
Odniesienie art. 12 do .,postepowar dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych” nalezy
rozumie¢ szeroko i obejmowaé¢ nim takze zobowigzania do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci rolnych, o ile ich podstawg jest zawarta przed datg 30 kwietnia 2016 r. umowa
w formie aktu notarialnego (umowa zobowigzujgca, umowa przedwstepna w formie aktu

notarialnego, przewlaszczenie na zabezpieczenie dokonane przed 30 kwietnia 2016 r.).

2. Oswiadczenia nabywey, przewidziane w art. 7 ust. 1 i ust. S ustawy, dokumentujgce
spelnianie przez niego wymogéw uznania za rolnika indywidualnego, moga by¢ zawarte
w tresci aktu notarialnego lub stanowié osobny dokument do niego zalgczony. Oswiadczenia
te muszg obejmowaé klauzule | Jestem Swiadomy odpowiedzialnoéci karnej za zlozenie

falszywego o$wiadczenia™ (art. 7 ust. 5a ustawy).

3. Oswiadczenie o niespelnianiu wymogow uznania za rolnika indywidualnego (art. 7 ust. 6
ustawy) powinno by¢ umiejscawiane w (przy) aktach notarialnych obejmujgcych czynnosci
prawne obarczone prawem pierwokupu lub prawem nabycia. W przypadku prawa pierwokupu,
stosowne o$wiadezenie powinno znalezé sie juz w umowie warunkowej, jest ono bowiem
podstawg analizy przez KOWR zasadnosci, co do skorzystania z prawa pierwokupu. Réwniez
te oswiadczenia mogg by¢ zawarte w tresci aktu notarial nego lub stanowi¢ osobny dokument
do niego zalgczony. Wystarczajace jest o$wiadezenie nabywcey, ze nabywca nie spelnia
(lacznie) warunkéw okreslonych w art. 5 i 6 ustawy wraz z podaniem lgcznej powierzchni
1 miejsca polozenia nieruchomosci rolnych, ktérych nabywca jest wilascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, dzierzaweg lub samoistnym posiadaczem (nie jest konieczne
wskazywanie dokladnych numeréw dzialek, ksigg wieczystych, przedkladanie czy zalgczanie
dokumentow ewidencyjnych itp.). Jednak na zyczenie nabywcy rowniez inne informacje mogg
by¢ objete oswiadezeniem (np. jesli jest w trakcie tworzenia gospodarstwa jako ,,mlody rolnik”,
co moze przemawiaé przeciwko wykonaniu przez KOWR prawa pierwokupu lub prawa

nabycia).
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Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wisi Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa Krajowa Rada Notarialna







