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imo iz od wprowadzenia
w 2016 roku ograniczen
w obrocie ziemig rolng mi-

neto juz 5 lat, w dalszym ciagu re-
gulacje te powoduja szereg pytan
zaréwno ze strony sprzedajgcych,
jak i planujgcych taki zakup. Bardzo
czesto pytania te dotycza mozliwo-
$ci sprzedazy gruntéw rolnych oso-
bom niebedacym rolnikami. Temat
ten dotyczy zaréwno rolnikéw, kto-
rzy chcieliby sprzedac cze$¢ swoich
gruntow, najczesciej mniej przydat-
nych do prowadzenia produkgji rol-
nej, jak i nierolnikéw, ktérzy chcieli-
by wejs¢ w ich posiadanie. Czestym
argumentem za taka transakcjg,
przytaczanym przez rolnikéw, jest
mozliwo$¢ uzyskania znacznie wyz-
szej ceny za takie grunty niz mozliwe
do uzyskania w przypadku sprzeda-
zy ich rolnikom po sgsiedzku. Jak za-
tem wyglada stan prawny dotyczacy
tego zagadnienia?

Zasady obrotu ziemig rolng

Aktualne przepisy dotyczace za-
sad obrotu ziemia rolng zawarte sg
w znowelizowanej ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego z 26 czerw-
ca 2019 roku.

Bezproblemowo oczywiscie
moze naby¢ ziemie rolnik indywi-
dualny. Ustawa uznaje za rolnika in-
dywidualnego osobe fizyczna, ktéra
jest witascicielem, uzytkownikiem
wieczystym, samoistnym posiada-
czem lub dzierzawca nieruchomo-
$ci rolnej, w ktérej powierzchnia
uzytkéw rolnych nie przekracza
300 ha. Osoba ta dodatkowo musi
posiada¢ kwalifikacje rolnicze oraz
co najmniej od 5 lat zamieszkiwaé
w gminie (zameldowanie na pobyt
staty), w ktérej znajduje sie jego go-
spodarstwo (jedna z nieruchomo-
$ci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstwa) oraz prowadzi¢ to

gospodarstwo osobiscie. Osobiste
prowadzenie gospodarstwa oznacza
prace oraz podejmowanie wszelkich

decyzji dotyczacych prowadzenie

w nim dziatalnosci rolniczej. Nato-

miast kwalifikacje rolnicze to przede

wszystkim wyksztatcenie rolnicze

oraz/lub odpowiedni staz pracy

w rolnictwie, ktéry najczesciej wiaze

sie z ubezpieczeniem w KRUS.

Ograniczenia w obrocie ziemia

rolng nie maja zastosowania do na-

bycia nieruchomosci rolnych m.in.

przez osoby bliskie zbywcy, tj.:

- zstepnych (dzieci, wnuki, prawnu-
ki),

- wstepnych (rodzice, dziadkowie,
pradziadkowie),

- rodzenstwo,

- dzieci rodzenstwa,

- rodzenstwo rodzicow,

- matzonka,

- osoby przysposabiajgce i przyspo-
sobione,

- pasierbow.

Mozliwosci nabycia ziemi przez
nierolnikéw

Problemy zaczynaja sie, gdy na-
bywca ziemi chciataby zosta¢ osoba,
ktéra nie speinia warunkéw kwalifi-
kujacych do okreslenia jej jako rolni-
ka indywidualnego ani nie jest oso-
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ba bliskg zbywcy. Osoba taka moze
bez probleméw naby¢ dziatke o po-
wierzchni ponizej 0,3 ha. Moze takze
wystepowac jako nabyweca nierucho-
moSci rolnej o powierzchni od 0,3 ha
do mniejszej niz 1 ha. W tym jednak
przypadku musi bra¢ pod uwage
przywilej KOWR dotyczacy prawa
pierwokupu. Z prawa tego KOWR
moze skorzysta¢ w ciggu miesigca od
otrzymania zawiadomienia o tresci
zawartej warunkowej umowy sprze-
dazy. W przypadku powierzchni od
1 ha wzwyz nabycie nieruchomosci
rolnej przez osobe niespetniajaca de-
finicji rolnika indywidualnego moze
nastapic¢ za zgoda Dyrektora KOWR,
wyrazong w formie decyzji admini-
stracyjnej wydanej na wniosek:
- zbywcy, gdy wykaze, ze nie byto
mozliwosci sprzedazy rolnikowi,
a nabywca zobowigze sie do pro-
wadzenia dziatalno$ci rolniczej
lub
- nabywcy, jezeli posiada kwalifi-
kacje rolnicze. W tym przypadku
jest to wniosek o wyrazenie zgody
na utworzenie gospodarstwa ro-
dzinnego. Oczywiscie takze w tym
przypadku potencjalny nabyw-
ca musi sie zobowigza¢ do pro-
wadzenia dziatalno$ci rolniczej,
a dodatkowo do zamieszkiwania
przez okres 5 lat od nabycia nie-



ruchomosci na terenie gminy, na
obszarze ktérej potozona jest jed-
na z nieruchomosci rolnych, kté-
ra wejdzie w sktad tworzonego
gospodarstwa rolnego. Poprzez
zamieszkanie rozumie sie zamel-
dowanie na pobyt staty. Stosowne
wzory wnioskéw znajduja sie na
stronie  https://www.kowr.gov.
pl/ukur/przykladowe-wnioski-o
-wyrazenie-zgody-na-nabycie.
Nowelizacja ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego z 26 czerwca
2019 r. zobowigzata KOWR do utwo-
rzenia i obstugi portalu do zglasza-
nia ogloszen o sprzedazy gruntéw
rolnych. Portal taki funkcjonuje juz
od 12 czerwca 2020 r. Portal ma ad-
res: https://erolnik.gov.pl. Od tego
czasu rolnik planujacy sprzedac
dziatki rolne nierolnikowi bez kwa-
lifikacji rolniczych jest zobowigzany
zamie$ci¢ na nim ogtoszenie o sprze-
dazy. Aby takie ogtoszenie zamie$cic¢
lub da¢ na nie odpowiedz, nalezy
utworzy¢ konto uzytkownika. W tym
celu konieczne jest posiadanie aktu-
alnego Profilu Zaufanego. Zamiesz-
czenie ogloszenia jest os$wiadcze-
niem woli i w zwigzku z tym ma duza
wage prawng. Ustawa wskazuje, iz
w przypadku, gdy ogtoszenie zostato
zamieszczone bez zamiaru zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci
lub odpowiedZ na ogtoszenie za-
mieszczono bez zamiaru zawarcia
umowy kupna tej nieruchomosci, to
osoby/podmioty bedace autorami
takich zgloszen sg zobowigzane do
naprawienia szkody, jaka poniosta
druga strona.
W  przypadku nieruchomosci
o powierzchni od 1 ha potencjalny
nabywca niemajacy statusu rolni-
ka indywidualnego i nieposiadaja-
cy kwalifikacji rolniczych ma przed
soba dwie bariery. Pierwsza stanowi
fakt, iz rolnicy indywidualni maja
pierwszenstwo w zakupie ziemi
zgtoszonej na portalu erolnik.gov.pl.
Nierolnik niemajacy kwalifikacji
rolniczych moze zakupi¢ nierucho-
mos$¢ rolna, gdy nie byto mozliwosci
jej sprzedazy rolnikowi indywidual-
nemu. Dopiero zatem, gdy zaden rol-
nik indywidualny nie ztoZy odpowie-
dzi na zamieszczone ogltoszenie lub
gdy ztozy taka odpowiedz, ale z pro-

pozycja ceny nieruchomosci rolnej
nizsza o ponad 5% niz okreslona
w ogloszeniu i nie zostanie ona zaak-
ceptowana przez zbywce nierucho-
mosci rolnej lub tez da odpowiedz na
zamieszczone ogloszenie po uptywie
terminu wskazanego w ogtoszeniu,
osoba niebedaca rolnikiem indywi-
dualnym ma szanse na sfinalizowa-
nie transakcji. Trzeba w tym miej-
scu podkresli¢, ze oferujacy ziemie
rolng na sprzedaz nie ma catkowitej
dowolnosci w ksztattowaniu ceny
sprzedazy. Podana w ogloszeniu
cena ziemi rolnej niezabudowane;j
lub bez nasadzen moze przewyzszac
Srednie ceny gruntéw rolnych dla
danej klasy bonitacyjnej, w danym
wojewodztwie, podane przez GUS

za kwartat poprzedzajacy zamiesz-
czenie ogloszenia, o mniej niz 50%
(aktualnie obowiazujace ceny poda-
no w tabeli ze strony https://www.
arimr.gov.pl/pomoc-krajowa/sred-
nie-ceny-gruntow-wg-gus.html ).

Druga barierg jest koniecznos$¢
uzyskania zgody Dyrektora KOWR
na taka transakcje. Oczywiscie taka
osoba musi sie zobowigza¢ do pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej na
nabywanej nieruchomosci przez
przynajmniej 5 lat. Dopiero po 5 la-
tach moze takze sprzeda¢ nabyta
nieruchomo$¢ rolna.

Na podanej przez KOWR stronie
erolnik.gov.pl znalez¢ mozna odpowie-
dzi na najczesciej pojawiajace sie pyta-
nia zwigzane z obrotem ziemig rolna.

Tabela. Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w IV kwartale 2020 r. wg woje-

wddztw - obowiqzujq od 25 maja 2021 r.

Regiony

ogélem dobry Sredni staby
9 (klasy I, I, llla) | (klasy llib, IV) | (klasy V, VI)

w zlotych za hektar

Dolnoslaskie 40339
Kujawsko-pomorskie 56 372
Lubelskie 36920
Lubuskie 29125
tédzkie 41366
Matopolskie 38883
Mazowieckie 46 414
Opolskie 48 188
Podkarpackie 30012
Podlaskie 51173
Pomorskie 44308
Slaskie 39758
Swietokrzyskie 33396
Warminsko-mazurskie 46 546
Wielkopolskie 64423
Zachodniopomorskie 28797

45 852 39654 35421
69 446 55619 40 593
61242 37410 24189
37143 31105 27 333
58 957 44 839 30768
48014 33 468 28182
64 932 47 698 35069
68 100 46778 31238
38600 28 860 21009
71667 56 000 39 894
68 500 44108 39763
58 824 42 148 26 809
41742 30301 20654
57714 47 956 38824
83 351 66 874 45721
36700 29209 20600

Zrédto: https://www.arimr.gov.pl/pomoc-krajowa/srednie-ceny-gruntow-wg-gus.htmi).




