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Wprowadzenie

Artykul niniejszy zostat pomyslany jako podstawowe kompendium wie-
dzy z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami rolnymi, przy czym zdaniem autora
konieczno$¢ taka wynika przede wszystkim z potrzeb praktyki — gtéwnie z pod-
miotow prywatnych. Rowniez w dydaktyce akademickiej, w zalezno$ci od kierun-
ku studiéw, istnieje potrzeba akcentowania niektdrych przynajmniej problemow
z zakresu regulacji majacych za swoj przedmiot gospodarke nieruchomosciami
gtéwnie rolnymi.

Z tego powodu autor po$wigca m.in. sporo uwagi rozlegtej i skomplikowa-
nej problematyce agencji, ktéorym Skarb Panstwa powierzyt ustawowo wykony-
wania na swojg rzecz prawa wiasnosci i innych praw rzeczowych nieruchomosci
oraz problematyce wykonywania wtasnosci panstwowej w lesnictwie i gospodarce
wodne;j.

Realizacja zadan z zakresu administracji publicznej wymaga stworzenia
systemu, ktory pozwalatby na gromadzenie, aktualizowanie, przetwarzanie i udo-
stepnianie informacji dotyczacych gruntéw i tego co si¢ na nich znajduje. Na
potrzeby prawa prywatnego niezbedny jest tez system, ktory pozwalatby na iden-
tyfikacje danej nieruchomosci. Nieruchomos¢ jest rzecza oznaczong co do tozsa-
mosci — czescig powierzchni ziemskiej. Jej wyodrebnienie z powierzchni ziemskiej
czy tez odnalezienie w terenie jej granic moze stwarza¢ trudnos$ci. Trudnosci te
s3 mniejsze wowczas, gdy granice nieruchomosci sg na mapach sporzadzonych
z uwzglednieniem jednolitych standardéw nawiagzujacych do jednolitego systemu
odniesien przestrzennych. Wynika stad koniecznos$¢ reglamentacji prac geodezyj-
nych i fotograficznych oraz zbudowania krajowego systemu informacji o terenie.

Podstawe krajowego systemu informacji o terenie stanowig zbiory danych
gromadzone w bazach danych, ktore s zakladane i prowadzone na terenie catego
kraju. Bazy te obejmuja zbiory danych przestrzennych i infrastruktury informacji
przestrzennej, ktére dotycza m.in.:

— ewidencji gruntéw i budynkow,
— geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
— rejestru cen 1 warto$ci nieruchomosci.
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Bardzo wazng sprawa jest prowadzenie przez Agencje Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa ewidencji gruntow rolnych — dla obstugi systemu wspar-
cia finansowego dla rolnictwa, prowadzonego w cze¢sci ze Srodkow Europejskie-
go Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej, Europejskiego Funduszu Rolnicze-
go Gwarancji lub Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz rozwoju Obszarow
Wigjskich.

W zwigzku z przygotowaniem do przeksztatcenia funkcjonujgcej obecnie
ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci — sprawie tej autor po-
$wigca rowniez sporo uwagi. Bowiem od obecnie istniejacej ewidencji gruntow
1 budynkoéw kataster nieruchomosci ma sie rozni¢ tym, ze bedzie zawieral informa-
cje¢ o warto$ci nieruchomos$ci. Wymaga jednak podkreslenia, ze nie jest dotychczas
znany termin wprowadzenia katastru chociaz ustawodaweca traktuje t¢ sprawe jako
przesadzong.

1. Pojecie i rodzaje nieruchomosci w polskim porzadku
prawnym

Rola, jaka pemni rynek nieruchomosci w gospodarce wynika z faktu, ze
nieruchomos¢ jest kapitatem, ktory umozliwia tworzenie dodatnich efektow nie
tylko dla ich wtascicieli, ale takze na szczeblu lokalnym i krajowym'. Przyczynia
si¢ to do stabilizacji gospodarki, jak rowniez jest istotnym czynnikiem wzrostu go-
spodarczego. Sektor nieruchomosci spetnia wiele funkcji w gospodarce rynkowej:
wplywa na stabilno$¢ gospodarczg i tworczy czynnik wzrostu. Po pierwsze nie-
ruchomo$ci, w tym réwniez obiekty infrastruktury, sa czynnikiem produkcyjnym,
stanowigc bazg¢ kapitatowa dla wytwarzania towarow i ustug. Po drugie nierucho-
mosci dostarczajg przestrzeni do bytowania, wypoczynku i dziatalnosci spoteczne;j
gospodarstw domowych poza czasem wytwarzania. Po trzecie nieruchomosci sg
przedmiotem dtugoterminowych inwestycji i lokaty kapitatu dla tych, ktérzy z nich
nie korzystaja, a udostgpniajg innym. Po czwarte nieruchomosci posiadajg wartosci
kapitalowe co umozliwia ich monetyzacj¢ nie tylko przez sprzedaz, ale rowniez
zacigganie kredytu na réznorakie cele gospodarcze®.

W Polsce punktem zwrotnym gospodarki nieruchomo$ciami byt okres trans-
formacji ustrojowej na poczatku lat 90.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami okresla, ze ,,z zastrzezeniem wy-
jatkow wynikajacych z ustaw, nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu”.
W szczegdlnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany
i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe od-
dania w trwaty zarzad, a takze moga by¢ obcigzone ograniczeniami prawnymi
rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek przekazywane
jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako majatek
tworzonych fundacji (art. 13 u.g.n.).

' E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Warszawa 2006, s. 100
2 CASE - Centrum Analiz Spoteczno-Ekonomicznych, Fundacja Naukowa i BRE Bank SA — http://
www.case-research.ue/upload/publikacja_plik/70245_bre63.pdf.
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W mysél art. 46 § 1 k.c. nieruchomoS$ciami sg cz¢éci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasno$ci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szcze-
gblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnos$ci. Z tej definicji mozna
wyodrebni¢ nastepujace rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe i lokalowe.
Z art. 46 § 1 k.c. wynika wyraznie, iz nieruchomos$ci budynkowe i lokalowe sa
kategoriami wyjatkowymi. Budynek czy cze$¢ budynku (lokal) mogg by¢ trakto-
wane jako rzeczy jedynie wtedy, gdy na mocy przepiséw szczegodlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Z kategorii nieruchomosci gruntowych art 46 k.c. wyodrebnia podkategorie
nieruchomosci rolnych.

2. Nieruchomosé gruntowa

Z art. 46 § 1 k.c. nieruchomos$ciami sg cze$ci powierzchni ziemskiej sta-
nowigce odrebny przedmiot wiasnosci. Czg$¢ powierzchni ziemi jest wigc nie-
ruchomoscia wowczas, gdy stanowi odrgbny przedmiot wlasnosci. Definicja ta
mimo swej pozornej jasno$ci, wywoluje nieraz w praktyce, a takze w doktrynie
prawniczej rozbiezne interpretacje. Zawiera bowiem w sobie element przedmio-
towy, ktory nawigzuje do potozenia okreslonej czgsci powierzchni ziemi. Odrebna
czgécig powierzchni ziemi, a zarazem odrgbnym przedmiotem wlasnosci, jest taka
czg$¢ powierzchni ziemi, ktéra zewszad otoczona jest czgsciami powierzchni zie-
mi, stanowigcymi przedmiot wlasnosci kogo$ innego niz ta czes$¢, ktorg wtasnie
mamy na uwadze.

Uwzgledniajac tylko uktad geometryczny, powiemy, ze mamy do czynienia
znieruchomo$cig gruntowy. Jezeli wlasciciel tak rozumianej nieruchomosci grun-
towej jest wlascicielem takze innej czgsci powierzchni ziemi, to trzeba uznaé, ze
jest on wilascicielem kilku lub kilkunastu nieruchomosci gruntowych. W §wietle
art. 46 § 1 k.c. nie stanowig jednej nieruchomosci gruntowej nie graniczace ze sobg
rozne czgsci powierzchni ziemi, choéby nalezaty do jednego wiasciciela. Brakuje
im bowiem cechy jednolitego materialnie przedmiotu. Nie wystarczy za$ jedno$¢
przedmiotu wlasnosci®.

Takie, zgodne z literalng wyktadnig art. 46 § 1 k.c., rozumienie poj¢cia
nieruchomosci gruntowej nie zawsze jest praktyczne. Zgodnie z art. 21 u.k.w.h.
wiasciciel kilku nieruchomosci stanowiacych catos¢ gospodarczg lub ze sobg gra-
niczacych moze zada¢ potaczenia ich w jedng nieruchomos$¢. Na jedng nierucho-
mo$¢ gruntowg w znaczeniu wieczystoksiggowym moze wiec sktadac si¢ kilka
nieruchomosci gruntowych w rozumieniu Kodeksu cywilnego.

Nieruchomo$¢ gruntowa w znaczeniu wieczystoksiggowym moze by¢ tylko
czgécig nieruchomosci gruntowej w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Decyduje tu
bowiem kryterium formalne. Tyle jest, moéwigc w uproszczeniu, nieruchomosci
gruntowych, ile jest urzadzonych ksigg wieczystych Reguta jest wiec prosta: jedna

3 Por. E. Gniewek, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzajqcej projekt podziatu nieruchomosci —
dalszy glos w dyskusji ,,Rejent” 1996, nr,1 s. 14.
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ksigga wieczysta — jedna nieruchomos$¢. To odmienne — w stosunku do Kodeksu
cywilnego — rozwigzanie ma stuzy¢ ulatwieniu obrotu cywilnoprawnego.

Sad Najwyzszy sktania si¢ do przyjecia pogladu, ze ksigga wieczysta jest
czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. * Sta-
nowisko takie jest bardzo praktyczne, zapewnia bowiem bezpieczenstwo obrotu
nieruchomos$ciami. Urzadzenie dla danej nieruchomosci ksiggi wieczystej pozwala
potraktowaé te nieruchomos$¢ jako odrebny przedmiot wlasnosci — w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c. - zard6wno wtedy gdy graniczy ona z innymi czg¢sciami powierzchni
ziemi nalezacymi do tego samego wiasciciela, jak i wtedy, gdy sktada sie z kilku
odrebnie potozonych w przestrzeni dziatek, bedgcych przedmiotem wlasnosci tego
samego wiasciciela. Nie spetnia jednak wymogu odrebnosci dziatka ewidencyjna’,
jezeli sasiaduje z dziatka nalezacg do tego samego podmiotu.

Ze wzgledu na wystepujacy w definicji nieruchomosci gruntowej element
podmiotowy (jezeli jest przedmiot, to jest i podmiot wlasnos$ci), nie mogg stanowic
jednej nieruchomosci czesci powierzchni ziemi stanowigce przedmiot wiasnosci
réznych podmiotow. Uktad stosunkéw wlasno$ciowych w odniesieniu do tych
czg$ci powierzchni ziemi bowiem nie jest identyczny. To, Ze czgéci te stanowig
nieraz calo$¢ gospodarcza, jest w $wietle art. 46 § 1 k.c. pozbawione znaczenia
prawnego®. Czgé¢ powierzchni ziemi jest nieruchomoscia gruntowa, a wigc
rzeczg dzigki temu, ze stanowi odrgbny przedmiot wtasnos$ci. Uktad stosunkow
wiasnosciowych lub chociazby urzadzenie dla danej cz¢$ci powierzchni ziemi ksig-
gi wieczystej pozwala wyodrgbni¢ i odrozni¢ ja od innych cz¢$ci. Nieruchomo$é
gruntowa — jak kazda nieruchomos$¢ — jest rzeczg oznaczong co do tozsamosci.
Ze wzgledow praktycznych w obrocie nieruchomosciami trzeba postugiwac sig
jednolitym sposobem oznaczania nieruchomosci gruntowych. Dlatego tez olbrzy-
mig role odgrywa dokumentacja geodezyjna, pozwalajaca na ustalenie przebiegu
granic nieruchomos$ci gruntowej oraz publiczne rejestry nieruchomosci (ewiden-
cja gruntow i1 budynkéw oraz ksiggi wieczyste). Mimo Ze nieruchomos$¢ grunto-
wa zawdzigcza swoj byt prawny tylko uktadowi stosunkow wilasnoéciowych, ze
wzgledow praktycznych — na skutecznego wykonywania swego prawa wlasno$ci

4 Postanowienie SN z 30 pazdziernika 2003 r., [V CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201. Por.
rowniez uchwate SN z 17 kwietnia20009 r., III CZP 9/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 4.

5 Pojecie dziatki ewidencyjnej definiuje § 9 ust. 1 r.e.g.b. Zgodnie z tym przepisem dziatk¢ ewidencyj-
ng stanowi ciggly obszar gruntu potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocag linii granicznych. Tak rozumiana dziatka moze sta¢
si¢ jednak przedmiotem obrotu, gdyz jej wydzielenie nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajace;j
podziat nieruchomosci (art. 96 ust. 3 u.g.n.). po przeniesieniu wlasnosci dziatki stanie si¢ ona badz
nieruchomosciag gruntowa, badz zostanie przytaczona do nieruchomosci gruntowej stanowigcej
uprzednio wlasnos¢ nabywcy.

¢ Sytuacja taka moze wystapi¢ w zwiazku ze stosunkami majatkowymi matzenskimi. Jezeli wlasci-
ciel nieruchomosci gruntowej zawrze zwiazek matzenski z wtascicielka nieruchomosci sasiedniej,
bez zawierania jakiejkolwiek umowy majatkowej matzenskiej, a w czasie trwania malzenstwa
malzonkowie nabg¢da na wlasno$¢ kolejna sasiadujaca nieruchomos¢ gruntowa, to — mimo scalenia
przylegajacych do siebie cz¢sci powierzchni ziemi w cato$¢ gospodarcza i faktycznego zatarcia linii
rozgraniczajacych — bgdziemy mieli nadal do czynienia z trzema nieruchomos$ciami gruntowymi
(zony, me¢za i wspolna).
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— wlasciciel powinien dba¢ o prawng i geodezyjng dokumentacj¢ dotyczaca jego
nieruchomosci gruntowe;j’.

Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze pojmowanie nieruchomosci gruntowej jako
czgsci powierzchni ziemi jest w istocie pewnym skrotem myslowym. Nikomu
bowiem nie bytaby potrzebna cze$¢é powierzchni ziemi, gdyby nie mozna byto
wykonywac swojego prawa w odniesieniu do przestrzeni pod i nad ta powierzchnia.
Ze wzgledow praktycznych skupiono si¢ na wyodrebnieniu nieruchomosci tylko
w dwoch wymiarach. Pominigto za$ - jako kryterium wyodregbnienia — trzeci wy-
miar (wysokos¢ czy glebokosc), przyjmujac odpowiadajacg naturze nieruchomosci
gruntowej zasade, zgodnie z ktora superficies solo cedit (to, co jest na powierzchni,
przypada gruntowi).

Wyodrgbnienie cze$ci powierzchni ziemi i traktowanie jej jako rzeczy po-
zwala wlascicielowi tej szczeg6lnej rzeczy (nieruchomosci gruntowej) na wyko-
nanie swych uprawnien nie ty1ko w stosunku do samej powierzchni lecz rowniez
w stosunku do tego, co si¢ pod i nad tg powierzchnig znajduje.

Konsekwencja zasady superficies solo cedit jest art. 191 k.c., zgodnie z kto-
rym wiasno$¢ nieruchomosci rozcigga sie na rzecz ruchoma, ktora zostata pota-
czona z nieruchomos$cig w taki sposob, ze stata sie jej czgscig sktadowsg. Czes¢
sktadowa rzeczy nie moze by¢ traktowana jak rzecz, a wi¢c nie moze by¢ odrgbnym
przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Z zastrzeze-
niem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czgsci sktadowych gruntu naleza
w szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez
drzewa i inne ros$liny od chwili zasadzenia 1ub zasiania (art. 48 k.c.).

Traktowanie czegos, co jest trwale z gruntem zwigzane, jako rzecz, a nie
czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej, jest w sensie prawnym mozliwe tyl-
ko wowczas, gdy istnieje ku temu wyrazna podstawa prawna w postaci przepisu
ustawy pozwalajacego na taka wyjatkowa kwalifikacje. Tytutlem przyktadu mozna
wymieni¢ przepisy umozliwiajace potraktowanie budynku czy lokalu jako odrgb-
nego od gruntu przedmiotu wlasnosci. Wyjatek od reguty zawartej w art. 48 k.c.
zostat takze ustanowiony W art. 49 § 1 k.c., zgodnie z ktérym urzgdzenia stuzace
do doprowadzania 1ub odprowadzania ptynoéw, pary, gazu, energii elektrycznej
oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci,
jezeli wchodza w sktad przedsigbiorstwa. Przepis ten nie pozwala zaliczy¢ do
czgscei sktadowych nieruchomosci wymienionych w nim urzadzen, nie przesadza
jednak kwestii ich wiasnosci. To, ze warunkiem wyjatkowego potraktowania tych
urzadzen jest ich wejscie w sklad przedsigbiorstwa, pozwala jedynie na przyje-
cie wniosku, iz prowadzgcemu przedsi¢biorstwo przyshuguja w stosunku do tych
urzadzen takie uprawnienia, ktore skutecznie ograniczajg uprawnienia wtasciciela
nieruchomosci.

Majac na uwadze interes publiczny, wyrazajacy si¢ w niezaktoconym funk-
cjonowaniu przedsigbiorstw 1ub zaktadow w sktad ktorych wchodza urzadzenia

7 Szczegdlnie wyraznie taka potrzeba wystgpuje wowczas, gdy cz¢$¢ powierzchni ziemi stata si¢
czyja$ wlasnoscig przez zasiedzenie lub wowczas, gdy granice danej nieruchomosci ostaty w terenie
zatarte, a znaki graniczne usunigte.
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wymienione w art. 49 k.c., ustawodawca przewidzial w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (art. 124) ograniczenia w korzystaniu przez wilasciciela nieru-
chomosci gruntowej ze swego prawa. Z mocy ustawy z 30 maja 2008 r. o0 zmianie
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw wprowadzit tez do polskie-
g0 systemu prawnego instytucj¢ shuzebnosci przesytu, wzorowang na stuzebnos$ci
gruntowe;j, uregulowang w art. 305'-305* k.c.

3. Nieruchomosé rolna

Pojecie nieruchomosci rolnej zostato wprowadzone do systemu prawa pol-
skiego przez ustawe z 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi i za-
stapito wczesniej uzywane pojecie nieruchomosci ziemskiej. Ustawa ta miata na
celu ograniczenie podziatu gospodarstw rolnych. Cel ten zaktadaty tez pdzniejsze
regulacje, a mianowicie ustawa z 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu
gospodarstw rolnych?® a takze Kodeks cywilny w wersji obowigzujacej przed 1
pazdziernika 1991 r. osiagniecie tego celu wymagato zdefiniowania pojecia ,,nie-
ruchomo$¢ rolna”. Definicja tego pojecia dlugo byta zawarta w rozporzgdzeniu
wykonawczym do Kodeksu cywilnego®. Dopiero w wyniku nowelizacji Kodeksu
cywilnego dokonanej ustawg z 28 lipca 1190 r.!° definicja ta znalazta si¢ w art.
46' k.c. zgodnie z tym przepisem nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi)
sg nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzia-
falno$ci wytworczej w zakresie produkcji ro§linnej i zwierzecej, nie wytaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

O zakwalifikowaniu danej nieruchomosci do kategorii nieruchomosci rolnych
decyduja wiec wlasciwosci gruntu. Powinny by¢ one takie aby grunt mogt by¢
wykorzystywany do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie. Zastoso-
wanie tej prostej, wydawatoby sig¢, reguly nastrecza jednak trudnosci w praktyce.

Niewatpliwie nieruchomo$¢ rolna jest szczeg6lng kategorig nieruchomosci
gruntowej. Jak wyzej wykazano, uktad stosunkéw wiasnosciowych lub chociazby
wieczystoksiggowych decyduje o tym, czy dana czg$¢ powierzchni ziemi moze by¢
uwazana za nieruchomos¢ gruntows. O kwalifikacji danej nieruchomosci gruntowej
jako rolnej za$ ma decydowac konkretny lub potencjalny uktad stosunkéw faktycz-
nych. Stosunki te mogg réznie ksztaltowac si¢ w odniesieniu do poszczegolnych
fragmentow nieruchomosci gruntowej''. Przed 1 pazdziernika 1990 r. stawiano
sobie pytanie, czy dana nieruchomos$¢ gruntowa wchodzi lub moze wejsé w sktad
gospodarstwa rolnego. Pytanie to byto uprawnione ze wzgledu na cel przepisow
zawierajacych pojecie nieruchomosci rolnej. Pozytywna odpowiedz pozwalata

8 Dz. U. Nr 28, poz. 168 ze zm.

® Wielokrotnie nowelizowane rozporzadzenie Rady Ministrow z 28 listopada 1964 r. w sprawie prze-
noszenia wtasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwtasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych (tekst jedn. Dz. U. z 1983 r. Nr 19, poz. 86 ze zm. - uchylone).

1 Dz. U. Nr 5, poz. 321 ze zm.

! Mozna sobie bez trudu wyobrazi¢ sytuacjg, w ktorej w granicach jednej nieruchomosci gruntowe;j
(np. o obszarze 300 ha) znajduja si¢ tereny o réznych wiasciwosciach i réznym przeznaczeniu:
uzytek rolny, las, teren zabudowany obiektami przemystowymi, nieuzytek, teren na ktérym znajduja
si¢ urzadzenia rekreacyjne.



Nieruchomos¢ rolna i gruntowa w polskim porzqdku prawnym 171

zakwalifikowa¢ okre$long nieruchomos¢ jako nieruchomos¢ rolng. Nadto za punkt
wyjscia zawsze przyjmowano wpisy w ewidencji gruntow. To, co byto uzytkiem
rolnym wedlug ewidencji, moglo by¢ nieruchomoscig rolng wedtug przepisow
prawa cywilnego, jesli spetniato dodatkowe kryteria'2.

Od 1 pazdziernika 1990 r. pojecie nieruchomosci rolnej, mimo ze zostato
umieszczone w Kodeksie cywilnym, utracito swe praktyczne znaczenie — a to dla-
tego, ze zliberalizowany zostat obrot nieruchomoéciami, ktore mogty by¢ uznane
za rolne. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego'?, ktory wszedt w zycie 14 lutego
2001 r., spowodowal utrate mocy najistotniejszej czg¢éci przepisow szczegdlnych
dotyczacych dziedziczenia gospodarstw rolnych. Spowodowato to ostabienie $ci-
stego zwigzku migdzy pojeciem gospodarstwa rolnego a pojeciem nieruchomosci
rolnej, ktore w Kodeksie cywilnym bylo potrzebne m.in. do udzielenia odpowiedzi
na pytanie, czy mamy do czynienia z gospodarstwem rolnym w rozumieniu prze-
pisow o dziedziczeniu. Nadal jednak w postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci
gospodarstwa rolnego (art.213 k.c.) pojecie nieruchomosci rolnej zachowuje swa
przydatno$¢. Uprawniony jest zatem poglad, ze nieruchomosci rolne w rozumieniu
Kodeksu cywilnego to nieruchomosci gruntowe wchodzace w sktad gospodarstwa
rolnego.

Pojecie nieruchomosci rolnej nabrato ponownie praktycznego znaczenia po
wejsciu w zycie ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'.
Jest ono potrzebne, aby ustali¢ zakres przedmiotowy obowigzywania tej ustawy,
a w szczeg6lnosci aby odpowiedzie¢ na pytanie, czy w konkretnym przypadku
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci gruntowej Agencja Nieruchomosci Rolnych
moze wykona¢ ustawowe prawo pierwokupu, ewentualnie skorzysta¢ ze szcze-
gblnego uprawnienia do zlozenia nabywcy o$wiadczenia o nabyciu wlasnosci tej
nieruchomosci (art. 4 ust. 1 u.k.u.r.). Wprowadzenie w 2010 r. rozwigzania, zgodnie
z ktorym Agencja moze skorzystac z tych uprawnien jedynie woéwczas, gdy prze-
niesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej dotyczy nieruchomosci nie mniejszej 5
ha, spowodowato, ze rzadziej anizeli przed tag zmiang wystepuja w praktyce trud-
nosci z kwalifikacja nieruchomosci, lecz nadal w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych o obszarze nie mniejszym niz 5 ha pojecie nieruchomosci rolnej ma
praktyczne znaczenie.

Zgodnie z art.2 pkt 1 u.k.u.r., ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci
rolnej, nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cy-
wilnego, z wylgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych

12 Na plan pierwszy wysuwato si¢ kryterium obszarowe. W pierwszej wersji rozporzadzenia wyko-
nawczego do Kodeksu cywilnego nieruchomos¢ gruntowa byta uznawana za rolna, jezeli w jej
sktad wchodzito co najmniej 20 arow uzytkow rolnych. Wedtug stanu z 30 wrzesnia 1990 r. obszar
ten wynosil 1 ha. Nadto akty prawne reglamentujace tad przestrzenny (zaré6wno indywidualne, jak
i generalne) mialy znaczenie w kwalifikowaniu danej nieruchomosci gruntowej. Charakter rolny
tracita tez nieruchomos$¢ wpisana do rejestru zabytkow. Szerzej na ten temat Z. Truszkiewicz,
Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,.
cz. 1, ,,Rejent” 2003, nr 9, s. 62 i n.

3 Wyrok TK z 31 stycznia 2001 r., P 4/99. Sentencja zostala ogtoszona w Dz. U. Nr. 11, poz. 91;
pelny tekst wyroku wraz z uzasadnieniem opublikowano w OTK ZU 2001, nr 1, poz. 5.

14 Tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 803 ze zm.
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w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Ustawodawca
dokonat wigc interpretacji pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna”, wystepujacego w Kodek-
sie cywilnym, podkreslajac, ze sama tre$¢ planu zagospodarowania przestrzennego
nie przesadza o zakwalifikowaniu danej nieruchomosci jako rolnej, gdyz moga
istnie¢ nieruchomosci rolne potozone na obszarach przeznaczonych w planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. O t¢ kategori¢ ustawodawca
zwezil - na uzytek ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego - pojecie nieruchomosci
rolnej uzywane w Kodeksie cywilnym. W dalszym ciggu jednak nieruchomo$¢
gruntowa, aby mogta by¢ zakwalifikowana jako rolna, powinna pozostawaé w okre-
slonej przez Kodeks cywilny relacji do gospodarstwa rolnego - istniejgcego lub
mogacego powstac.

Wedtug przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego trzeba odpowie-
dzie¢ na pytanie, czy nieruchomos$¢ gruntowa, bedaca przedmiotem obrotu, moze
wej$¢ w sktad gospodarstwa rolnego roéwniez wtedy, gdy przed przeniesieniem
jej wiasnosci nie wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego'®. Do udzielenia odpo-
wiedzi bardzo przydatna jest kategoria ,,uzytek rolny”, ktora ustawodawca postu-
guje sie nader czesto'®. Niewatpliwie i w $wietle przepisoéw Kodeksu cywilnego,
1 w $wietle przepiséw ustawy jako punkt wyjscia przy kwalifikowaniu nierucho-
mosci gruntowej trzeba przyjac zatozenie, ze nieruchomosc¢, ktora w catoscei lub
czgscei stanowi uzytek rolny, jest nieruchomoscia rolng. Trafno$¢ tego zatozenia
jednak trzeba zawsze weryfikowaé, badajac, czy w konkretnych okolicznosciach
(potozenie, konfiguracja, dotychczasowy trwaty sposob zagospodarowania) dana
nieruchomo$¢ moze wejs¢ w sktad gospodarstwa rolnego. Negatywny wynik tego
badania nie pozwala zakwalifikowac¢ jej jako nieruchomosci rolne;.

Powaznym problemem dla praktyki jest kwalifikacja prawna takiej nieru-
chomosci, w granicach ktorej znajduja si¢ czgsci powierzchni ziemi, ktore wedlug
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy zagospodarowania terenu majg rozne przeznaczenie lub moga by¢ w roz-
ny sposéb zagospodarowane, a takze takie, ktore wedhug wpiséw w ewidencji
gruntéw 1 budynkdw stanowia rozne rodzaje uzytkdw gruntowych. Mozna bowiem
twierdzié, ze zawsze, gdy czgécig nieruchomosci gruntowej jest uzytek rolny i czgs¢
ta nie zostata przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego na ce inne
niz rolne, nieruchomos¢ ta jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u-
.. Mozna tez uwazacé, ze nieruchomoscia rolng jest taka nieruchomos$¢ gruntowa,
ktora w catosci jest uzytkiem rolnym w rozumieniu przepiséw o ewidencji gruntow
i budynkow, a zadna jej cze$¢ nie jest przeznaczona w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. Dla uzasadnienia kazdego z tych stanowisk
mozna znalez¢ argumenty.

Skoro nieruchomo$¢ gruntowa moze pehnié¢ rdzne funkcje, z ktorych tylko
funkcja ,,rolna” ma doniosto$¢ prawna, gdyz ogranicza witasciciela w swobodnym

15 Koniecznos$¢ postawienia takiego pytania wynika z ustawy, jakim jest m.in. poprawa struktury
obszarowej gospodarstw rolnych (art. 1 pkt 1 u.k.u.r.).

16 Kategori¢ t¢ ustawodawca definiuje w art. 2 pkt 5 u.k.u.r., wyraznie nawiazujac do kwalifikacji
poszczegodlnych uzytkow przyjetej w przepisach o ewidencji gruntéw i budynkow.
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rozporzadzaniu tg nieruchomoscia, rozstrzygnigcie w sprawie kwalifikacji danej
nieruchomosci powinno nastapi¢ na podstawie ,,przyjaznej” dla wilasciciela wy-
ktadni stosownych przepisow (art. 2 pkt 1 uk.u.r. w zw. z art. 46! k.c.). Taka
wyktadnia nakazuje niewatpliwie zada¢ pytanie o to, ktéra z funkcji danej nieru-
chomoéci gruntowej jest w konkretnych okoliczno$ciach dominujgca. Po ustaleniu
funkcji dominujacej bowiem mozna okresli¢ spoteczno-gospodarcze przeznacze-
nie prawa wlasnosci danej nieruchomosci gruntowe;j. Jezeli wiec dominujaca jest
funkcja rolna, to nieruchomos$¢ powinna by¢ uznana za rolna.

W praktyce moga wystepowac rozne zaleznoSci i proporcje miedzy po-
szczeg6lnymi cze$ciami nieruchomosci gruntowej. Trudno wigc o zaproponowa-
nie jednoznacznej reguly pozwalajacej na ustalenie, czy w konkretnym uktadzie
funkcja rolna jest funkcjg dominujaca nieruchomosci gruntowej, a wigc czy jest to
nieruchomos$¢ rolna. Mozna jedynie zaryzykowacé stwierdzenie, ze w zdecydowane;
wigkszosci przypadkow wystepowanie w granicach jednej nieruchomosci uzytkow
rolnych w potaczeniu z gruntami leSnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi,
uzytkami ekologicznymi lub nieuzytkami pozwala na przyjecie w odniesieniu do
danej nieruchomosci gruntowej funkcji rolnej jako dominujacej. Wystepowanie
za$ w granicach danej nieruchomosci gruntowej gruntéw zabudowanych i zur-
banizowanych powoduje, ze trudno bedzie uzna¢ funkcj¢ rolng za dominujacg
w odniesieniu do danej nieruchomosci. Podobnie jest rowniez wtedy, gdy czes§¢
nieruchomosci zostata w miejscowym planie gospodarowania przestrzennego prze-
znaczona na cele inne niz rolne'’.

4. Pojecie gospodarstwa rolnego

Pojecie gospodarstwa rolnego wystgpuje czesto w przepisach prawnych
majacych znaczenie dla gospodarki nieruchomos$ciami. Trudnos$ci w jego stoso-
waniu wynikaja stad, Ze jest ono odmiennie definiowane na uzytek roznych aktow
prawnych oraz stad, ze ,,gospodarstwo rolne” jest przede wszystkim pojeciem
ekonomicznym'®, ktore trudno zdefiniowa¢ w kategoriach prawnych i prawniczych.
Znaczaca rola ziemi w produkcji rolnej i taczenie roli whasciciela nieruchomosci
z rolg prowadzacego gospodarstwo w tradycyjnym uktadzie, wystepujacym w rol-
nictwie w przesztosci, spowodowaty ponadto, ze nie do$¢ precyzyjnie odrézniano
od siebie pojecia nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego. Tendencji do za-
cierania roznic miedzy tymi pojeciami poddat si¢ rowniez ustawodawca'®.

Sposrod roznych uje¢ prawnych gospodarstwa rolnego na blizsza uwage
zastuguje definicja zawarta w art. 553 k.c. Zgodnie z tym przepisem za gospodar-
stwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich

3

Szerzej na temat pojecia nieruchomosci rolnej B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w pra-
wie polskim, ,,Studia Turidica Agraria” 2005, nr 4, s. 95-111.

W ujeciu ekonomicznym za gospodarstwo rolne uwaza si¢ celowo zorganizowany zespot ludzi,
ziemi i innych $rodkéw produkeji, ktorego zadaniem jest wytwarzanie produktow rolniczych przez
uprawg roslin i chow zwierzat (por. Encyklopedia ekonomiczno-rolnicza, Warszawa 1964, s. 301).
Przyktadem moze by¢ art. 213 k.c., w ktorym méwi si¢ o zniesieniu wspotwlasno$ci gospodarstwa
rolnego. W istocie przepis ten odnosi si¢ do zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wehodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego.

3

S
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cz¢$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jesli stanowig lub mogg stanowi¢ zorgani-
zowang cato$¢ gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego. Definicja ta zblizona jest do ekonomicznego pojecia gospodarstwa
rolnego, formutowanego na podstawie kategorii odpowiednio wyodrebnionych
i zharmonizowanych czynnikéw produkcji rolnej (ziemi, pracy, kapitatu i organi-
zacji)®®. W definicji tej akcent zostat potozony na element organizacji, a na dalszy
plan zostal przesunigty uktad stosunkéw wiasnosciowych.

Gospodarstwo rolne mozna réwniez prowadzi¢ na gruntach niebedacych
wlasnoscig prowadzacego (np. w wypadku dzierzawy). Wazne jest, aby byty to
grunty rolne, a nieraz i le$ne, powiazane z innymi sktadnikami w taki sposob, ze
utworzg zorganizowang cato$¢. Mimo ze w samej definicji nie zostato to wysto-
wione, przyjac trzeba, chocby w wyniku wyktadni systemowej, ze prowadzacy
gospodarstwo rolne ,,organizuje” sktadniki tego gospodarstwa w catoéci w celu
prowadzenia rolniczej dziatalno$ci wytwodrczej. To z kolei dowarto$ciowuje nieru-
chomo$¢ rolng jako sktadnik gospodarstwa rolnego. Bez tego sktadnika dziatalno$§¢
rolnicza nie bytaby mozliwa. Stad tez praktyczne zastosowanie zawartego w Ko-
deksie cywilnym pojecia gospodarstwa rolnego w sferze prywatnoprawnej dotyczy
przede wszystkim zdarzen zwigzanych z nieruchomoscig rolng. Pojecie gospodar-
stwa rolnego jest przydatne przy ustalaniu zasad odpowiedzialnosci nabywcy tego
gospodarstwa?! za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem gospodarstw rolnego,
a takze przy rozstrzyganiu o zniesieniu wspotwlasnosci nierad mosci wehodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego (art. 213-218 k.c.),

Zdefiniowane w Kodeksie cywilnym pojecie gospodarstwa rolnego zostato
wykorzystane przez ustawodawce w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego, z tym zastrzezeniem, ze przez gospodarstwo rolne nalezy rozumiec
gospodarstwo o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych?.

Odmiennie definiuje si¢ gospodarstwo rolne, ktadac nacisk jedynie na czyn-
nik ziemi i uklad stosunkow wiasno§ciowych, w ustawie z 15 listopada 1 z 1984
r. o podatku rolnym?. Na podstawie art. 1 i 2 ust. 1 tej ustawy za gospodarstwo
rolne uwaza si¢ obszar gruntéw sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budyn-
kow jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i1 zakrzewione na uzytkach
rolnych, z wyjatkiem gruntéw zaj¢tych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
innej niz dziatalno$¢ rolnicza, o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 halub 1 ha
przeliczeniowy, stanowigcych wiasno$¢ lub znajdujacych sie w posiadaniu osoby
fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spotki niemajgce;j
osobowosci prawne;.

20 Por. R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne i przedsigbiorstwo rolne, w: Prawo rolne, red. P. Czechowski,
Warszawa 2013, s. 98-100.

2l Jest to pewien skrot myslowy, gdyz przede wszystkim nabywa si¢ nieruchomo$é rolng wchodzaca
w sktad gospodarstwa rolnego. Jezeli temu nabyciu towarzyszy nabycie innych sktadnikow gospo-
darstwa rolnego, mozna mowic o nabyciu gospodarstwa.

22 Art. 554 k.c. Por. E. Kremer, Odpowiedzialno$¢ za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem go-
spodarstwa rolnego, Krakow 2004

2 Art. 2 pkt 2 uk.u.r. Z dalszych przepisow ustawy (np. art. 6 ust. 1) wynika, Ze do tej powierzchni
wlicza si¢ rOwniez powierzchni¢ gruntow dzierzawionych przez prowadzacego gospodarstwo.
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W definicji tej wiezi organizacyjne miedzy poszczegolnymi sktadnikami
definiowanego przedmiotu nie maja zadnego znaczenia. Elementem prawnie do-
niostym jest przede wszystkim obszar gruntu i jego przydatnos¢ do prowadzenia
jakiejkolwiek produkcji rolnej. Definicja bowiem ma stuzy¢ celom fiskalnym.
Jeszcze inne podejscie do pojecia gospodarstwa rolnego mozna odnalezé w ustawie
7 20 grudnia 1990 r. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, w ktorej gospodarstwo
rolne zostato okreslone jako kazde gospodarstwo shuzace prowadzeniu dziatalno-
$ci rolniczej** . Definicja ta - w potaczeniu z postanowieniami innych przepiséw
ustawy - umozliwia objecie ubezpieczeniem spotecznym bardzo szerokiego kregu
0s6b, dla ktorych rolnictwo jest wytacznym zroédtem utrzymania.

5. Pojecie lasu

Prawne zdefiniowanie lasu jest niezbgdne do okreslenia zakresu przedmio-
towego norm prawnych, ktorych trescig jest poddanie reglamentacji gospodarki
lesnej. Definicja lasu jest tez przydatna do okre$lenia przedmiotu podatku le§nego.
Zawiera jg art. 3 ustawy z 28 wrzesnia 1091 r. o lasach?. Zgodnie z ktorym lasem
W rozumieniu ustawy jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscia le$na
(uprawami le$nymi) - drzewami i krzewami oraz runem le$nym - lub przej-
$ciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b) stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sktad parku narodo-
wego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow;

2) zwiazany z gospodarka le$na, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb go-
spodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie
podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycz-
nymi, szkolki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywany
na parkingi le$ne i1 urzadzenia turystyczne.

W definicji tej nie maja znaczenia stosunki wlasnosciowe dotyczgce gruntu.
Cze$¢ powierzchni ziemi, ktora zgodnie z tg definicjg jest lasem, moze stanowi¢
nieruchomos¢ gruntowa, czgs$¢ nieruchomosci gruntowej lub kilka nalezacych
do réznych wlascicieli nieruchomosci gruntowych. Istotne jest bowiem to, jak
duzy zwarty obszar pokrywa ro$linnos¢ lesna?, jakie jest przeznaczenie gruntu
przej$ciowo pozbawionego takiej roslinnosci lub jaki jest zwigzek innych gruntéw
z gospodarka lesng.

24 Art. 6 pkt 4 ustawy z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (tekst jedn. Dz. U.
72013 r., poz. 1403 ze zm.).

» Tekst jedn. Dz. U. z 2011 r. Nr 12, poz. 59 ze zm.

26 Jesli np. zwarta powierzchnia co najmniej 0,10 ha gruntu pokrytego roslinnoscig le$ng jest usytu-
owana w taki sposob, ze na kazdej z czterech nieruchomosci gruntowych, ktorych granice zbiegaja
si¢ w jednym punkcie, jest tylko 250 metrow kwadratowych pokrytych roslinno$cia lesna, to mamy
jednak do czynienia z lasem w rozumieniu ustawy o lasach.
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Ustawa z 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym?’ zawiera w art. 1 ust.
2 znacznie prostszg definicje lasu. Zgodnie z tym przepisem lasem w rozumieniu
ustawy sg grunty le$ne sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkow jako lasy.
Obok pojecia lasu w systemie prawnym wystepuja takze pojecia ,,grunty
lesne” i ,,nieruchomos¢ lesna”. Pojecie ,,grunty lesne” znalazto swoj wyraz w art.
55 k.c. definiujgcym gospodarstwo rolne. Ze wzgledu na kontekst, w ktorym grunty
lesne wstepujg w Kodeksie cywilnym, nalezy przez to pojecie rozumieé grunty,
ktore wprawdzie sg pokryte ro§linno$cig lesng i w rozumieniu prawa publicznego
stanowig las, lecz ze wzgledu na powigzanie funkcjonalne z gruntami rolnymi
sg sktadnikiem gospodarstwa rolnego a nie sktadnikiem gospodarstwa lesnego?.
W prawie publicznym pojecie gruntdow lesnych obejmuje grunty:
1) okreslone jako lasy w przepisach o lasach,
2) zrekultywowane na potrzeby gospodarki lesne;j,
3) pod drogami dojazdowymi do gruntow lesnych (art. 2 ust. 2 u.o.g.r.L.).

Pojecie ,,nieruchomos¢ lesna” wystepuje w ustawie z 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (art. 8 ust. 2 pkt 1) bez wyjasnie-
nia. Nalezy przyjac¢, ze oznacza ono nieruchomos¢ gruntows, w granicach ktorej
znajduje si¢ las w rozumieniu przepisoOw ustawy o lasach. Jezeli w granicach danej
nieruchomosci gruntowej znajduja si¢ poza lasem takze inne uzytki gruntowe, to
powstaje ten sam problem praktyczny, ktory sygnalizowano przy omawianiu poj¢-
cia nieruchomosci rolnej. Réwniez w tym przypadku nalezy ustali¢ funkcje domi-
nujaca w odniesieniu do danej nieruchomosci gruntowej. Nieruchomo$¢ gruntowa
moze by¢ uznana za les$na, jezeli jej dominujaca funkcja spoteczno-gospodarczg
jest prowadzenie gospodarki lesne;.

6. Nieruchomos¢ budynkowa

Co do zasady budynek trwale z gruntem zwigzany nie jest rzecza, lecz cze-
scig sktadowa nieruchomosci gruntowej. Jest to, jak wyjasniono, konsekwencja
naturalnej zasady superficies solo cedit. Budynek moze sta¢ si¢ odrgbnym od gruntu
przedmiotem wtasnos$ci (nieruchomoscia) tylko wtedy, gdy przepis szczegdlny
tak stanowi.

Najwigksze znaczenie praktyczne w obecnym stanie prawnym majg prze-
pisy, o uzytkowaniu wieczystym (art. 232-243 k.c. i art. 29-33 u.g.n.). Przepisy te
odnosza si¢ do gruntow stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a takze jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkdw 1 pozwalaja na oddanie tych gruntow

27 Przepis ten nie wiele wyjasnia. Zgodnie z art. 20 ust. 3a pr.geod.kart. ewidencj¢ gruntow i budyn-
kow w czgsci dotyczacej lasow prowadzi si¢ z uwzglgdnieniem przepisow o lasach. Zastosowanie
podatkowej definicji lasu utatwia zatacznik nr 6 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw ()Dz. U. Nr 38, poz.
454 ze zm., zgodnie z ktoérym do laséw zalicza si¢ grunty okreslone jako ,,las” w ustawie o lasach
(ust. 1, Ip. 10 w tabeli powolanego zatacznika).

2 Zgodnie z art. 27 u.g.n. oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wymaga za-
warcia umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksigdze wieczyste;j.
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w uzytkowanie wieczyste. Jezeli do tego dojdzie®, budynki i inne urzadzenia
wzniesione na gruncie®, staja si¢ wlasnoscia wieczystego uzytkownika (art. 235
§ 1 k.c.). Nie jest mozliwe oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grun-
towej zabudowanej bez rownoczesnej sprzedazy potozonych na tej nieruchomosci
budynkéw i innych urzadzen (art. 31 u.g.n.). Wtasno$¢ uzytkownika wieczyste-
go stanowig rowniez wzniesione przezen na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw budynki
iinne urzadzenia (art. 235 § 1 k.c.). W wyniku oddania nieruchomosci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste dochodzi wigc do sytuacji, w ktorej kto inny jest wia-
$cicielem tej nieruchomosci, a kto inny jest wtascicielem znajdujacego si¢ na tej
nieruchomoéci budynku Iub innego urzadzenia. Budynek jest wigc odrgbnym od
gruntu przedmiotem wlasnosci (nieruchomoscig budynkowsy).

Podobna sytuacja moze wystgpi¢ w wypadku przekazania rolniczej spot-
dzielni produkcyjnej do uzytkowania gruntu Skarbu Panstwa lub wzniesienia przez
rolniczg spotdzielni¢ produkcyjng na gruncie stanowigcym ktad gruntowy budyn-
kow i innych urzadzen®'.

Obowiazujace w latach 1974-1982 przepisy o emeryturach dla rolnikow
przewidywaty mozliwo$¢ zatrzymania przez rolnika, ktory w zwiazku z przej-
$ciem na emeryture przekazal panstwu gospodarstwo, wlasnosci wchodzgcych
w sktad tego gospodarstwa budynkéw. Stawaty si¢ one wowcezas odrebnym od
gruntu przedmiotem wlasno$ci®2.

Budynek lub inne urzadzenie jako odrebny przedmiot wtasno$ci stanowig
sztuczng konstrukcje prawng, ktérg prawodawca postuguje si¢ dla osiggnigcia
zaktadanych przez siebie celow™. Prawodawca nie moze jednak zignorowac fi-
zycznych zwigzkéw migdzy nieruchomoscia gruntowg a budynkiem lub innym
urzadzeniem, bedacym odrebnym od gruntu przedmiotem wiasnosci. Zwigzek ten

» Nalezy przez to rozumie¢ jedynie urzadzenia trwale zwiazane z gruntem. Inne urzadzenia, gdyby
znalazly si¢ na gruncie, nie stwarzaja problemu, poniewaz sa rzeczami ruchomymi.

Por. art. 272 § 112 oraz art. 279 § 1 k.c. Uregulowania te sa reliktem poprzedniego go ustroju.
Obowigzujace przepisy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami publicznymi nie przewidujg prze-
kazywania rolniczym spoétdzielniom produkcyjnym nieruchomosci publicznych do uzytkowania,
a wnoszenie przez cztonkéw wktadéw gruntowych do rolniczych spétdzielni produkcyjnych jest
rzadko$cia.

Chodzi o uchylenie ustawy: z 29 maja 1974 r. o przekazaniu gospodarstw rolnych na wtasnos¢
Panstwa za rentg i splaty pieni¢zne (Dz. U. Nr 21, poz. 118 ze zm.) i z 27 pazdziernika 1977 r.
0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikdw i ich rodzin (Dz. U. Nr 32,
poz. 140 ze zm.). pdzniejsze przepisy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow nie przewidywaty juz
instytucji odrebnej wlasnosci budynkow, a przepisy przejsciowe umozliwity wlascicielom budyn-
kow nabycie nieodptatne wtasnosci dziatki gruntu, na ktorej budynki zostaty wzniesione. O nabyciu
wlasnosci tej dziatki orzeka si¢ w drodze decyzji administracyjnej.

W przypadkach wymienionych w tekscie cele te miaty wyrazne uzasadnienie w ideologii poprzed-
niego ustroju.

Art. 32 ust. 1 u.g.n. W wypadku sprzedazy uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zabudowa-
nej automatycznie rozwiazuje si¢ problem odrgbnej wlasnosci budynkow, gdyz staja si¢ one czg$cia
sktadowa nieruchomosci gruntowej. Nalezy dodaé, ze i przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, w drodze i 1 umowy migdzy Skarbem Panstwa a jednostka
samorzadu terytorialnego oraz mig¢dzy! jednostkami samorzadu terytorialnego, moze nastapic¢ za
powiadomieniem uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci (art. 32 ust. 3 u.g.n.).
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uwzglednia si¢ w rozwigzaniach szczegdlnych dotyczacych whasnosci takiego bu-
dynku lub urzadzenia.

Przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasno$¢ budynkow i urzadzen
na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym
(art. 235 § 2 k.c.). Nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze
by¢ sprzedana wyltacznie uzytkownikowi wieczystemu?*.

W rolniczych spétdzielniach produkcyjnych odrebna wiasnos¢ budynkow
iinnych urzadzen znajdujacych si¢ na gruncie Skarbu Panstwa jest prawem zwigza-
nym z uzytkowaniem gruntu (art. 272 § 3 k.c.). W razie wygasnigcia uzytkowania
gruntu stanowigcego wktad gruntowy dziatka, na ktorej znajdujg si¢ budynki lub
urzadzenia bedgce wlasnos$cig spotdzielni, moze by¢ przez spotdzielni¢ przejeta
na wlasnos$¢ za zaplatg wartosci w chwili wygasnigcia uzytkowania. Z budynkami
zatrzymywanymi w przesztosci na wlasnos$¢ przez rolnikow przechodzacych na
emeryture (odrgbna wlasnos$¢ nieruchomosci budynkowej) zwigzana byta stuzeb-
no$¢ gruntowa umozliwiajgca wlascicielowi budynkow korzystanie z nich zgodnie
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem.

7. Nieruchomosci publiczne

Kategori¢ nieruchomosci publicznych mozna wyodrebnié, postugujac si¢
kryterium podmiotowym. Do nieruchomosci publicznych naleza nieruchomosci
stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkow. Wykonywanie przez te podmioty wlasnosci - rOwniez w odniesieniu do
nieruchomosci - wigze si¢ $cisle z wykonywaniem zadan publicznych®. Dlatego
tez wlasciciel nieruchomosci publicznej jest w wigkszym stopniu ograniczony
w wykonywaniu swego prawa witasnosci niz witasciciel nieruchomosci prywat-
nej*®. Przede wszystkim wiasciciel nieruchomosci publicznej przy zbywaniu swych
nieruchomosci powinien, pod sankcja niewaznosci czynno$ci prawnej, przestrze-
gac szczegblnych wymagan materialnoprawnych i proceduralnych, okreslonych
w ustawach. Jednakze tylko nieruchomosci publiczne moga by¢ oddawane w uzyt-
kowanie wieczyste (art. 232 k.c.). Wtasciciel publiczny nie jest tez z reguty podat-
nikiem podatkéw, ktorym podlegaja grunty, jezeli oddat przedmiot opodatkowania
w posiadanie zalezne®’.

Podstawowa regulacja dotyczaca gospodarowania nieruchomoscia-
mi publicznymi zawarta jest w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie,

3% Nalezy zauwazy, ze Skarb Panstwa jest podmiotem prawa prywatnego, ktoremu przystuguje
wlasnos¢ mienia panstwowego, jezeli wlasnosé ta nie przystuguje innym panstwowym osobom
prawnym (art. 44’ § 1 k.c.). Mowiac w skrdcie, Skarb Panstwa uosabia panstwo na ptaszczyznie
prywatnoprawne;.

3 W odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa takie ograniczenie znajduje wyrazne uzasadnienie
w art. 216 ust. 2 Konstytucji. W odniesieniu do jednostek samorzadu terytorialnego systemowa
wyktadnia przepiséw rozdziatu VII Konstytucji pozwala na stwierdzenie, Ze ograniczenie prawa
wlasnosci tych podmiotow - ma réwniez konstytucyjne uzasadnienie.

3 Por. art. 3 ust. 1 pkt4 u.p.o.l., art. 3 ust. 1 pkt 4 u.p.r. i art. 2 ust. 2 ustawy z 30 pazdziernika 2002 r.
up.l.

37 Tekst jedn. Dz. U. z 2014 ., poz. 518.
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ruchomog$ciami®®. W odniesieniu do nieruchomogci stanowigcych wiasnos¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego ustawa ta pozwala rozwigza¢ zdecydowang wiek-
sz0$¢ szczegodlnych zagadnien prawnych dotyczacych gospodarowania nierucho-
mosciami przez te podmioty. Jezeli chodzi o nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, to
przywotana ustawa obejmuje swym zakresem tylko cze$¢ tych nieruchomos$ci®.
Regulacje szczegdlne o duzym znaczeniu zawarte sg takze w innych usta-
wach, a zwlaszcza w:
 ustawie z 28 wrzeénia 1991 r. o lasach*,
* ustawie z 19 pazdzierniki 991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rol-
nymi Skarbu Panstwa*!,
+ ustawie z 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczpo-
spolitej Polskiej*,
 ustawie z 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektorymi sktadnikami mienia
Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego®.

W odniesieniu do lasow stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa przyjeto
rozwigzanie, zgodnie z ktérym tymi lasami zarzadza Panstwowe Gospodarstwo
Leéne Lasy Panstwowe (art. 4 ust. 1 u.l.). Jest to panstwowa jednostka organiza-
cyjna niemajgca osobowosci prawnej reprezentujaca Skarb Panstwa w zakresie
zarzadzanego mienia (art. 32 ust. 1 ul.). Przepisu o zarzadzaniu lasami stanowig-
cymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa przez Lasy Panstwowe nie stosuje si¢ do lasow:

* bedacych w uzytkowaniu wieczystym parkow narodowych,
» wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
* bedacych w uzytkowaniu wieczystym na mocy odrebnych przepisow (art.

4 ust. u.l.).

W odniesieniu do mienia objetego zakresem trzech pozostatych wyzej wy-
mienionych ustaw przyjeto odmienna koncepcj¢ wykonywania wiasnosci panstwo-
wej. Na mocy tych ustaw utworzono panstwowe osoby prawne (Agencj¢ Nierucho-
mosci Rolnych, Wojskowg Agencje Mieszkaniowa, Agencj¢ Mienia Wojskowego),
ktorym Skarb Panstwa powierzyl wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz w stosunku do okre§lonego w ustawach mienia.

Agencji Nieruchomosci Rolnych powierzono wykonywanie prawa wtasno-
$ci i innych praw rzeczowych w odniesieniu do:

3% W pewnym uproszczeniu mozna powiedzie¢, ze chodzi o nieruchomosci zabudowane lub przezna-
czone pod zabudowe.

¥ Tekst jedn. Dz. U. 22012 1., poz. 1187 ze zm.

40 Tekst jedn. Dz. U. z 2011 r. Nr 12, poz. 59 ze zm.

41 Tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 206, poz. 1367 ze zm..

42 Tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 712.

4 Art. 6 w. zw. z art. 2 i art. 1 pkt 1 i 2 ustawy z 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektorymi sktad-
nikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 712). Zgodnie z art. 3 tej ustawy przepisow nie stosuje si¢ do: .) lasow. w rozumieniu przepisow
o lasach, udostegpnionych, na ich podstawie, jednostkom organizacyjnym podporzadkowanym lub
nadzorowanym przez Ministra Obrony Narodowej, 2) nieruchomosci rolnych i innego mienia,
o ktorych mowa w przepisach o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
bedacych w trwatym zarzadzie lub uzytkowaniu jednostek organizacyjnych podporzadkowanych
Ministrowi Obrony Narodowej lub przez niego nadzorowanych.
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 nieruchomosci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na
cele gospodarki rolnej, z wytgczeniem gruntow znajdujacych si¢ w zarzadzie
Lasow Panstwowych i parkéw narodowych,

* innych nieruchomosci i sktadnikéw mienia pozostatych po likwidacji pan-
stwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen,

* lasow niewydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci okreslonych w pkt
1i2.

Wojskowej Agencji Mieszkaniowej powierzono wykonywanie prawa wia-
snosci i innych praw rzeczowych w stosunku do nieruchomosci:

* wykorzystywanych do zakwaterowania zotierzy zawodowych, zajetych
pod budowle i urzadzenia infrastruktury zwigzane z nieruchomos$ciami,
o ktérych mowa w pkt 1,

* uznanych za zbg¢dne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, jezeli
opracowana przez Agencje propozycja wykorzystania tych nieruchomosci
uzasadnia ich przekazanie w celu realizacji zadan Agencji,

* innych niz okre$lone w pkt 1-3, przekazanych Agencji.

Agencji Mienia Wojskowego powierzono wykonywanie prawa wlasnosci
i innych praw rzeczowych w stosunku do mienia:

* bedacego w trwatym zarzadzie jednostek organizacyjnych podlegtych Mi-
nistrowi Obrony Narodowej albo ministrowi wlasciwemu do spraw we-
wnetrznych lub przez nich nadzorowanych, a takze innego mienia bgdacego
we wiadaniu tych jednostek, niewykorzystywanego do realizacji ich zadan,

* pozostatego po likwidacji panstwowych osob prawnych, dla ktorych orga-
nem zalozycielskim lub organem nadzoru byt Minister Obrony Narodowej
lub minister wlasciwy do spraw wewnetrznych.

Zakonczenie

Przedstawione w niniejszej publikacji zagadnienia beda niewatpliwie przy-
datne w gospodarce nieruchomosciami — zar6wno podmiotom prawa publicznego
jak 1 osobom prawnym. Przeznaczone sg przed wszystkim dla praktykoéw zwlaszcza
pracownikow urzedow oraz instytucji samorzadowych, geodetow, rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami. B¢da zapewne bardzo
przydatne i pomocne takze studentom prawa i administracji, oraz tych kierunkow
studiow, ktdre przygotowuja do wykonywania zawodéw zwiagzanych z gospodarka
nieruchomog$ciami.

Autor wykorzystat bowiem nie tylko swoje do§wiadczenie, ale takze prak-
tyczne, pelnigc od ponad 30 lat funkcje biegtego sadowego z zakresu rolnictwa oraz
gospodarki nieruchomo$ciami rolnymi. Rynek nieruchomosci petni w gospodarce,
nie tylko na szczeblu lokalnym ale i krajowym ogromng role — przyczyniajac si¢
do stabilizacji gospodarki oraz bedac tworczym czynnikiem jej rozwoju i wzrostu.
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AGRICULTURAL PROPERTY AND LAND IN POLISH

LEGAL ORDER

Summary

The publication includes issues related to real estate management in Poland,
which is an important factor of real estate management processes generally
understood as the exchange of goods and services. Is primarily of interest to
economic science. Anyone who is involved in real estate management should
take into account the legal regulations concerning the property.

These regulations, however, are not limited to only one Land Management Act,
but they are scattered in different legal acts. Real estate regulations apply to
both private law and with public law. There is therefore a need to provide the
basics, especially legal, real estate management, resulting primarily from the
needs of the practice.

Key words: real estate: land, agriculture, building as coffee shops; public prop-
erty; farm; real estate management



