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Nabywanie nieruchomosci rolnych
na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego

Acquisition of agricultural real estate
for public purpose investments

Acquisto di immobili agricoli
al fine di realizzare investimenti di pubblica

The aim of the article is to present the impact of the instruments restricting the trade in
agricultural real estate introduced in the Act on shaping the agricultural system on the im-
plementation of public purpose investments, and to evaluate, in particular in the context of
the proportionality principle, the solutions adopted. To this end, the author has pointed out
that the statutory regulations based on the casuistic method are not appropriate, inconsistent
and raising many doubts; and has therefore proposed a solution which would uniformly, by
virtue of the law itself, exclude restrictions on the acquisition of agricultural real estate for
the purpose of realising public purpose investments, but would nevertheless preserve the
instruments of supervision of this trade.
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L’articolo si propone di esaminare I’impatto che gli strumenti di limitazione delle transi-
zioni immobiliari agricole, introdotti nella legge sull’ordinamento agricolo, hanno avuto
sulla possibilita di realizzare investimenti di pubblica utilita, nonché di valutare le soluzioni
adottate, in particolare nel contesto del principio di proporzionalita. Nella parte conclusiva,
I’autore ha messo in evidenza che le regolazioni in vigore basate su un metodo casistico non
sono adeguate, sono incoerenti ¢ sollevano molti dubbi, e ha proposto una soluzione che
escluderebbe, in maniera uniforme e in virtu della legge stessa, restrizioni all’acquisto degli
immobili agricoli al fine di realizzare investimenti di pubblica utilita, mantenendo pero gli
strumenti di controllo di tali transizioni.
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Wstep

Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego' wprowadza
szereg instrumentow, ktore w zalozeniu stuza celowi ogdlnemu, wyrazonemu
wprost w art. 1 u.k.u.r, tj. ksztattowaniu ustroju rolnego oraz wskazanym
W tym przepisie celom szczegdlowym: poprawie struktury obszarowej go-
spodarstw rolnych, przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci
rolnych oraz zapewnieniu prowadzenia dzialalnos$ci rolniczej w gospodar-
stwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Jednak od chwili
uchwalenia ustawa ta budzita watpliwos$ci i byta przedmiotem ozywione;j
dyskusji i krytykiZ.

Stanowita ona takze przedmiot zainteresowania Profesora Aleksandra
Lichorowicza, ktéry zwracat uwage na niespojnos¢ deklarowanych w niej
celow z przyjetymi instrumentami®. Jak zauwazal, ratio legis wydania u.k.u.r.
bylo wprowadzenie kontroli nabywania gruntow rolnych przez obywateli
polskich (ktéra po 1990 r. praktycznie nie istniata), aby w zwigzku z przysta-
pieniem Polski do UE moc jg stosowac takze wobec obywateli innych panstw
UE, ktérzy moga nabywac¢ grunty na takich samych zasadach jak obywatele

! Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 2569 ze zm.) (dalej: uk.u.r.).

2 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019;
P.A. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020,
D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, War-
szawa 2020; P. Bender, Nabywanie nieruchomosci rolnych na zasadach wspolnosci majqt-
kowej matzenskiej przez osoby niebedqgce rolnikami indywidualnymi w rozumieniu ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Rejent” 2019, nr 2; P. Blajer, Definicja i status rolnika
indywidualnego w swietle nowelizacji ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica
Agraria” 2012, t. X; K. Maj, O potrzebie zmian w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
,.Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 2; K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej
Jako przedmiotu reglamentacji obrotu wltasnosciowego, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017,
t.26,nr 1, s. 121; idem, Prawne instrumenty ingerencji wtadzy publicznej w obrot nierucho-
mosciami rolnymi jako srodki ksztaltowania ustroju rolnego, Biatystok 2019; Z. Truszkie-
wicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po nowelizacji z 2016 r.,
»Rejent” 2017, nr 7; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami
rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5.

3 A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukturg gruntowq Polski w ustawie
z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2004, nr 2; idem, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedlug ustawy z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, ,,Studia
Turidica Agraria” 2005, t. I'V.
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polscy. Rzeczywistym celem tej ustawy jest zatem ochrona gruntéw rolnych
przed nabywaniem przez cudzoziemcow*.

Niezaleznie od tego, czemu stuzy ta ustawa, w brzmieniu sprzed nowe-
lizacji z 2016 r. jako gtowne instrumenty realizacji jej celow przewidziano
prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych oraz prawo nabycia nieruchomo-
$ci rolnych. Rozwigzania przyjete w jej pierwotnym brzmieniu, mimo ze
byly kilkakrotnie korygowane’, nie odegraty istotnej roli w stymulowaniu
przemian struktury obszarowej gospodarstw rolnych®. Fundamentalne zmia-
ny w u.k.u.r. nastapity wraz z ustawg z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw’. Zostaly wtedy wprowadzone restrykeyjne
zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce. Jako podstawowe za-
sady przyjeto, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik
indywidualny (art. 2a u.k.u.r.) oraz ze nabywca nieruchomosci rolnej jest
obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktorego weszta nabyta
nieruchomos¢, przez okres co najmniej 10 lat (nastgpnie w 2019 r. okres ten
skrocono do 5 lat) i w tym okresie nabyta nieruchomo$¢ nie moze zostac
zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom (art. 2b u.k.u.r.). Od obu
tych zasad przewidziano szereg wyjatkow. Jednak zakres wprowadzonych
ograniczen i niejasnos¢ przepisdw ustawy, w szczegolnosci formutujacych
wyjatki od tych zasad, spowodowatly, iz u.k.u.r. musiata by¢ po 2016 r.
wielokrotnie nowelizowana®. Nowelizacjg z 2016 r. rozszerzono tez zakres

4 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi..., s. 28. Na obawe przed zakupem
nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcoéw zwracali nastgpnie uwage inni autorzy. Zob.
S. Prutis, Ksztaltowanie ustroju rolnego: potrzeba nowej regulacji ustawowej, ,,Studia luridica
Agraria” 2005, t. V, s. 170 1 182; K. Stefanska, Pojecie gospodarstwa rodzinnego w ustawie
o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria” 2007, t. V1, s. 189; J. Bieluk, Ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego..., s. 225; P. Wojciechowski, Pojecie rolnika, w: M. Korzycka
(red.), Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2019, s. 284.

5 W okresie od 2003 do 2016 r. u.k.u.r. byta nowelizowana sze$¢ razy.

¢ K. Marciniuk, Prawne instrumenty..., s. 341; idem, w: P. Czechowski (red.), Prawo
rolne, Warszawa 2017, s. 220-221.

7 Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 507
ze zm.; dalej: nowelizacja z 2016 1.).

8 Od chwili wejscia w zycie nowelizacji z 2016 r. do konca 2023 r. (a wige w ciagu 7 lat)
ustawa byta nowelizowana az 20 razy. Z nowelizacji tych kluczowe znaczenie miaty zmiany
dokonane ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1080) oraz ustawa z 13 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. poz. 1933).
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stosowania przystugujacego KOWR prawa nabycia do wszelkich zdarzen
prawnych skutkujacych przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci rolnej,
anie jak poprzednio wytacznie umoéw innych niz umowa sprzedazy (prawo
to przystuguje zatem takze np. w przypadku nabycia wlasnosci nieruchomo-
$ci w wyniku orzeczenia sadu lub organu administracji, co ma szczeg6lne
znaczenie w przypadku nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby
realizacji inwestycji celu publicznego).

Ustanowione w u.k.u.r. instrumenty prowadzace do istotnego ogranicze-
nia obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce (zarowno obydwie zasady,
jak i prawo pierwokupu oraz prawo nabycia) nie pozostaty bez wptywu na
mozliwo$¢ wykorzystywania nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji
inwestycji celu publicznego. Ustalenie zakresu przypadkow, gdy mozliwe jest
nabywanie nieruchomosci rolnych na realizacj¢ inwestycji celu publicznego,
wymaga wazenia roznych dobr i wartosci. Z jednej strony nalezy bra¢ pod
uwage dobro w postaci ochrony realizacji celow u.k.u.r. w zwigzku z obrotem
nieruchomos$ciami rolnymi, a z drugiej — sprawnos¢ realizacji réznych celow
publicznych, co moze wymaga¢ nabycia nieruchomosci rolnych.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie wptywu wprowadzonych
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego instrumentéw ograniczajacych
obrot nieruchomosciami rolnymi na realizowanie inwestycji celu publicznego
i ocena przyjetych rozwigzan, zwlaszcza w kontekscie zasady proporcjonal-
nos$ci. Ocenie poddany zostanie tez sposdb wprowadzania poszczegolnych
rozwigzan majacych znaczenie dla realizacji inwestycji celu publiczne-
go, skutkujacy konieczno$cig dokonywania wielokrotnych zmian. Ocena
przyjetych rozwigzan powinna doprowadzi¢ do przedstawienia wnioskow
de lege ferenda i propozycji zmian w u.k.u.r. w zakresie, w jakim ustawa ta
oddziatuje na realizacj¢ inwestycji celu publicznego.

1. Nieruchomosc¢ rolna jako przedmiot nabycia
na potrzeby realizacji celu publicznego

Inwestycje celu publicznego moga by¢ realizowane na nieruchomosciach
przeznaczonych na cele publiczne, tj. potozone na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele publiczne albo dla ktorych wydana zostata
decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 4 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®). Warto

? Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
72023 r. poz. 977 ze zm.; dalej: u.p.z.p.).
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wigc na poczatek rozwazy¢, czy przedmiotem nabycia na realizacje celu
publicznego moze by¢ nieruchomo$¢ rolna. Konieczne jest tez wyjasnienie
pojecia nieruchomosci rolnej, a zwtaszcza skupienie si¢ na jednym z aspek-
tow kwalifikowania nieruchomosci do kategorii nieruchomosci rolnych,
tj. przeznaczeniu nieruchomosci'’. Zgodnie z definicja nieruchomosci rolnej
zawartej w u.k.u.r. za nieruchomo$¢ rolng uznaje si¢ nieruchomos¢ rolng
w rozumieniu Kodeksu cywilnego (tj. nieruchomosé¢, ktora jest lub moze by¢
wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w za-
kresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej), z wylaczeniem jednak nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne (art. 2 pkt 1 u.k.u.r.). Warto zaznaczy¢, ze zgodnie z ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.), natomiast w przypadku
braku m.p.z.p. okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkow zabu-
dowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, przy czym lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego ustala
si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 4 ust. 1
12 pkt 1) u.p.z.p.).

W swietle przytoczonej definicji nie ma watpliwosci, ze przeznaczenie
nieruchomosci rolnej na cele publiczne w m.p.z.p. powoduje, Zze nawet
w sytuacji, gdy jest ona lub moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzia-
falnosci wytworczej w rolnictwie, przestaje mie¢ charakter nieruchomosci
rolnej w rozumieniu u.k.u.r., w zwigzku z czym nie majg do niej zastosowa-
nia ograniczenia przewidziane w tej ustawie. Nalezy zaznaczy¢, Ze nie ma

10" Chodzi tu o przeznaczenie nieruchomosci wynikajace z przeznaczenia obszarow, na
ktorych sa one potozone, w m.p.z.p. Samo pojecie ,,przeznaczenie nieruchomosci” nie jest
jednoznaczne. Z jednej strony jest ono wigzane z przeznaczeniem obszarOw w rozumieniu
przepisOw o planowaniu przestrzennym, np. na potrzeby wyceny nieruchomosci przyjmuje
sig, iz przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie m.p.z.p., a w przypadku jego
braku — na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 154
ust. 2 u.g.n.). Podobnie w ustawie o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci (w art. 11 pkt 2)
mowa jest o przeznaczeniu nieruchomosci na cele inne niz rolne w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Z drugiej strony przeznaczenie nierucho-
mosci utozsamiane jest z wlasciwosciami samego gruntu. W takim przypadku mozna mowié
,naturalnym przeznaczeniu”. Tak np. Z. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach
na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé 1), ,,Rejent” 2017, nr 10, s. 46.
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tez ona zastosowania do nieruchomosci rolnych, w ktérych powierzchnia
uzytkow rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha (art. la pkt 1 lit. bu.k.u.r.), a zatem
nabywanie na realizacj¢ celu publicznego takich nieruchomosci rolnych takze
pozostaje poza zakresem ograniczen wynikajacych z u.k.u.r.

Jednak w sytuacji, gdy dana nieruchomo$¢ jest lub moze by¢ wykorzy-
stywana do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, obejmuje
ona ponad 0,3 ha uzytkéw rolnych i jest potozona na terenie nieobjetym
m.p.z.p., ale w granicach linii rozgraniczajacych teren lokalizacji inwestycji
celu publicznego ustalonych w ostatecznej decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub innej decyzji administracyjnej, a zatem
zostata przeznaczona na cele publiczne w decyzji administracyjnej, jej na-
bycie nawet na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego objete jest
rygorami wynikajacymi z u.k.u.r.

Wynika to, po pierwsze, z literalnego brzmienia przywotanej definicji
nieruchomosci rolnej zawartej w u.k.u.r., w ktorej wprost zostato wskazane,
iz nieruchomoscig rolng w rozumieniu u.k.u.r. jest nieruchomos¢ rolna w ro-
zumieniu Kodeksu cywilnego, ale z wytaczeniem nieruchomosci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne.

Przy tak sformutowanej definicji, przyjmujac zatozenie racjonalnosci
ustawodawcy, mozna doj$¢ do przekonania, iz nieruchomoscia rolna, ale
w rozumieniu Kodeksu cywilnego (a nie u.k.u.r.), moze by¢ takze nierucho-
mo$¢ rolna potozona na obszarach przeznaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne niz rolne. Gdyby byto bowiem inaczej,
tj. gdyby przeznaczenie w m.p.z.p. na cele inne niz rolne skutkowato zmiang
charakteru nieruchomosci w rozumieniu Kodeksu cywilnego, zawarte w de-
finicji nieruchomosci rolnej w u.k.u.r. wytaczenie bytoby bezprzedmiotowe.
Tym bardziej zatem nieruchomoscig rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego
jest nieruchomo$¢ przeznaczona na cele publiczne w decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Zamieszczenie natomiast w definicji nierucho-
mosci rolnej w u.k.u.r. odniesienia wylacznie do m.p.z.p. w sytuacji, gdy
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprost wska-
zuje sig, iz w braku m.p.z.p. okreslenie sposobu zagospodarowania terenu
i warunkow zabudowy nastgpuje w decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, moze by¢ interpretowane jako celowy zabieg
ustawodawcy, zmierzajacy do zawezenia wylgczen, tj. sytuacji, gdy nieru-
chomos¢ spetniajaca przestanki do zaliczenia jej do nieruchomosci rolnych
w rozumieniu Kodeksu cywilnego nie jest jednak uznawana za nieruchomos¢
rolng w rozumieniu u.k.u.r.
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Kolejnym argumentem przemawiajacym za tak waskim ujeciem wy-
taczenia okreslonego w definicji nieruchomosci rolnej zawartej w u.k.u.r.
jest uksztaltowanie ustawowych wyjatkow od ustanowionej w art. 2a ust. 1
u.k.u.r. zasady, ze do nabycia nieruchomosci rolnych uprawniony jest rolnik
indywidualny. Posrod wyjatkow ustawowych (art. 2a ust. 3 u.k.u.r.) wymienia
si¢ nabycie nieruchomosci rolnych m.in. przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego (a zatem podmioty, ktore nabywaja nieruchomo-
$ci gtownie na realizowanie celow publicznych), a ponadto uwzglednia si¢
nabycie nieruchomosci rolnych przez spotki z sektora energetycznego (ale
tylko wtedy, gdy nabywaja nieruchomosci na realizacje celow publicznych
objetych zakresem ich dziatalnosci), przez spotke celowg Centralny Port
Komunikacyjny i jej spotki corki, przez inwestora w zakresie budowy
obiektu energetyki jadrowej czy tez nabycie nieruchomosci na potrzeby
budowy morskiej farmy wiatrowej. Wszystkie te przypadki dotycza nabycia
nieruchomosci na cele zwigzane z realizacja inwestycji celu publicznego.

Poza tym dopuszcza si¢ mozliwos¢ nabycia nieruchomosci rolnej za
zgoda dyrektora generalnego KOWR wydang na wniosek nabywcy (wyjatek
indywidualny), jezeli jest ona potozona w obszarze rozmieszczenia inwesty-
cji celu publicznego, stanowiacej realizacje celow z art. 6 u.g.n., lub w gra-
nicach linii rozgraniczajacych teren lokalizacji takiej inwestycji ustalonych
w ostatecznej decyzji administracyjnej. W przypadku gdy nieruchomosé
potozona jest na obszarze przeznaczonym w m.p.z.p. na cele inne niz rolne
nie jest nieruchomoscig rolng, do nieruchomosci przeznaczonej w m.p.z.p.
na realizacje¢ inwestycji celu publicznego nie ma zastosowania ograniczenie
wynikajace z art. 2a ust. 1 u.k.u.r., a tym bardziej nie ma potrzeby stosowania
wyjatku od tej zasady.

Skoro zatem ustawodawca wprowadzit szereg wyjatkow odnoszacych
si¢ wlasnie do nieruchomosci przeznaczonych na realizacje inwestycji celu
publicznego — a trzeba pamigtac, ze rozmieszczenie inwestycji celu pu-
blicznego nastepuje w m.p.z.p., a w razie jego braku lokalizacj¢ inwestycji
celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego (art. 4 u.p.z.p.) — to zastosowane w definicji nieruchomosci
rolnej wytaczenie dotyczy wylacznie m.p.z.p., a nie rozcigga si¢ na decyzje
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Gdyby bowiem juz na podstawie
samej definicji z zakresu pojecia nieruchomosci rolnej wytaczone byly takze
nieruchomosci, na ktérych ma by¢ zlokalizowana inwestycja celu publiczne-
go na podstawie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, to zbedne
bylyby przewidziane w u.k.u.r. wyjatki, zwtaszcza wyjatek indywidualny
odnoszacy si¢ do granic linii rozgraniczajacych teren lokalizacji inwesty-
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cji celu publicznego ustalonych w ostatecznej decyzji administracyjnej
(natomiast zgodnie z art. 54 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. decyzja o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji celu publicznego okresla m.in. linie rozgraniczajace teren
inwestycji).

Do takich samych wnioskow prowadzi analiza wyjatkéw od ustanowio-
nych w art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. (tj. obowiazku prowadzenia gospodarstwa
rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomosé, przez okres 5 lat
i zakazu zbywania nieruchomosci rolnej w tym okresie).

Oznacza to, ze dla realizacji inwestycji celu publicznego konieczne moze
by¢ nabycie nieruchomosci rolnej w rozumieniu u.k.u.r., a zatem nalezy braé¢
pod uwage ograniczenia i obowigzki wynikajace z u.k.u.r.

2. Wyjatek od zasady nabywania nieruchomosci rolnej
wylacznie przez rolnika indywidualnego

W art. 2a ust. 1 uk.u.r. zostata wprowadzona zasada, ze nieruchomo$¢ rol-
ng moze nabywac wylacznie rolnik indywidualny. Kilka sposrod ustawowych
wyjatkow od tej zasady ma znaczenie dla nabywania nieruchomosci rolnych
na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego, tj. przy zastosowaniu
tych wyjatkow podmiot niebedacy rolnikiem indywidualnym moze naby¢
nieruchomos¢ rolng potrzebna dla realizacji inwestycji celu publicznego.

Po pierwsze, podmiotami wylagczonymi z zakresu ograniczen w nabywa-
niu nieruchomosci rolnych okreslonych w art. 2a ust. 1 1 2 u.k.u.r., a zatem
uprawnionymi do nabywania nieruchomosci rolnych o dowolnej powierzch-
ni, sg Skarb Panstwa (SP) oraz jednostki samorzadu terytorialnego (JST).

Nalezy podkresli¢, ze wytaczenie SP 1 JST z zakresu ograniczen wyni-
kajacych z art. 2a ust. 11 2 u.k.u.r. nie oznacza, ze podmioty te moga naby-
wac dowolne nieruchomosci rolne. SP i JST moga bowiem gospodarowac
nieruchomos$ciami, co w szczegolnosci obejmuje nabywanie nieruchomo-
$ci, wylacznie w taki sposob i w takim zakresie, jaki wynika z przepisow
prawa''. Zasady gospodarowania nieruchomosciami przez SP i JST wynikaja
przede wszystkim z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. SP i JST zobo-
wigzane zostaty do gospodarowania nieruchomosciami zgodnie z zasadami
prawidlowej gospodarki (art. 12 u.g.n.). Zasoby nieruchomosci SP1JST maja
stuzy¢ realizacji celow publicznych okreslonych przede wszystkim w art. 6

" P. Wojciechowski, Zasady gospodarowania nieruchomosciami jednostek samorzqdu
terytorialnego, w: B. Jaworska-Debska (red.), Dobre prawo, sprawne rzqdzenie, 1.6dz 2015,
s. 365.
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u.g.n.'? SP i JST nie sg powotane do prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
a zatem podmioty te nabywaja nieruchomosci rolne w drodze czynnosci
prawnej lub na podstawie decyzji (wywlaszczenie) wylacznie na potrzeby
realizacji inwestycji celu publicznego.

Nalezy zauwazy¢, ze w poczatkowym okresie obowigzywania art. 2a
u.k.u.r. tylko w oparciu o te dwa wyjatki od uksztattowanej tym przepisem
zasady nabywania nieruchomosci rolnych wylacznie przez rolnika indywidu-
alnego mogto dochodzi¢ do nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby
realizacji inwestycji celu publicznego. Jednak zakres tych wyjatkow byt
niewystarczajacy, zwazywszy na to, ze w wielu przypadkach konieczne
jest nabywanie nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji inwestycji
celu publicznego nie tylko przez SP i JST, ale takze przez inne podmioty,
w szczegolnosci spotki komunalne i panstwowe osoby prawne oraz podmioty
prywatne prowadzace dziatalno$¢ wymagajaca realizowania inwestycji celu
publicznego.

Charakterystyczne jest jednak, ze ustawodawca nie przyjat rozwigzania
polegajacego na uwzglednieniu wéroéd wyjatkow ustawowych ogolnej kate-
gorii nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby realizowania inwestycji
celu publicznego, ale zastosowat rozwigzanie kazuistyczne, wprowadzajac
kolejnymi nowelizacjami szereg wyjatkow dotyczacych nabywania nieru-
chomosci rolnych na potrzeby realizacji celow publicznych regulowanych
w roznych ustawach. Najpierw dodany zostat wyjatek dotyczacy mozli-
wosci nabywania nieruchomosci rolnych przez spotki handlowe, ktorych
wylacznym udziatowcem lub akcjonariuszem jest Skarb Panstwa, bedace
operatorem systemu przesylowego albo posiadajace koncesj¢ na przesytanie
paliw cieklych w rozumieniu prawa energetycznego, co ulatwito spotkom
przesytowym prowadzenie inwestycji zwigzanych z budowg oraz prawi-
dlowym funkcjonowaniem infrastruktury strategicznej stuzacej przesytaniu
energii elektrycznej, paliw ciektych i gazu"® (co wchodzi w zakres celow

12 J. Szachutowicz, w: J. Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa
2001, s. 18; M. Mozdzen-Marcinkowski, w: P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 124.

13 Wyjatek dodany z dniem 5 grudnia 2017 r. ustawa z 9 listopada 2017 r. 0 zmianie usta-
wy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. poz. 2233). Jak wyjasniono w uzasadnieniu do
tej nowelizacji, wprowadzona zmiana umozliwia nabywanie nieruchomosci rolnych jedynie
trzem spotkom: Polskim Sieciom Elektroenergetycznym S.A. (operator systemu przesy-
lowego elektroenergetycznego), Operatorowi Gazociagéw Przesylowych GAZ-SYSTEM
S.A. (operator systemu przesylowego gazowego) oraz PERN S.A. (spo6tka Skarbu Panstwa
posiadajgca koncesj¢ na przesytanie paliw ciektych). Druk nr 1975, Sejm RP VIII kadencji.
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publicznych z art. 6 pkt 2 u.g.n.). Nastepnie w zwigzku z uchwaleniem ustawy
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym dodany zostat wyjatek dotyczacy
spolki celowej Centralny Port Komunikacyjny', a kilka lat p6zniej dodat-
kowo zostaty uwzglgdnione spotki corki tej spotki celowej' (zgodnie z art. 3
ustawy o CPK realizacja inwestycji CPK i inwestycji jej towarzyszacych
stanowi cel publiczny w rozumieniu u.g.n.).

Kilka istotnych wyjatkow zwigzanych z realizowaniem inwestycji celu
publicznego dodano duza nowelizacjg u.k.u.r. z 2019 r.' Po pierwsze,
uwzgledniono posrod wyjatkow spotki handlowe bedace operatorem systemu
dystrybucyjnego gazowego w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na
cele zwigzane z budowa, modernizacja lub rozbudowa systemu dystrybu-
cyjnego gazowego. Po drugie, uwzgledniono spotki kapitatowe lub grupy
kapitatowe prowadzace dziatalno$¢ w sektorach energii elektrycznej, ropy
naftowej oraz paliw gazowych, ktoérych mienie'” zostato ujawnione w jedno-
litym wykazie obiektow, instalacji, urzadzen i ustug wchodzacych w sktad
infrastruktury krytycznej w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na cele
zwigzane z budowg, modernizacjg lub rozbudowa tego mienia. Oznacza
to, ze zakres wyjatkow w odniesieniu do spotek z sektora energetycznego
zostat rozszerzony o sp6tki inne niz panstwowe, z wyraznym zastrzeze-
niem, ze wyjatek dotyczy nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby
zwigzane z budowg, modernizacjg lub rozbudowg urzadzen stuzacych do
przesytania lub dystrybucji paliw ciektych, gazoéw i energii elektrycznej, co
jest ujete jako cel publiczny w art. 6 pkt 2 u.g.n. Po trzecie, uwzgledniono
nieruchomosci rolne potozone na obszarze gorniczym lub terenie gorniczym
w rozumieniu ustawy z 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze,
gdzie moze by¢ prowadzone poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie

4 Wyjatek dodany z dniem 21 czerwca 2018 r. ustawa z 10 maja 2018 r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 545).

15 Wyjatek dodany z dniem 16 pazdziernika 2023 r. ustawg z 13 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. poz. 1890).

16 Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1080).

17 Mienie to obejmuje infrastrukture stuzaca do wytwarzania albo przesytania energii
elektrycznej, infrastrukture stuzaca do wydobycia, rafinacji, przetwarzania ropy naftowe;j
oraz magazynowania i przesytania rurociggami ropy naftowej oraz produktéw ropopochod-
nych, jak rowniez terminale portowe do przetadunku tych produktow i ropy naftowej oraz
infrastrukture stuzaca do produkcji, wydobycia, rafinacji, przetwarzania, magazynowania,
przesyltania paliw gazowych gazociggami oraz terminale skroplonego gazu ziemnego (LNG).
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7tz kopalin objetych wiasnoscig gornicza, co takze stanowi cel publiczny
(art. 6 pkt 8 u.g.n.).

Przede wszystkim jednak nowelizacja u.k.u.r. z 2019 r. dodano istotny
dla realizacji inwestycji celu publicznego wyjatek indywidualny, mianowicie
dopuszczono mozliwos¢ nabycia nieruchomosci rolnej na potrzeby realiza-
cji inwestycji celu publicznego na podstawie zgody dyrektora generalnego
KOWR wydawanej na wniosek nabywcy. Dla uzyskania tej zgody konieczne
jest spelnienie tacznie trzech przestanek.

Po pierwsze, nieruchomos$¢ rolna musi by¢ potozona w obszarze roz-
mieszczenia inwestycji celu publicznego, stanowiacej realizacje celow,
o ktorych mowa w art. 6 u.g.n., lub w granicach linii rozgraniczajacych
teren lokalizacji takiej inwestycji ustalonych w ostatecznej decyzji admi-
nistracyjnej. Rozmieszczenie inwestycji celu publicznego nastepuje przede
wszystkim w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (art. 4
u.p.z.p.), w ktérym m.in. okresla si¢ granice terendw rozmieszczenia in-
westycji celu publicznego (art. 15 ust. 3 pkt 4a i 4b u.p.z.p.). W przypadku
uchwalenia m.p.z.p. nieruchomosci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego
przeznaczone w tym planie na cele inne niz rolne nie sg jednak nierucho-
mosciami rolnymi, w zwigzku z czym nie ma potrzeby uzyskiwania zgody.
Dopiero w razie braku m.p.z.p. inwestycje celu publicznego sa lokalizowane
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 50
ust. 1 u.p.z.p.). Zgodnie z art. 54 ust. 1 u.p.z.p. decyzja o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji celu publicznego okres$la m.in. linie rozgraniczajace teren
inwestycji.

Nalezy zaznaczy¢, ze w art. 2a ust. 4 pkt 5 uk.u.r. jest mowa o grani-
cach linii rozgraniczajacych teren lokalizacji inwestycji celu publicznego
ustalonych w ostatecznej ,,decyzji administracyjnej”, a nie w ostateczne;j
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Jest to zatem
pojecie szersze, obejmujace takze decyzje administracyjne okreslajace linie
rozgraniczajgce teren na potrzeby realizacji r6znego rodzaju inwestycji celu
publicznego okreslonych w tzw. specustawach. Przy czym w tych przypad-
kach, gdy na podstawie przepisow tych specustaw nastepuje nabywanie
nieruchomosci na potrzeby realizacji celu publicznego na rzecz Skarbu
Panstwa, nie ma potrzeby uzyskiwania zgody, bowiem Skarb Panstwa moze
nabywa¢ nieruchomosci rolne na mocy wyjatku ustawowego.

Po drugie, przestanka udzielenia zgody na nabycie nieruchomosci rolne;j
na wniosek nabywcy zamierzajgcego zrealizowac inwestycj¢ celu publicz-
nego jest zobowigzanie do rozpoczecia realizacji inwestycji przewidziane;j
W obszarze rozmieszczenia inwestycji celu publicznego lub w ostatecznej
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decyzji administracyjnej w terminie 12 miesi¢cy od dnia nabycia nierucho-
mosci rolnej.

Po trzecie, konieczne jest okreslenie we wniosku terminu zrealizowania
inwestycji.

Spetnienie drugiej i trzeciej przestanki polega zatem na zobowigzaniu si¢
wnioskodawcy do spetnienia okreslonych zobowigzan w przysztosci, gdyz
dopiero po uptywie wynikajacych z nich terminéw bedzie mozna ocenié, czy
wnioskodawca wywiazat si¢ z tych zobowigzan. Jednak z niewypetnieniem
tych obowigzkow zwigzana jest szczegdlna sankcja, polegajaca na tym, ze
KOWR moze wystapi¢ do sadu o nabycie wlasnosci tej nieruchomosci na
rzecz Skarbu Panstwa (art. 9 ust. 3 pkt 4 u.k.u.r.).

Kolejne wyjatki ustawowe od zasady, iz nabywca nieruchomosci rolne;j
moze by¢ rolnik indywidualny, zwigzane z realizowaniem inwestycji celu pu-
blicznego, wprowadzono ustawa z 17 grudnia 2020 r. o promowaniu wytwa-
rzania energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych'®, dopuszczaja
mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnej na potrzeby budowy morskiej
farmy wiatrowej wraz z zespotem urzadzen stuzacych do wyprowadzenia
mocy, a takze ustawa z 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji
inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towa-
rzyszacych', dopuszczaja mozliwos¢ nabycia nieruchomosci rolnej przez
inwestora, o ktorym mowa w art. 3a ust. 2 tej ustawy.

Nabycie nieruchomosci rolnej na potrzeby realizacji inwestycji celu
publicznego jest zatem mozliwe przede wszystkim przez SP i JST. Ustawo-
dawca wprowadzit jeszcze kilka wyjatkow ustawowych, ktore nie wyczer-
puja jednak wszystkich sytuacji, w ktérych moze istnie¢ potrzeba nabycia
nieruchomosci rolnej przez podmiot realizujacy inwestycje celu publicznego.
Kluczowe bylo natomiast wprowadzenie w 2019 r. wyjatku indywidualne-
go, gdy nabywca moze wystapi¢ o zgode na nabycie nieruchomo$ci rolnej
do dyrektora generalnego KOWR, kiedy jest ona potrzebna dla realizacji
inwestycji celu publicznego (jest potozona w granicach linii rozgranicza-
jacych teren lokalizacji takiej inwestycji). Zakres wyjatkow ustawowych
ma charakter kazuistyczny, w kolejnych punktach wymienia si¢ bowiem
rozne kategorie podmiotow, ktore moga nabywac nieruchomosci rolne na
potrzeby realizacji zadan publicznych, w tym zadan o istotnym znaczeniu

18 Ustawa z 17 grudnia 2020 r. 0 promowaniu wytwarzania energii elektrycznej w mor-
skich farmach wiatrowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 182).

19 Ustawa z 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. 2 2024 r. poz. 412).
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dla bezpieczenstwa panstwa. Nie jest jednak jasne, jakie przestanki prze-
sadzity o liscie wyjatkow ustawowych, tym bardziej ze lista ta ulegata juz
kilka razy rozszerzeniu (np. nie przewiduje si¢ ustawowego wylaczenia od
zasady nabywania nieruchomosci rolnych przez rolnika indywidualnego
w odniesieniu do panstwowych ani komunalnych osob prawnych, nawet
jesli zostaty utworzone w celu realizowania zdan publicznych i nabywaja
nieruchomosci rolne na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego).

Podmioty, ktore cheg realizowac inwestycje celu publicznego, a nie zosta-
ly uwzglednione wsrod wyjatkow ustawowych, moga wprawdzie wystapié
z wnioskiem o zgod¢ do dyrektora generalnego KOWR, jednak powstaje
pytanie o zasadno$¢ angazowania KOWR w procesy inwestycyjne zwiazane
zrealizowaniem celow publicznych, a ponadto konieczno$¢ uzyskania takiej
zgody wydtuza proces inwestycyjny. Wydaje sie, ze bardziej wlasciwe byloby
przyjecie wyjatku ustawowego od zasady, iz nabywca nieruchomosci rolne;j
moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, polegajacego na dopuszczeniu
mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji inwe-
stycji celu publicznego (przestanki mogtyby by¢ okreslone analogicznie do
tych, ktore obecnie s3 wymagane do uzyskania zgody). Natomiast dopiero
nastepczo KOWR moéglby mie¢ szczegdlne uprawnienie do nabycia nieru-
chomosci rolnej nabytej na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego,
w sytuacji gdy w ustalonym w ustawie okresie (np. 12 miesi¢cy) inwestycja
nie zostata rozpoczgta lub gdy nie zostala zrealizowana w przewidzianym
terminie. Zwazywszy na to, ze KOWR przystuguje prawo pierwokupu albo
prawo nabycia przewidziane w art. 4 u.k.u.r., ktéore w przypadku nabywania
nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego nie
powinno mie¢ zastosowania (o czym nizej), mozliwe wydaje si¢ wprowadze-
nie mechanizmu dopuszczajacego skorzystanie wtasnie z tych uprawnien, ale
dopiero z uplywem ww. terminow lub w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ rolna
nabyta na potrzeby realizacji okreslonego w zawiadomieniu celu publicznego
zostala wykorzystana do innych celow.

Przyjmujac takie rozwigzanie, na nabywce powinien zosta¢ natozony
obowigzek poinformowania KOWR o nabyciu nieruchomosci rolnej na
potrzeby realizacji okreslonej w zawiadomieniu inwestycji celu publicznego
iz podaniem planowanego terminu zrealizowania tej inwestycji. Informacja
ta stanowitaby podstawe do podejmowania przez KOWR dziatan kontrol-
nych i nadzorczych. Proponowany mechanizm wydaje si¢ zgodny z zasada
proporcjonalnos$ci, gdyz nie wptywatby na spowolnienie realizacji inwestycji
celu publicznego, a jednoczesnie gwarantowat wystarczajacg ochrong reali-
zacji celow w.k.u.r.
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3. Wyjatek od zasady prowadzenia gospodarstwa rolnego
przez 5 lat od dnia nabycia
i ograniczenia w zbywaniu nieruchomosci w tym okresie

W art. 2b ust. 1 i ust 2 u.k.u.r. wprowadzona zostata zasada, ze nabyw-
ca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne,
w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez co najmniej 5 lat
od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, oraz zasada, ze nabywca
w tym czasie nie moze zby¢ nabytej nieruchomosci ani odda¢ jej w posia-
danie innym podmiotom.

Nalezy zauwazy¢, ze zasady te, gdyby nie zostaly przewidziane odpo-
wiednie wyjatki, uniemozliwiataby realizacje inwestycji celu publicznego na
nieruchomosciach rolnych, ktére w ciggu ostatnich 5 lat stanowity przedmiot
obrotu, gdyz wtasciciele tych nieruchomosci rolnych nie mogliby ich zby¢
ani zaprzesta¢ prowadzenia na nich gospodarstwa rolnego w tym okresie.
Pomimo tego, ze podmioty realizujace inwestycje celu publicznego, na
mocy wyjatkow przewidzianych w art. 2a u.k.u.r., bylyby uprawnione do
nabycia nieruchomosci rolnych, czg¢s¢ nieruchomosci rolnych przydatnych
do realizacji inwestycji celu publicznego nie mogtaby zosta¢ zbyta przez
ich obecnych wlascicieli ze wzgledu na ograniczenie wynikajace z art. 2b
ust. 112 ukur

Ustawodawca wprowadzit jednak kilka wyjatkow od tych zasad, ktore
pozwalajg na zbywanie takich nieruchomosci na potrzeby realizacji inwesty-
cji celu publicznego, podobnie jak w przypadku art. 2a u.k.u.r., rozszerzajac
zakres wyjatkow kolejnymi nowelizacjami.

Obowigzki 1 ograniczenia wynikajace z art. 2b ust. 1 1 2 u.k.u.r. nie maja
zastosowania przede wszystkim do nieruchomosci rolnej zbywanej Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego. Do nowelizacji z 2019 r.
w art. 2b u.k.u.r. przewidziane byty tylko te dwa wyjatki ustawowe. Nowe-
lizacjg z 2019 r. rozszerzono katalog wyjatkow, przyjmujac, ze ograniczen
wynikajgcych z art. 2b ust 1 12 u.k.u.r. nie stosuje si¢ takze do nieruchomosci
zbywanej panstwowym lub samorzadowym osobom prawnym, jezeli nieru-
chomo$¢ rolna jest przeznaczona na cele publiczne okreslone w ostatecznej
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz zbywanej spotkom
handlowym z sektora energetycznego (o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1

20 W pierwotnym brzmieniu przepisu mowa byla o tym, ze przepisoéw ust. 1 i 2 nie
stosuje si¢ do podmiotow, o ktorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r., co prowadzito do
watpliwosci interpretacyjnych.
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lit. cai cb u.k.u.r.). Ponadto przewidziano, ze ograniczenia z art. 2b ust 11 2
u.k.u.r. nie majg zastosowania do nieruchomosci potozonej na obszarze gor-
niczym lub terenie gérniczym. Nastepnie w zwigzku z uchwaleniem ustawy
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym dodano wyjatek dotyczacy zbywania
nieruchomosci rolnej spolce celowej Centralny Port Komunikacyjny, a kilka
lat p6zniej dodatkowo uwzgledniono spotki corki spotki celowej?'. Jako ko-
lejny dodano wyjatek dotyczacy zbywania nieruchomosci rolnej inwestorowi,
o ktorym mowa w art. 3a ust. 2 ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych.

Inaczej niz w art. 2a u.k.u.r. z jednej strony nie uwzgledniono posrod
ustawowych wyjatkéw zbywania nieruchomosci rolnych podmiotom realizu-
jacym inwestycje w zakresie budowy morskiej farmy wiatrowej, a z drugiej
—uwzgledniono panstwowe i samorzadowe osoby prawne, jezeli zbywana
nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele publiczne okreslone w ostateczne;j
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Jednak w przypadkach,
gdy nieruchomos¢ rolna nabyta w ciggu ostatnich 5 lat jest niezbedna dla
realizacji inwestycji celu publicznego, a nie jest objeta zadnym z wyjatkoéw
ustawowych, mozna wystapi¢ do dyrektora generalnego KOWR o wyrazenie
zgody, uzasadniajgc to waznym interesem publicznym.

Pewne watpliwosci zwigzane byly z sytuacja, gdy w trakcie piecioletniego
okresu nastgpito uchwalenie lub zmiana m.p.z.p. w taki sposob, ze nabyta
nieruchomos¢ rolna stracita status nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 2
pkt 1 uk.u.r. Z jednej strony za oczywiste mozna uznac, ze w zwigzku z utra-
ta w takiej sytuacji przez dang nieruchomo$¢ statusu nieruchomosci rolne;j
w zasadzie nie powinna do niej mie¢ zastosowania u.k.u.r.”?, z drugiej — trze-
ba zauwazy¢, ze w tresci art. 2b ust. 2 u.k.u.r., inaczej niz w ust. 1, mowa
jest o ,,nabytej nieruchomosci”, a nie o ,,nabytej nieruchomosci rolnej”, co
mogto wskazywacé na to, ze intencja ustawodawcy byto stosowanie ust. 2 do
,-nabytej nieruchomos$ci” niezaleznie od tego, czy w ciggu 5 lat zmieni si¢
jej status. Watpliwosci dotyczace zakresu stosowania ograniczen z art. 2b

2l Wyjatek dodany z dniem 16 pazdziernika 2023 r. ustawg z 13 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. poz. 1890).

22 W doktrynie wskazywano, ze skoro racja wprowadzenia ograniczenia jest ochrona
nieruchomosci rolnych w rozumieniu ustawy, traci ona swoj byt w chwili, gdy nieruchomos$¢
przestaje podlega¢ dziataniu ustawy, przy czym zasadnie zwracano uwage, ze ten dos¢ oczy-
wisty skutek powinien mie¢ solidne umocowanie ustawowe. Zob. K. Maj, O potrzebie zmian
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 2, s. 35.



244 PAWEL WOJCIECHOWSKI

ust. 2 u.k.u.r. do nieruchomosci, co do ktorej po jej nabyciu zostat uchwalony
m.p.z.p., w ktorym nabyta nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele inne niz
rolne, zostaly usuniete dopiero ustawa nowelizujaca z 2023 r. Na mocy tej
nowelizacji dodano do art. 2b ust. 4 u.k.u.r., w ktorym przewidziane sg wy-
jatki od zasad wynikajacych z art. 2b ust. 1 12 u.k.u.r.,, nowy pkt 9, w ktorym
jako wyjatek ustawowy przewidziano wtasnie zmiane m.p.z.p. w odniesieniu
do uprzednio nabytej nieruchomos$ci. Wprowadzenie tej zmiany, w pota-
czeniu ze zmiang dokonana w czes$ci wprowadzajacej art. 2b ust. 4 u.k.u.r.,
polegajaca na zamianie sformutowania o tym, ze przepisow ust. 1 i 2 ,,nie
stosuje si¢ do nieruchomosci rolnej” na ,,nie stosuje si¢ do nieruchomosci”,
prowadza do wniosku, ze jesli nabyta w ciggu ostatnich 5 lat nieruchomos¢
rolna z innych powodow niz uchwalenie lub zmiana m.p.z.p. przestata by¢
nieruchomoscia rolng, to ograniczenia z art. 2b ust. 1 1 2 znajdujg zastoso-
wanie do takiej nieruchomosci.

O ile kwestia zbycia na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego
nieruchomosci rolnej nabytej w ciggu ostatnich 5 lat jest objeta szeregiem
wyjatkéw okreslonych w art. 2b ust. 4 u.k.u.r,, o tyle nalezy pamigtac, ze
takze podmiot realizujacy inwestycje celu publicznego (np. SP, JST, spotka
komunalna, spétka celowa CPK) nabywajacy nieruchomo$¢ rolng jest co do
zasady zwigzany ograniczeniami wynikajacymi z art. 2b ust. 1 1 2 uk.u.r,
a sposob sformutowania wickszo$ci wyjatkow nie pozwala w jednoznaczny
sposob przyjac, iz odnosza si¢ one takze do tego podmiotu. Watpliwosci
dotycza przede wszystkim obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomos¢.

Z pewnoscig podmioty realizujace inwestycje celu publicznego nie na-
bywaja nieruchomosci rolnych po to, aby prowadzi¢ gospodarstwo rolne,
ale aby zrealizowac inwestycj¢ celu publicznego. Jednak uwzgledniajac
definicj¢ gospodarstwa rolnego z art. 53' k.c., do ktorej odsyta u.k.u.r.,
w $wietle ktorej nawet mozliwo$¢ zorganizowania dziatalnosci rolniczej
prowadzi do powstania gospodarstwa rolnego, jak réwniez majac na uwa-
dze, ze koniecznym i niezbgdnym sktadnikiem gospodarstwa rolnego jest
nieruchomo$¢ rolna®*, mozna doj$¢ do wniosku, ze nabycie nieruchomosci
rolnej stwarza mozliwos$¢ zorganizowania gospodarstwa rolnego. Jesli za-
tem podmiot realizujacy inwestycje publiczng nabyt nieruchomos$¢ rolng

2 R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne i przedsigbiorstwo rolne, w: P. Czechowski
(red.), Prawo rolne, Warszawa 2017, s. 115; P. Czechowski, A. Niewiadomski, Gospodarstwo
rolne jako masa majqtkowa, ,,Studia Iuridica Agraria” 2010, t. VIII, s. 51; P. Wojciechowski,
Wspdlczesne definicje gospodarstwa rolnego w prawie polskim i prawie UE, w: M. Korzycka
(red.), Instytucje..., s. 200.
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o powierzchni powyzej 1 ha lub gdy nabyta nieruchomos¢ wraz z nierucho-
mos$ciami rolnymi, ktore nabyt wczesniej, przekracza 1 ha, mozna mowic
o istnieniu gospodarstwa rolnego w rozumieniu u.k.u.r. Taki kierunek in-
terpretacji znalazt potwierdzenie w nowelizacji u.k.u.r. z 2023 r., w wyniku
ktorej do art. 2b u.k.u.r. dodany zostat ust. 5, zgodnie z ktérym obowigzku
prowadzenia gospodarstwa rolnego nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnej
nabytej przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. Wpro-
wadzenie tego wyjatku zaktada, ze Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego teoretycznie mogg prowadzi¢ gospodarstwa rolne, w sktad
ktorego wehodzi nabywana nieruchomosc rolna (gdyby bylo inaczej, racjo-
nalny ustawodawca nie wprowadzalby tego wyjatku). Tym bardziej zatem
gospodarstwa rolne w rozumieniu u.k.u.r. moga prowadzi¢ panstwowe osoby
prawne, spotki komunalne lub podmioty prywatne realizujace inwestycje celu
publicznego.

Przed wprowadzeniem nowelizacji z 2023 r. mozliwe byto wywodzenie
w oparciu o interpretacje funkcjonalng, celowosciowa i systemowa z brzmie-
nia art. 2b ust 4 pkt 1 u.k.u.r., ze w przypadku zbywania nieruchomosci
rolnej podmiotom realizujagcym inwestycje celu publicznego ustanowiony
w tym przepisie wyjatek od stosowania art. 2b ust 1 1 ust. 2 u.k.u.r. dotyczy
zaréwno osoby, ktora przed uptywem 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci
rolnej zbyta ja dla realizacji celow publicznych, jak i SP, JST oraz panstwo-
wych lub samorzadowych 0sob prawnych, a takze pozostatych przewidzia-
nych w tym przepisie podmiotéw nabywajacych te nieruchomosc¢ rolng dla
realizacji celu publicznego (bowiem nieruchomo$¢ nabywana jest przez
nabywce dla realizacji celu publicznego, co jest objete szczegdlng regulacja
na mocy odrebnych przepisoéw, a nie na potrzeby prowadzenia dziatalnosci
rolniczej).

Dodanie ust. 5 do art. 2b u.k.u.r., w ktérym przyjeto, ze obowiazek pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego przez okres 5 lat nie ma zastosowania do
nieruchomosci rolnej nabytej przez SP lub JST, spowodowato, ze nie ma juz
potrzeby odwotywac si¢ do interpretacji funkcjonalnej, celowosciowej i sys-
temowej art. 2b ust. 4 u.k.u.r. dla uznania, iz SP ani JST nie s3 zobowigzane
prowadzi¢ gospodarstwa rolnego, gdyz wynika to wprost z art. 2b ust. 5 pkt
1 ukour. W art. 2b ust. 5, w przeciwienstwie do przypadkow objetych art.
2b ust. 4 pkt 1, mowa jest o niestosowaniu obowigzku prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomos$¢, do nieru-
chomosci rolnej ,,nabytej” (a nie ,,zbywanej”, jak ma to miejsce w ust. 4),
nie ma zatem watpliwos$ci, ze wyjatek ten dotyczy ,,nabywcy nieruchomosci
rolnej”. Jesli zatem SP lub JST nabyly nieruchomos¢ rolng, to na podmiotach
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tych nie cigzy obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego. Bez znaczenia
dla tego wyjatku jest natomiast to, czy nieruchomos$¢ rolna zostata nabyta od
osoby, ktora byta jej wlascicielem przez ponad 5 lat i nie byta ograniczona
w mozliwosci zbycia, czy od osoby, ktéra byta wlascicielem przez okres
krotszy niz 5 lat i dla jej zbycia konieczne byto skorzystanie z wyjatku,
o ktorym mowa w art. 2b ust. 4 pkt 1 lit c u.k.u.r.

Wprowadzenie omawianego wyjatku w odniesieniu do SP 1 JST spowo-
dowalo jednak, Ze a contrario, skoro nowelizacja obj¢ta wytacznie SP 1 JST,
nalezy uznac¢, iz we wszystkich tych przypadkach, gdy nieruchomo$¢ rolna
nabywana jest wprawdzie na realizacj¢ celu publicznego, ale przez podmiot
inny niz SP lub JST (np. panstwowg osob¢ prawng lub spotke komunalng
czy spotke celowa CPK lub jej spotki corki), na podmiotach nabywajacych
cigzy obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego, cho¢ oczywiste jest,
ze podmioty te nabywaja nieruchomosci rolne dla realizowania celéw pu-
blicznych, i w zadnej mierze nie powinien na nich ciazy¢ ten obowigzek.
W konsekwencji KOWR, w zwigzku z naruszeniem obowigzku wynikaja-
cego z art. 2b ust. 1 u.k.u.r., ma formalne podstawy, aby wystapi¢ do sadu
o nabycie takiej wlasnosci nabytej na potrzeby realizacji inwestycji celu
publicznego nieruchomosci (art. 9 ust. 3 u.k.u.r.), chociaz takie dziatanie
KOWR trudno bytoby uzna¢ za racjonalne. Co wigcej, nie ma mozliwosci,
aby w drodze decyzji KOWR wyrazit zgode na odstgpienie od wykonywania
obowigzku prowadzenia gospodarstwa, gdyz na mocy art. 2b ust. 3 u.k.u.r.
dyrektor generalny KOWR moze jedynie wyrazi¢ zgod¢ na zbycie lub
oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci przed uptywem 5 lat od dnia
nabycia.

Zarowno katalog wprowadzonych wyjatkow, jak 1 okolicznos¢, ze kolejne
wyjatki byty dodawane w zwigzku z pojawianiem si¢ dalszych watpliwosci,
pozwala uznac, ze podobnie jak w przypadku art. 2a u.k.u.r. przyjety model
oparty na wprowadzaniu kazuistycznych wyjatkdéw nie jest optymalny, a co
wigcej, wprowadzane zmiany, usuwajac jedne watpliwosci, prowadza do
pojawienia si¢ nowych (np. dodanie ust. 5 do art. 2b u.k.u.r.). Rozwigzaniem
pozwalajacym unikng¢ problemow interpretacyjnych bytoby wprowadzenie
takze w przypadku art. 2b u.k.u.r. wyjatku ogdlnego dotyczacego nabywania
nieruchomosci na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego, polegaja-
cego na tym, aby wynikajacy z art. 2b ust. 1 u.k.u.r. obowiazek prowadzenia
gospodarstwa rolnego na nabytej nieruchomosci, jak rowniez wynikajace
z art. 2b ust. 2 ograniczenie mozliwosci zbywania nieruchomosci w tym
czasie nie miato zastosowania w odniesieniu do osoby, ktora zbywa nieru-
chomos¢ na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego, ani do podmiotu
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realizujacego inwestycje celu publicznego, ktory t¢ nieruchomos$¢ nabyt na
potrzeby realizacji tej inwestycji.

Niezaleznie od tego nalezy zauwazyc¢, ze katalogi wyjatkow ustawowych
z art. 2a ust. 3 oraz art. 2b ust. 4 u.k.u.r. nie sg tozsame. W drugim z przy-
wolanych artykulow nie zostato uwzglednione zbywanie nieruchomosci na
potrzeby budowy morskiej farmy wiatrowej wraz z zespotem urzadzen stuza-
cych do wyprowadzenia mocy. Oznacza to, ze w przypadku, gdy na potrzeby
realizacji tego rodzaju inwestycji miataby zosta¢ nabyta nieruchomos¢ rolna,
ktora stanowila przedmiot obrotu w ciggu ostatnich 5 lat, konieczne bytoby
uzyskanie zgody, o jakiej mowa w art. 2b ust. 3 u.k.u.r. Zakres wyjatkoéw
dotyczacych nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji inwe-
stycji celu publicznego w obu przepisach powinien by¢ taki sam.

4. Wyjatek od prawa pierwokupu i prawa nabycia

W kontekscie nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji
inwestycji celu publicznego nie bez znaczenia pozostaje takze ustawo-
we prawo pierwokupu przystugujace na mocy art. 3 u.k.u.r. dzierzawcy
i KOWR oraz prawo nabycia przystugujace KOWR na mocy art. 4 u.k.u.r.
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku zdarzenia prawnego
innego niz zawarcie umowy sprzedazy. Sposob sformutowania zar6wno
prawa pierwokupu, jak i prawa nabycia powoduje, ze takze w przypadku
nabywania nieruchomosci rolnych przez podmioty realizujace inwestycje
celu publicznego podmiotom uprawnionym z prawa pierwokupu lub prawa
nabycia przystuguje ustawowe prawo pierwokupu lub prawo nabycia. Ozna-
czato, ze proces inwestycyjny moze ulec znacznemu wydtuzeniu ze wzgledu
na zwigzane z tymi prawami terminy, w jakich podmioty uprawnione moga
skorzysta¢ z ich prawa, a tym bardziej w przypadku skorzystania z prawa
pierwokupu lub prawa nabycia. Nalezy natomiast zauwazy¢, ze mozliwos¢
realizacji celu publicznego niejednokrotnie uzalezniona jest od lokalizacji
inwestycji na konkretnym terenie, a nawet konkretnych nieruchomosciach
(np. umiejscowienie infrastruktury telekomunikacyjnej). Podobnie jednak
jak w przypadku ww. zasad zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci, tak-
ze w przypadku prawa pierwokupu i prawa nabycia przewidziane zostaly
wyjatki istotne dla realizacji inwestycji celu publicznego. Ustawowe prawo
pierwokupu oraz prawo nabycia nie przystuguja zatem w przypadku, gdy
nabywca nieruchomosci jest SP, JST, spotki handlowe z sektora energe-
tycznego, spotka celowa CPK i jej spotki corki, inwestor, o ktorym mowa
w art. 3a ust. 2 ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
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obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych. Dla realizacji
inwestycji celu publicznego wazne jest tez wylaczenie prawa pierwokupu
i prawa nabycia w sytuacji, gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje za
zgoda, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 u.k.u.r., co w szczegdlnosci obejmuje
zgode na nabycie nieruchomosci potozonej w obszarze rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego lub w granicach linii rozgraniczajacych teren
lokalizacji takiej inwestycji.

Katalog tych wyjatkéw od prawa pierwokupu i prawa nabycia jest nieco
wezszy niz w przypadku ww. zasad uksztaltowanych w art. 2a ust. 112 oraz
art. 2b ust. 11 2 u.k.u.r., nie obejmuje bowiem nieruchomosci potozonych
na obszarach goérniczych lub terenach gérniczych oraz nie uwzglednia naby-
wania nieruchomosci na potrzeby budowy morskiej farmy wiatrowej wraz
z zespolem urzadzen shuzacych do wyprowadzenia mocy ani nabycia nieru-
chomosci przez panstwowe i komunalne osoby prawne na potrzeby realizacji
inwestycji celu publicznego. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze prawo pierwokupu
ani prawo nabycia nie przyshuguja w przypadku nabycia nieruchomosci rolne;j
za zgoda dyrektora generalnego KOWR. Panstwowe osoby prawne i spotki
komunalne nie sg objete zakresem wyjatkow ustawowych w art. 2a u.k.u.r.
(uwzglednione sg one jedynie w art. 2b ust. 4 pkt 1) lit d u.k.u.r.), a zatem
w przypadku potrzeby nabycia nieruchomosci rolnej dla realizacji inwestycji
celu publicznego podmioty te musza wystapi¢ o zgode na podstawie art. 2a
ust. 4 pkt 5) u.k.u.r., co wylacza prawo pierwokupu i prawo nabycia. Z kolei
ze wzgledu na to, ze nabywanie nieruchomosci na budowe morskiej farmy
wiatrowej wraz z zespotem urzadzen stuzacych do wyprowadzenia mocy oraz
nabywanie nieruchomosci rolnych potozonych na obszarze gorniczym lub
terenie gorniczym zostato na mocy ustawy wylgczone ze stosowania art. 2a
ust. 1 u.k.u.r,, a zatem nie wymaga uzyskania zgody, o ktorej mowa w art. 2a
ust. 4 u.k.u.r., w tych dwéch przypadkach nabywania nieruchomosci rolnych
na cele publiczne ma zastosowanie prawo pierwokupu lub prawo nabycia
ze wszystkimi tego konsekwencjami (zwtaszcza oczekiwanie na ewentualne
skorzystanie z uprawnienia przez podmioty uprawnione).

Podobnie jak w przypadku zasad wynikajacych z art. 2a i 2b u.k.u.r., takze
w przypadku prawa pierwokupu i prawa nabycia ustawodawca opart si¢ na
metodzie kazuistycznego okreslania wyjatkdéw, a zatem prawo pierwokupu
inabycia nie s3 wylaczone w kazdej sytuacji, w ktorej nabycie nieruchomosci
nastgpuje na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego. W przypadku
wprowadzenia proponowanego w niniejszym artykule wyjatku ustawowego
od zasady, iz nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indy-
widualny, polegajacego na generalnym dopuszczeniu mozliwosci nabywania
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nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego,
nalezatoby w analogiczny sposob zmodyfikowaé¢ wyjatki od prawa pier-
wokupu i prawa nabycia, tj. wylaczajac te prawa w przypadku nabywania
nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego,
z zastrzezeniem, ze prawa te powstawalyby w przypadku niewywigzania si¢
przez nabywce z obowiagzku rozpoczecia inwestycji celu publicznego lub jej
niezrealizowania w okreslonych terminach badz w przypadku wykorzysta-
nia nabytej nieruchomosci rolnej dla celéw innych niz realizacja inwestycji
publicznej, na potrzeby ktorej zostata nabyta.

Podsumowanie

Przyjeta w u.k.u.r. definicja nieruchomosci rolnej nie jest precyzyjna
i budzi watpliwosci, jednak odestanie w tej definicji do miejscowych pla-
noéw zagospodarowania przestrzennego oraz zakres przyjetych w ustawie
wyjatkow od poszczegdlnych instrumentdw ograniczania obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi, jak rowniez przepisy przejsciowe prowadza do wniosku,
ze definicja ta obejmuje takze nieruchomosci, ktore zostaty objete zakresem
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli sa one lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wytworczej w rolnictwie.
W efekcie nalezy przyjac, ze przedmiotem nabycia na potrzeby realizacji
inwestycji celu publicznego moze by¢ takze nieruchomo$¢ rolna, co oznacza,
ze do tego nabycia zastosowanie znajduja przepisy u.k.u.r.

Przewidziane w u.k.u.r. instrumenty ograniczajace swobodg¢ obrotu nie-
ruchomos$ciami rolnymi w Polsce oddziatujg zatem na realizacje inwestycji
celu publicznego. Zwazywszy na to, ze tylko nieco ponad 30% powierzchni
Polski jest pokryte miejscowymi planami zagospodarowania przestrzenne-
go?*, obowigzujaca definicja nieruchomosci rolnej z u.k.u.r., ktora odwotuje
si¢ wytacznie do m.p.z.p., powoduje, ze do$¢ czesto to wtasnie nieruchomo-
$ci rolne sa nabywane na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego.
Ustawodawca, dostrzegajac negatywne skutki przyjetej regulacji, zwlaszcza
instrumentéw wprowadzonych nowelizacja z 2016 r., w kolejnych latach
dodal do u.k.u.r. szereg wyjatkow, ktore m.in. wylaczaja zastosowanie
poszczegdlnych instrumentow przewidzianych w u.k.u.r. w przypadku
nabywania nieruchomosci rolnych na potrzeby realizacji réznego rodzaju

24 P. Swianiewicz, J. Lakomska, Ranking: Pokrycie gmin miejscowymi planami za-
gospodarowania przestrzennego, ,,Wspolnota”, https://wspolnota.org.pl/fileadmin/news/
MPZP_Ranking_14-2022.pdf [dostep: 30.04.2024].
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inwestycji celu publicznego. Przyjete rozwigzanie oparte zostato jednak na
metodzie kazuistycznej, co powoduje, ze zakres wyjatkéw ulegat wielo-
krotnym zmianom, a wprowadzanie kolejnych wytaczen lub doprecyzowan
okreslonego wylaczenia powoduje powstanie watpliwosci dotyczacych
innych wyjatkow (przyktadem jest wprowadzenie nowego ustepu, tj. ust. 5,
do art. 2b, ktory usunal watpliwosci co do zakresu wyjatku w przypadku
nieruchomosci rolnych nabywanych przez SP 1 JST, a jednoczes$nie wplynat
na sposoéb interpretacji wyjatku z ust. 4 tego artykutu w odniesieniu do innych
wyjatkow w nim przewidzianych). Jest to zatem dowod, Ze przyjeta metoda
regulacji nie jest optymalna i nie sprzyja stabilizacji realizacji inwestycji
celu publicznego.

Zamiast dodawania kolejnych wyjatkow od poszczegodlnych instrumen-
tow (tj. zasady nabywania nieruchomosci rolnych przez rolnikéw indywidu-
alnych, zasady prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego weszta
nabyta nieruchomos$¢, przez 5 lat od nabycia i ograniczenia w tym okresie
mozliwo$ci zbywania nabytej nieruchomosci, prawa pierwokupu i prawa
nabycia) pozwalajacych na nabywanie nieruchomosci rolnych na potrzeby
realizacji r6znego rodzaju inwestycji celu publicznego oraz doprecyzowy-
wanie poszczegolnych kazuistycznych wyjatkow, zdecydowanie bardziej
przejrzystym i niewymagajacym ciggtych zmian rozwigzaniem bytoby wpro-
wadzenie posrod wyjatkow ustawowych przewidzianych w poszczegdlnych
przepisach u.k.u.r. (tj. art. 2a, 2b, 3 i 4) ustawowego wyjatku, polegajacego
na wytgczeniu zastosowania poszczegdlnych przepisow wprowadzajacych
instrumenty ograniczajace obrot nieruchomosciami w odniesieniu do nie-
ruchomosci rolnych nabywanych na potrzeby realizacji inwestycji celu
publicznego.

Dla zminimalizowania ryzyka naduzywania tego rodzaju wyjatkow moz-
na byloby tez rozwazy¢ wprowadzenie instrumentu ochronnego, swoistej
sankcji polegajacej na mozliwosci skorzystania z prawa nabycia lub pierwo-
kupu przez KOWR w sytuacji, gdy nabywca nie rozpocznie inwestycji celu
publicznego w okreslonym ustawowo terminie (np. 12 miesiecy) lub gdy
nie zrealizuje jej w zaktadanym terminie, lub gdy na nabytej nieruchomosci
rozpocznie realizacj¢ innej inwestycji niz ta, na potrzeby realizacji ktorej
nieruchomos¢ zostata nabyta. Wprowadzenie tego rozwigzania wymagato-
by nalozenia na nabywceg obowigzku informowania KOWR o nabywaniu
nieruchomosci rolnej na potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego,
ze wskazaniem wszelkich danych dotyczacych nabywanej nieruchomosci,
podmiotu nabywajacego, celu publicznego, na realizacje ktorego nierucho-
mos¢ jest nabywana, 1 podaniem terminu realizacji tej inwestycji.
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Rozwigzanie to z jednej strony pozwalaloby wszystkim podmiotom, ktore
realizujg inwestycje celu publicznego, na nabywanie nieruchomosci rolnych
bez potrzeby oczekiwania na decyzje wyrazajacg zgod¢ na nabycie, z dru-
giej — na sprawowanie nadzoru nad prawidtowoscia korzystania z wyjatku
ustawowego przez KOWR.

Przeprowadzona w artykule analiza zostata zawezona do tych przepisow
u.k.u.r, ktére oddziatujg na realizowanie inwestycji celu publicznego, jednak
w tym zakresie moze by¢ ona wykorzystana w przysztych pracach legisla-
cyjnych. Zwazywszy na nieczytelno$¢ i niejasnos¢ przyjetych w u.k.u.r.
rozwigzan, i to pomimo, a nierzadko z powodu wprowadzanych kolejno
nowelizacji, nie powinno bowiem ulega¢ watpliwosci, ze u.k.u.r. wymaga
gruntownej, catosciowej, dobrze przygotowanej i przemyslanej zmiany, tak
aby przyjete instrumenty przyczynialty si¢ do realizacji zatozonych celow,
przede wszystkim poprawy struktury agrarnej aktywnych gospodarstw rol-
nych, nie utrudniajac jednoczesnie w nieproporcjonalny sposob realizowania
celow innych regulacji prawnych.
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