Czy osoba posiadajaca tylko zasadnicze zawodowe wyksztatcenie rolnicze moze naby¢ ziemie rolna.

Czy osoba posiadajaca tylko zasadnicze zawodowe wyksztalcenie rolnicze, a wiec nie bedaca
rolnikiem indywidualnym w mys$l przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego moze
kupié ziemie rolng?

Na poczatku bardzo istotna rzecz: przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych
0 powierzchni_mniejszej niz 0,3 ha. Oznacza to, ze do tej granicy nie ma ograniczen co do
posiadania ziemi rolnej przez osoby niebedace rolnikami, tak wigc 0soba posiadajaca wylacznie
zasadnicze zawodowe wyksztalcenie rolnicze moze naby¢ ziemi¢ bez Zadnych ograniczen.

Gdy powierzchnia ziemi rolnej jest rowna 0.3 ha badZz jest wieksza, ale mniejsza niz 1
hanierolnik moze kupi¢ ziemi¢ rolng, ale nie bezwarunkowo. Stosownie do art. 3 ust. 4 ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa przystuguje
W pierwszej kolejnosci prawo pierwokupu takiej nieruchomos$ci rolnej. Wowczas notariusz
sporzadza warunkowg umowe sprzedazy, ktorej kopi¢ wysyla Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa, a ten ma 1 miesigc na zajecie stanowiska co do tego czy korzysta z prawa pierwokupu
czy nie. Jezeli w terminie miesigca KOWR nie wypowie si¢ w ogdle w sprawie lub o§wiadczy, ze
nie jest zainteresowany skorzystaniem z prawa pierwokupu, wtedy strony umowy (bez KOWR)
mogg U notariusza zawrze¢ drugg umowe, czyli umowe przeniesienia wilasno$ci nieruchomosci
rolnej. Dopiero na podstawie tej drugiej umowy nierolnik jako kupujacy stanie si¢ wlascicielem
nieruchomosci rolne;j.

Gdy powierzchnia ziemi rolnej jest nie mniejsza niz 1 ha, przy czym powierzchnia nabywanej
nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnia nieruchomeosci rolnych wchodzacych w sklad
gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkow
rolnych, nabywca moze by¢ tylko rolnik indywidualny — czyli taka osoba fizyczna, ktora oprocz
posiadania zawodowego wyksztatcenia rolniczego charakteryzuje si¢ cechami zawartymi w art. 6
ustawy, a wigc jest wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub
dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza
300 ha, posiada kwalifikacje rolnicze (jednym z nich jest zawodowe zasadnicze wyksztalcenie
rolnicze) oraz co najmniej od 5 lat zamieszkuje w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzi przez ten okres
osobiscie to gospodarstwo, przy czym do okresu 5 lat zalicza si¢ okres zamieszkiwania w innej
gminie bezposrednio poprzedzajacy zmiang miejsca zamieszkania, jezeli w gminie tej jest albo byta
potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego.

Jezeli nabywana nieruchomo$¢ rolna ma wejs¢ w sktad wspdlnosci majatkowej matzenskiej,
wystarczajace jest, gdy okreslone w ustawie wymogi dotyczace nabywcy nieruchomosci rolnej
spehia jeden z matzonkow.

Ponadto nabycie takiej nieruchomos$ci rolnej bedzie wymagaé bezwzglednie wcze$niejszego
uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR wyrazonej w decyzji administracyjnej.

Zupelnie inaczej wyglada sytuacja, gdy nierolnik chce zakupi¢ nieruchomos$¢ rolng od 0soby
bliskiej[zstepni (dzieci, wnuki zbywcy), wstepni (rodzice zbywcy), rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
malzonek, osoby przysposabiajgce i przysposobione oraz pasierbow]nawet gdy grunty rolne
przekraczaja 1 ha. Mozna wtedy naby¢ ziemi¢ rolng bez ograniczen nakladanych przez ustawe
0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Wowczas KOWR nie ma prawa pierwokupu nieruchomosci rolne;.
Powierzchnia sprzedawanych gruntdéw rolnych od osoby spokrewnionej moze przekroczy¢ 1 ha, ale
nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia 300 ha uzytkéw rolnych ustalona zgodnie z art. 5 ust. 211 3
ustawy o0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Nie jest tez wtedy wymagane uzyskanie zgody Dyrektora
Generalnego 0 KOWR na sprzedaz gruntu rolnego.
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Czy osoba posiadajaca tylko zasadnicze zawodowe wyksztatcenie rolnicze moze naby¢ ziemie rolna.

Co istotne, osoby bliskie zbywcy sg jedng z kategorii 0sob wskazanych w art. 2b ustawy, ktore jako
nabywcy nieruchomos$ci rolnej nie sg obowigzane prowadzi¢ gospodarstwa rolnego, w sktad
ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez nich
tej nieruchomosci, a W przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobi$cie. W okresie,
0 ktorym mowa nabyta nieruchomo$¢ moze by¢ nawet zbyta oraz oddana w posiadanie innym
podmiotom.

Konkludujac:

>
>
>

>

nabywana nieruchomos$¢ rolna < 0,3 ha = bez ograniczen

nabywana nieruchomos$¢ rolna =bgdz > 0,3ha ale <l1ha = prawo pierwokupu KOWR
nabywana nieruchomo$¢ rolna = badz > 1 ha ( ale nie przekracza 300 ha uzytkéw
rolnych) = rolnik indywidualny + zgoda KOWR w drodze decyzji administracyjnej
osoba nie spelniajaca definicji rolnika indywidualnego, ale posiadajaca zawodowe
wyksztalcenie rolnicze moze naby¢ nieruchomos$é rolna, jezeli spelnia ktorakolwiek z
przestanek okreslonych w art. 2a ust. 3 pkt 1 UstRolU (jest osobg bliska zbywcy) lub
zaistnieje ktorakolwiek z sytuacji sposréd okreslonych w art. 2a ust. 3 pkt 1a-12
UstRolU, ktore dotycza nabycia nieruchomosci rolnej:

1a) o powierzchni mniejszej niz 1 ha;

2) w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego;

3) na podstawie art. 151k.c. (jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia
przekroczono bez winy umyslnej granice sgsiedniego gruntu) lub art. 231 k.c. (dotyczy
wzniesienia budynku na cudzym gruncie);

4) w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postgpowania sanacyjnego;

5) na podstawie art. 118 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow(dotyczy przyznania
osobie, ktorej przystluguje prawo uzytkowania dziatki gruntu z tytulu przekazania
gospodarstwa rolnego Panstwu, nieodptatnie wtasnosci tej dziatki);

6) na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych ( jezeli whasciciel
gruntow poniost szkodg przez obnizenie poziomu produkcji rolniczej lub lesnej w okresie
trzech lat co najmniej o jedna trzecig dotychczasowej wartosci, zaklad jest obowigzany, na
wniosek wiasciciela, wykupi¢ catos¢ lub czesé tych gruntow wedtug cen wolnorynkowych);
7) na podstawie art. 125 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (jezeli ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci niezbednej w celu poszukiwania, rozpoznawania,
wydobywania kopalin objetych wlasnosciag gornicza jest ustanawiane na czas dluzszy niz
rok, lub uniemozliwia wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze prawidtowe
korzystanie z nieruchomosci w sposob dotychczasowy albo w sposéb zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem, witasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zadaé, aby przedsigbiorca nabyt od niego nieruchomos¢);

8) na podstawie ustawy Prawo geologiczne i gornicze;

9) w toku postgpowania egzekucyjnego 1 upadtosciowego;

10) w wyniku zniesienia wspotwlasnosci, podzialu majatku wspodlnego po ustaniu
malzenstwa oraz dziatu spadku;

11) w wyniku podziatu, przeksztalcenia badz taczenia spotek prawa handlowego;

12) potozonej na obszarze gorniczym lub terenie géorniczym w rozumieniu ustawy Prawo
geologiczne 1 gornicze;

r.pr. Malgorzata Zegarowicz-Sobun
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