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Wstep

Obrét nieruchomo$ciami rolnymi poddany jest bardzo szczegdlowej
regulacji prawnej zawartej w ustawie z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, Kodeksie cywilnym oraz innych aktach prawnych, do
ktérych odwoluje sie wymieniona ustawa. Siedemnascie nowelizacji
od wejscia w zycie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w tym jede-
nascie po 30.04.2016 r., utrudnia jej stosowanie. Dodatkowa zlozonos¢
zbywania i nabywania nieruchomosci rolnych wynika miedzy innymi
z tego, ze do tych czynnos$ci maja zastosowanie przepisy ustaw zmie-
niajacych, jak: ustawa z 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci z Zasobu Wtasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw, ustawa z 26.04.2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego oraz niektdrych innych ustaw, ktére w niezbednym
zakresie zostaly omowione w ostatniej czesci opracowania. Trudno$¢
w stosowaniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego powoduje przede
wszystkim wielo§¢ odwolan do przepiséw, w tym wielokrotne. Dazac do
wyczerpujacej analizy poszczegolnych jednostek redakeyjnych powota-
nej ustawy, przy ich analizie konieczne bylo omoéwienie w niezbednym
zakresie innych artykuléw, do ktérych dany przepis nawigzywal.

Nabycie nieruchomosci rolnej rézni sie od nabycia innej nieruchomo-
$ci miedzy innymi tym, ze jej nabywca czesto ma okreslone obowiazki,
ktérych nie ma nabywca nieruchomosci nierolnych. Nieprzestrzeganie
przepisow, bedace wynikiem braku §wiadomosci obowigzkdéw po stro-
nie nabywcy nieruchomosci rolnej, moze doprowadzi¢ do utraty nie-
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Wstep

ruchomosci na rzecz Skarbu Panistwa, po wydaniu wyroku przez sad,
na skutek stwierdzonych nieprawidlowosci w wyniku kontroli przepro-
wadzonej przez KOWR. Te zagadnienia, w tym uprawnienia kontrolne
KOWR, réwniez byly przedmiotem analiz.

Autorzy skladaja podziekowania panu Mateuszowi Czechowskiemu za
pomoc w scaleniu poszczegdlnych czesci Komentarza.
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USTAWA

2 11.04.2003 r.

o ksztattowaniu ustroju rolnego

(Dz.U. 22019 r. poz. 1362; zm.: Dz.U. z 2020 r. poz. 284)






W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych,
ktore w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podsta-
we ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlas-
ciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej,
w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli
i dla wspierania zréwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgo-
dzie z wymogami ochrony $rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi ob-
szarow wiejskich, uchwala si¢ niniejsza ustawe.

[Zakres przedmiotowy ustawy]

Ustawa okresla zasady ksztaltowania ustroju rolnego panstwa przez:

1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych;

2) przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rol-
nych;

3) zapewnienie prowadzenia dzialalnoéci rolniczej w gospodar-
stwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach;

4) wspieranie rozwoju obszarow wiejskich;

5) wdrazanie i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa;

6) aktywna polityke rolng panstwa.

Preambula nie ma charakteru normatywnego. Moze stanowié jedy-
nie pomoc w wyktadni przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. Celem komentowanej ustawy jest wprowadzenie zasad obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Zasady te od 30.04.2016 r." majg charak-

! Przez zmiany wprowadzone art. 7 u.w.s.n.
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Art. 1 Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

ter do$¢ restrykeyjny. Zostaly one ztagodzone nowelizacjg na podsta-
wie art. 1 uw.z.ukr. Zgodnie z art. 23 Konstytucji RP podstawa ustro-
ju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne, zdefiniowane w art. 5
ust. 1 wk.u.r. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma tworzy¢ silne
i stabilne ekonomicznie gospodarstwa rolne?, prowadzone przez osoby
fizyczne jako gospodarstwa rodzinne.

Przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomoséci rolnych i ak-
tywna polityka panstwa przejawia si¢ miedzy innymi w nabywaniu nie-
ruchomosci rolnych przez KOWR, dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa,
na skutek korzystania z prawa pierwokupu lub z prawa nabycia nieru-
chomosci rolnych, wyznaczeniu limitu na poziomie 300 ha uzytkéow
rolnych, jakie mogg wchodzi¢ w sklad gospodarstwa rodzinnego oraz
wprowadzeniu, jako kryterium, wyrazenia zgody przez Dyrektora
Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci rolne;.

Grunty rolne stanowig dobro publiczne’. Dla zachowania walorow
rolniczych niezbedne jest prowadzenie produkcji rolnej przez osoby
majgce wlasciwe kwalifikacje. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go wprowadza nadrzedng zasade, ze grunty rolne moze naby¢ rolnik
indywidualny, ktory posiada kwalifikacje rolnicze okreslone w art. 6
ust. 2 pkt 2. Dbato$¢ o zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach
wyrazona jest rowniez w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a uk.u.r., ktory stanowi,
ze decyzja o nabyciu nieruchomosci rolnych wydawana jest na wniosek
osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, posia-
dajacej kwalifikacje rolnicze.

Cele ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zwigzane ze wspieraniem
rozwoju obszaréw wiejskich i wdrazaniem instrumentéw wsparcia rol-
nictwa zostaly wyrazone w art. 2a ust. 4 pkt 3 u.k.u.r,, stanowigcym, ze
zgode na nabycie nieruchomosci rolnych moga uzyska¢ osoby fizyczne

2 D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, War-
szawa 2020, s. 25.
3 D. Lobos-Kotowska, M. Stariko, Ustawa..., s. 27.
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zamierzajace powiekszy¢ gospodarstwo rolne, gdy przyznano im po-
mog, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a u.w.r.o.w., tj. na rozpoczecie
dziatalnosci gospodarczej przez mtodych rolnikow.

Stosujac w praktyce ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego do obrotu
nieruchomosciami, nalezy zbada¢, czy*:

- do zamierzonej umowy nabycia nieruchomosci stosuje si¢ komen-
towang ustawe;

- zbywca moze dokonac czynnosci, czy tez jest ograniczony na przy-
kiad okresem, przez ktéry musi by¢ wlascicielem nieruchomosci
(dotyczy to naby¢ po 30.04.2016 r.);

- mozliwe jest przeniesienie wlasnosci rolnej na planowanego nabyw-
ce, czy tez potrzebuje on zgody Dyrektora Generalnego KOWR;

- zbywca moze przenie$¢ wlasnos¢ nieruchomosci, czy tez ma obo-
wigzek prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w skiad ktérego wchodzi
zbywana nieruchomosci (art. 2b uk.u.r.);

- do czynnosci przenoszacej wlasno$¢ lub zdarzenia prawnego bedzie
miato zastosowanie prawo pierwokupu lub prawo nabycia;

- nabywca nieruchomosci rolnej bedzie zobowigzany prowadzi¢ go-
spodarstwo rolne oraz czy nie bedzie mogl przedmiotowej nieru-
chomosci zby¢ i odda¢ w posiadanie w okre§lonym terminie (art. 2b
ust. 1 uwku.r).

Przedstawione zasady postgpowania przy nabywaniu nieruchomosci
dotycza miedzy innymi sagdéw, organdéw egzekucyjnych, ktore prowa-
dza zbywanie nieruchomosci rolnych w postepowaniach egzekucyj-
nych wedlug przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego oraz ustawy
2 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

* P. Bender, Podstawowe problemy praktyczne stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (u.k.u.r.) po nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw, material szkoleniowy
prezentowany podczas szkolenia notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie 5.02.2020 r.
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[Nieruchomosci rolne wytgczone z zakresu stosowa-
nia ustawy]

Przepisow ustawy nie stosuje sie do:
1) nieruchomosci rolnych:

a) wchodzacych w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 817 i 1080),

b) o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

c) bedacych drogami wewnetrznymi,

d) sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa,

e) w ktorych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw jako grunty pod stawami, stanowia co najmniej 70% po-
wierzchni nieruchomosci;

2) udzialéw we wspotwlasnoséci nieruchomosci, o ktorych mowa

w pkt 1.

Komentowany przepis wskazuje nieruchomosci i udzialy w nierucho-
mosciach, ktorych obrét nie podlega ograniczeniom ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, na przyklad nie podlegaja one prawu pierwo-
kupu KOWR czy tez KOWR w stosunku tych nieruchomosci nie ma
uprawnienia do zlozenia o$wiadczenia o ich nabyciu w przypadku za-
warcia innych umoéw niz sprzedazy. Nabywca nieruchomosci rolnych
omawianych w tym przepisie nie ma obowigzku prowadzenia gospo-
darstwa rolnego przez 5 lat (art. 2b ust. 1 w.k.u.r.) oraz nie dotyczy go
zakaz zbywania i oddawania tych nieruchomosci w posiadanie innym
podmiotom (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.).

W sktad ZWRSP wchodzg (art. 12 ust. 1-2 w zw. z art. 1-2 u.g.n.r.SP):
1) nieruchomosci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wyltacze-
niem gruntéw znajdujacych sie w zarzadzie Laséw Panstwowych na
podstawie przepisow ustawy z 28.09.1991 r. o lasach i w zarzadzie
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parkow narodowych na podstawie przepiséw ustawy z 16.04.2004 r.
o ochronie przyrody;

2) nieruchomosci i sktadniki mienia pozostate po likwidacji panstwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrze-
szen;

3) lasy niewydzielone geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych
wpkt11i2;

4) nieruchomosci w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyj-
nych;

5) nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i praw-
nych;

6) nieruchomosci w uzytkowaniu lub faktycznym wtadaniu oséb fi-
zycznych, osob prawnych oraz innych jednostek organizacyjnych;

7) nieruchomosci w Pafistwowym Funduszu Ziemi;

8) nieruchomosci rolne przejmowane na wtasno$¢ Skarbu Panstwa na
podstawie decyzji administracyjnych lub z innych tytuléw.

Przepisy art. 1, 2 i 12 u.g.n.r.SP postuguja sie pojeciem ,,mienie Skarbu
Panstwa’, ktorym sg nie tylko nieruchomosci, udzialy w nieruchomos-
ciach, lecz réwniez prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na przyklad
bedacego wlasnoscig JST, jakie moze przystugiwaé Skarbowi Panstwa.
Kazda nieruchomos¢ rolna, udzial w nieruchomosci rolnej, prawo uzyt-
kowania wieczystego gruntéw rolnych, jakie wchodzg w sklad ZWRSP,
wylaczone sg z ograniczen w obrocie nieruchomo$ciami wynikajacymi
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W szczegdlnosci KOWR z ZWRSP:

1) wydzierzawia albo sprzedaje nieruchomosci rolne na powigksze-
nie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych, na zasadach okreslo-
nych w rozdziatach 6 lub 8 u.g.n.r.SP, z wylaczeniem nieruchomo-
$ci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha oraz nieruchomosci
rolnych przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, miejscowym planie rewitalizacji albo miejsco-
wym planie odbudowy na cele inne niz rolne, a w przypadku braku
miejscowego planu - na cele niezwigzane z kierunkami i zasada-
mi ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, okreslonymi
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w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy (art. 24 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r.SP);

2) wnosi nieruchomoséci rolne, prawo uzytkowania wieczystego gruntu
rolnego do spolek prawa handlowego (art. 24 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP);

3) zawiera umowy zamiany nieruchomosci (art. 24 ust. 1 pkt 6
u.g.n.r.SP);

4) za zgoda ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi moze nieod-
platnie przekaza¢ w drodze umowy nieruchomosci na wlasnos¢:
a) jednostce samorzadu terytorialnego:

- na cele zwigzane z realizacjg inwestycji w rozumieniu przepi-
sOw ustawy z 8.07.2010 r. o szczegdlnych zasadach przygoto-
wania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpo-
wodziowych®,

- w celu umozliwienia realizacji miejscowego planu odbudowy,
o ktérym mowa w ustawie z 11.08.2001 r. o szczegdlnych zasa-
dach odbudowy, remontéw i rozbidrek obiektéw budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu®,

- na cele zwigzane z realizacjg inwestycji infrastrukturalnych
stuzacych wykonywaniu zadan wlasnych w zakresie wodocia-
gow i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania i oczyszcza-
nia $ciekéw komunalnych, utrzymania czystoéci i porzadku
oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania od-
padow komunalnych, ochrony zdrowia, pomocy spotecznej,
edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej, zaktadania lub
rozszerzania cmentarzy komunalnych albo jezeli potozony jest
na nich cmentarz — pod warunkiem ze jest to zgodne z ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
miejscowego planu rewitalizacji, ostateczng decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu albo z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy;

b) osobom bezrobotnym bez prawa do zasitku, ktdre przez okres
co najmniej 5 lat byly pracownikami panstwowych przedsie-

> Dz.U.z2019 1. poz. 933 ze zm.
¢ Dz.U. 22020 r. poz. 764 ze zm.
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biorstw gospodarki rolnej (nieruchomosci rolne o powierzchni
do 2 ha) na cele zwigzane z zalesianiem, o ktérym mowa w prze-
pisach ustawy z 20.02.2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréow
wiejskich z udzialem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Roz-
woju Obszaréw Wiejskich na lata 2014-2020.

Ponadto do sprzedazy przez KOWR nieruchomosci z ZWRSP na zasa-
dach okreslonych w rozdziatach 6 i 8 u.g.n.r.SP nie stosuje si¢ ograni-
czen wynikajacych z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Na podstawie art. 42 ust. 1 u.g.n.r.SP najemcy mogg naby¢ domy, lo-
kale mieszkalne i budynki gospodarcze wraz z niezbednymi gruntami
z ZWRSP, a osoby, ktdre korzystaja z ogrodkow przydomowych i ga-
razy mogg je naby¢ takze z ZWRSP, w przypadku gdy sa potozone na
obszarach przeznaczonych na cele rolne (art. 42 ust. 6 u.g.n.r.SP). Do
nieruchomosci rolnych zabudowanych domami, budynkami gospodar-
czymi, garazami, do ogrédkow przydomowych nabytych kiedykolwiek
umowg sprzedazy na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 u.g.n.r.SP nie stosu-
je sie przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (art. la pkt 1
lit. d wk.u.r.). Nie jest wazne, czy nieruchomo$¢ rolng nabyta umowa
sprzedazy na wskazanej podstawie zbywa bezposredni nabywca, ktéry
ja nabyl od Skarbu Panstwa, czy tez jest to kolejny wlasciciel. Istotne dla
niestosowania komentowanej ustawy do obrotu nieruchomoscia rolna
jest, aby jej nabycie nastgpito umowg sprzedazy kiedykolwiek na pod-
stawie art. 42 ust. 1 lub 6 u.g.n.r.SP. W praktyce moze by¢ trudno ustali¢,
ze nieruchomo$¢ wezesniej zostala sprzedana na podstawie art. 42 ust. 1
lub 6 u.g.n.r.SP, na przyklad gdy zbycia dokonuje trzeci, czwarty wias-
ciciel lub nieruchomos¢ rolna byta przedmiotem spadkobrania, dzialu
spadku lub zniesienia wspolwlasnosci. Zbywajacy nieruchomos$¢ zwykle
dysponuje aktem notarialnym, ktérym ja nabyl i nie jest w stanie oka-
za¢ notariuszowi, stronie nabywajgcej wszystkich aktow notarialnych,
postanowien sadu o stwierdzeniu nabycia spadku dotyczacych obrotu
zbywang nieruchomoscia. Z tresci pelnej elektronicznej ksiegi wieczy-
stej mozliwe jest odczytanie, ze kiedys$ wlascicielem nieruchomosci byt
Skarb Panstwa, lecz nie bedzie mozliwe ustalenie, czy nabycie nastgpito
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na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 u.g.n.r.SP. Wiasciciel nieruchomosci,
notariusz moze dokona¢ wgladu do akt ksiegi wieczystej w sadzie rejo-
nowym, lecz nie jest ich powinnoscig, aby przed kazdym aktem nota-
rialnym majacym za przedmiot zbycie nieruchomosci dokonywac wgla-
du do akt ksiegi wieczystej. Przy zbyciu nieruchomosci wystarczy oka-
zanie notariuszowi aktu notarialnego lub innego dokumentu, z ktérego
wywodzi sie wlasnos$¢, na przyktad aktu poswiadczenia dziedziczenia,
aby sporzadzi¢ kolejny akt notarialny.

Moga sie zdarzy¢ sytuacje, ze nieruchomo$¢ rolna o powierzchni
na przyktad 0,4 ha nabyta uprzednio na podstawie art. 42 ust. 1 lub
6 u.g.n.r.SP, zostanie:

1) sprzedana przez kolejnego (np. pigtego) wiasciciela na podstawie
przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, tj. z uwzglednie-
niem prawa pierwokupu (art. 3 uk.u.r.); KOWR dzialajacy na rzecz
Skarbu Panstwa zlozy oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwoku-
pu, mimo Ze nie jest do tego uprawniony, gdyz prawo pierwokupu
w tym przypadku nie przystuguje;

2) darowana osobie innej niz bliska, a KOWR dzialajacy na rzecz Skar-
bu Panstwa zlozy o$wiadczenie o jej nabyciu za zaplatg ceny tej nie-
ruchomodci (art. 4 ust. 1 u.k.u.r.).

Przepis art. 9 ust. 1 uk.u.r. stanowi, ze nabycie nieruchomosci rolnej
niezgodnie z przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest
niewazne. Skorzystanie z prawa pierwokupu czy tez ztozenie o$wiad-
czenia o nabyciu nieruchomosci rolnej przez KOWR dzialajacy na rzecz
Skarbu Panstwa, gdy nieruchomos¢ kiedykolwiek byta nabyta na pod-
stawie art. 42 ust. 1 lub 6 u.g.n.r.SP byloby niewazne. W konsekwencji
niewazne sg rowniez: umowa zobowiazujaca sprzedazy nieruchomosci
rolnej nabytej na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 u.g.n.r.SP, oswiadczenie
o niewykonaniu prawa pierwokupu ztozone przez KOWR dzialajacy na
rzecz Skarbu Panistwa oraz umowa przeniesienia wlasno$ci nierucho-
mosci rolnej.

Nieruchomosci rolne o powierzchni réwnej lub mniejszej niz 0,2999 ha
wylaczone sg ze stosowania ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego.
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Obrdét nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi drogi wewnetrzne nie
podlega ograniczeniom wynikajacym z ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Przepis art. 8 ust. 1 ustawy z 21.03.1985 r. o drogach publicz-
nych’ stanowi, ze drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place przezna-
czone do ruchu pojazddéw, niezaliczone do zZadnej z kategorii drog pub-
licznych (art. 2 ust. 1 u.d.p.): krajowych, wojewodzkich, powiatowych,
gminnych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drég, sg drogami
wewnetrznymi. Pas drogowy drogi publicznej to wydzielony liniami
granicznymi grunt wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzchnia,
w ktorym sg zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane i urzadzenia
techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugg ru-
chu, a takze urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzadzania droga (art. 4
pkt 1 u.d.p.). To, czy nieruchomos¢ rolna stanowi droge wewnetrzng,
mozna stwierdzi¢ na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej lub z wy-
pisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Mozna
w tym celu réwniez dodatkowo odebra¢ o$wiadczenia stawajacych do
aktu notarialnego. Niezaleznie od tego, jaka jest powierzchnia drogi we-
wnetrznej, tj. 0,8 czy 2 ha, obrét calg nieruchomoscia gruntows czy tez
udzialem w tej nieruchomosci nie podlega ograniczeniom wynikajacym
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nie jest wazne, do jakich nie-
ruchomosci droga wewnetrzna, bedaca nieruchomoscia rolng, stanowi
dojazd, tj. do pol uprawnych czy tez do nieruchomosci gruntowej za-
budowanej lokalem mieszkalnym. Gdy przedmiotem aktu notarialnego
jest sprzedaz lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢
wraz z udzialem w drodze dojazdowej bedacej nieruchomoscia rolng,
nie stosuje si¢ do umowy sprzedazy komentowanej ustawy.

Przepis art. 1a pkt 1 lit. e u.k.u.r. stanowi, ze przepiséw ustawy nie sto-
suje sie do nieruchomosci rolnych w ktérych grunty, oznaczone w ewi-
dencji gruntéw i budynkoéw jako grunty pod stawami, stanowig co naj-
mniej 70% powierzchni nieruchomosci. W wypisach z rejestréw grun-
tow nieruchomosci pod stawami oznacza sie jako Wsr (§ 68 ust. 1 pkt 1
lit. f re.g.b.). Do gruntéw pod stawami zalicza si¢ grunty pod zbior-
nikami wodnymi (z wyjatkiem jezior i zbiornikéw zaporowych z urza-

7 Dz.U. 22020 r. poz. 470 ze zm.; dalej u.d.p.
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dzeniami do regulacji poziomu wdd), wyposazonymi w urzadzenia hy-
drotechniczne nadajace si¢ do chowu, hodowli i przetrzymywania ryb,
obejmujgce powierzchnie ogroblowang wraz z systemem rowdw oraz
tereny przylegte do stawow i z nimi zwigzane, a nalezace do obiektu sta-
wowego (zalacznik nr 6 dor.e.g.b.). Dziatka rolna o pow. 2,4 ha moze by¢
oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkow jako na przykiad 0,31 RIII
(grunty orne), 0,1 B (tereny mieszkaniowe), 1,69 ha Wsr, 0,3 £V (1aki).
W tym przypadku grunty pod stawami stanowia 70,4% powierzchni
dzialki, wobec czego do jej zbycia nie bedzie stosowalo si¢ przepiséw
ustawy o ksztaltowania ustroju rolnego. Dla wylaczenia nieruchomosci
z rezimu komentowanej ustawy na podstawie art. la pkt 1 lit. e u.k.u.r.
ma znaczenie jedynie jej oznaczenie w wypisie z ewidencji gruntéw
i budynkow. Nie ma znaczenia przeznaczenie nieruchomosci w: miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach
zabudowy;, a takze stan faktyczny, ktéry moze by¢ niezgodny z ujawnio-
nym w ewidencji gruntéw i budynkow. Gdy nieruchomos¢ w 70% (lub
wiekszym udziale) oznaczona jest w ewidencji gruntow jako uzytek Wsr,
aw 30% (lub mniejszym udziale) oznaczona jest jako uzytek R, w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego w calosci oznaczo-
na jest jako tereny upraw rolnych, to nie podlega ona ograniczeniom
obrotu wynikajacym z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Moze
sie zdarzy¢, ze na nieruchomosci znajdujg si¢ stawy stuzace do hodowli
ryb, ale nie nastapila aktualizacja przeznaczenia tego gruntu w ewiden-
cji i jest on oznaczony jako Ps (pastwiska). W takiej sytuacji do zbycia
tego gruntu stosuje sie przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go takze wtedy, gdy grunty pod stawami stanowia wigcej niz 70% po-
wierzchni nieruchomosci. W odwrotnym przypadku, gdyby nastapito
wyschniecie stawow lub ich zasypanie, a z wypisu z rejestru gruntéw
wynikaloby, Ze nadal powierzchna pod stawami stanowi co najmniej
70%, mimo Ze przedmiotowych stawéw nie ma, do zbycia tej nierucho-
mosci nie stosuje sie przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Nie ma trudno$ci w obliczeniu ulamka 7/10, gdy przedmiotem obrotu
jest jedna dzialka, na ktdrej znajduje si¢ staw.

¢ P. Bender, Podstawowe problemy praktyczne..., passim.
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Przedmiotem aktu notarialnego moze by¢ nieruchomo$¢:

- objeta jedna ksiega wieczysta, sktadajaca si¢ z kilku dziatek, z kto-
rych tylko niektore sg pokryte stawami, a na reszcie dzialek nie ma
stawow;

- skfadajaca sie z kilku dziatek, ktore sg odfaczane z réznych ksiag
wieczystych, a tylko niektore z nich sg pokryte stawami.

Nabywane dzialki moze, ale nie musi faczy¢ zwigzek funkcjonalny, tzn.
nabycie innych dzialek jest lub nie jest potrzebne do korzystania z dzial-
ki, na ktdrej znajduje si¢ staw. Nieruchomo$¢ moze sklada¢ sie z kil-
ku dziatek, ktore nie musza ze sobg graniczy¢ i by¢ ze soba powigzane
funkcjonalnie. Ustawodawca w art. 1a pkt 1 u.k.u.r. postuzyl sie sformu-
fowaniem ,,nieruchomosci rolne”, tj. liczbg mnoga. Przepis ten nalezy
interpretowa¢ w ten sposob, ze gdy przedmiotem umowy jest nierucho-
mos¢ skladajaca sie z kilku dziatek, a tylko kilka lub jedna z nich jest po-
kryta stawami, to do ich zbycia nie stosuje sie przepisow komentowanej
ustawy, gdy powierzchnia gruntéw pod stawami stanowi co najmniej
70% powierzchni wszystkich dziatek, niezaleznie od tego, czy dla tych
dzialek zostanie zalozona jedna ksiega wieczysta czy tez kazda z naby-
wanych dzialek zostanie przytaczona do innej, istniejacej juz ksiegi wie-
czystej. Przyjecie takiej wykladni nie nalezy interpretowac jako obcho-
dzenia stosowania przepisow ustawy, skoro prawodawca zdecydowal sie
na zlagodzenie obrotu nieruchomosciami rolnymi miedzy innymi przez
dodanie lit. d i e do komentowanego przepisu na podstawie art. 1 pkt 2
lit. a w.z.ukr.

Na mocy art. 1a pkt 2 u.k.u.r. przepisdw ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego nie stosuje sie do udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci.
Z tresci art. 2¢ u.k.u.r. wynika, ze przepisy dotyczace nabycia nierucho-
mosci rolnej stosuje si¢ do nabycia uzytkowania wieczystego nierucho-
moéci rolnej, udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci rolnej,
wobec czego wylaczenia w stosowania komentowanej ustawy wynikaja-
ce zart. la pkt 1 uk.u.r. dotycza réwniez prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntu rolnego i udzialu w tym prawie. Przepis art. la pkt 2 uk.u.r.
niepotrzebnie powiela regulacje zawartg w art. 2¢ pkt 2 u.k.u.r. Obydwa
przepisy dotycza udziatéw w nieruchomosciach rolnych.
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Przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie po-
nadto do (art. 11 u.w.s.n.):

1) gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej
0,5 ha, ktére w dniu 30.04.2016 r. zajete byly pod budynki mieszkal-
ne oraz budynki, budowle i urzadzenia niewykorzystywane obecnie
do produkgji rolniczej, wraz z gruntami do nich przylegtymi umoz-
liwiajgcymi ich wlasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadze-
nie ogrédka przydomowego - jezeli grunty te tworza zorganizowa-
na calo$¢ gospodarczg oraz nie zostaly wylaczone z produkcji rolne;
w rozumieniu ustawy z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
ilesnych;

2) nieruchomosci rolnych, ktére w dniu 30.04.2016 r. w ostatecznych
decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu prze-
znaczone sg (w cato$ci) na cele inne niz rolne (np. budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne lub inne, ustugowe, przemystowe).

AN [Nieruchomosci rolne potozone w granicach admi-

nistracyjnych miast wytgczone z zakresu stosowania ustawy]

Przepisow ustawy, z zastrzezeniem art. 9a, nie stosuje si¢ do nieru-
chomosci rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast,
jezeli:

1) w stosunku do tych nieruchomosci zostala podjeta:

a) uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w ro-
zumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwe-
stycji towarzyszacych (Dz. U. poz. 1496 oraz z 2019 r. poz. 630)
lub

b) uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej w ro-
zumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwe-
stycji towarzyszacych;

2) zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
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Inwestycja mieszkaniowa to przedsiewziecie obejmujace budowe, zmia-
ne sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstana
budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o lgcznej liczbie lo-
kali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jed-
norodzinne o facznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzenia-
mi budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze
roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykona-
nia tych prac. Inwestycje mieszkaniowg stanowig réwniez czesci bu-
dynkéw przeznaczone na dziatalno$¢ handlowg lub ustugows (art. 2
pkt 2 w.ri.m.). Inwestycja towarzyszaca oznacza inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy: sieci uzbroje-
nia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 p.g.k., drog publicznych, obiektéw
infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalno-
$ci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot,
placowek wsparcia dziennego, placowek opieki zdrowotnej, dziennych
domoéw pomocy, obiektow stuzacych dzialalnosci pozytku publiczne-
go, obiektow sportu i rekreacji, terenéw zieleni urzadzonej, obiektow
budowlanych przeznaczonych na dzialalno$¢ handlowa lub ustugows,
o ile stuzg obstudze mieszkancow budynkéw bedacych przedmiotem
inwestycji mieszkaniowej (art. 2 pkt 3 u.r.i.m.).

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor skia-
da za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta) do wiasci-
wej miejscowo rady gminy (art. 7 ust. 1 u.r.im.). Uchwale o ustaleniu
lokalizacji inwestycji towarzyszgcej, na wniosek inwestora, podejmuje
rada gminy, a wniosek o podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji in-
westycji towarzyszacej moze dotyczy¢ calosci lub czedci tej inwestycji
(art. 20 v.rim.). Wniosek zawiera miedzy innymi (art. 7 ust. 7 w.r.i.m.):
1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na
kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku, na kopii mapy
ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy
i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywa¢, w skali 1:1000

lub wigkszej;
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2) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz
ksiegi wieczystej, jezeli zostala zatozona, na ktérych maja by¢ zloka-
lizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowa;

3) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz
ksiegi wieczystej, jezeli zostala zalozona, w stosunku do ktérych
decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wy-
wola¢ skutek w postaci ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomosci objetej uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej lub uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej
przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzenie cia-
gow, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktdrych mowa w art. 124
ust. 1 u.g.n., niezbednych do korzystania z inwestycji mieszkanio-
wej lub inwestycji towarzyszacej, o ile wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody;

4) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz
ksiegi wieczystej, jezeli zostala zalozona, po ktorej przebiega sie¢
uzbrojenia terenu zwigzanego z inwestycja mieszkaniowg lub in-
westycja towarzyszacg, przeprowadzenia ciggow, przewodow, urza-
dzen, obiektow, ciggéw drenazowych, przewodow i urzadzen stu-
zacych do przesylania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii
elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a tak-
ze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow
i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i urza-
dzen (art. 35 ust. 1 u.r.i.m. wzw. z art. 124 ust. 1 u.g.n.).

Rada gminy podejmuje uchwale o ustaleniu lokalizacji mieszkaniowej
w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku (art. 7
ust. 4 w.rim.), z ktérej tresci mozna dowiedzie¢ si¢ o: granicach terenu
objetego inwestycja mieszkaniowa, nieruchomosciach, wedlug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, na ktérych maja by¢ zlokalizowa-
ne obiekty objete inwestycja mieszkaniowg (art. 8 ust. 1 pkt 2, 9 u.rim.).

Uchwala o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewddzkim
dzienniku urzedowym (art. 8 ust. 2 u.r.i.m.). Wniosek o wydanie uchwa-
ty o ustaleniu lokalizacji mieszkaniowej wojt (burmistrz, prezydent mia-
sta), nie pdzniej niz w terminie 3 dni od jego otrzymania, zamieszcza
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wraz z dolaczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej gminy, a gdy gmina nie ma strony pod-
miotowej Biuletynu — na stronie internetowej gminy, okreslajac forme,
miejsce i termin skladania uwag do wniosku, liczony od dnia zamiesz-
czenia. Informacje o zamieszczeniu wniosku, wojt (burmistrz, prezydent
miasta) podaje do publicznej wiadomos$ci w sposdb zwyczajowo przy-
jety w danej miejscowosci (art. 7 ust. 10 w.rim.). S to jedyne zrédla,
z ktorych mozna si¢ dowiedzie¢ o granicach terenu objetego inwestycja
mieszkaniowy i inwestycja towarzyszaca. Wylaczenie stosowania przepi-
sOw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego dotyczy nieruchomosci rol-
nych znajdujgcych si¢ na terenach objetych inwestycjg mieszkaniows lub
inwestycja towarzyszaca, polozonych w granicach administracyjnych
miast. Gdy inwestycja mieszkaniowa lub towarzyszaca zlokalizowane sa
na terenie gminy wiejskiej, do nieruchomosci rolnych potozonych na jej
terenie stosuje sie przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Obroét
nieruchomog$ciami rolnymi, prawem uzytkowania wieczystego gruntéw
rolnych, udziatami w nieruchomosci, prawie uzytkowania wieczystego
gruntu rolnego, znajdujacych sie na terenie objetych inwestycja mieszka-
niowg lub inwestycja towarzyszacg, polozonych w granicach administra-
cyjnych miast, jest wolny od ograniczen wynikajacych z ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego poza wyjatkiem uregulowanym w art. 9a u.k.u.r.
Notariusz ma obowiazek przekaza¢ do oddzialu terenowego KOWR wy-
pis kazdego aktu notarialnego przenoszacego wlasnos¢ nieruchomosci
rolnej znajdujacej si¢ na terenie inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej, potozonych w granicach administracyjnych miast, w ter-
minie 14 dni od zawarcia umowy (art. 9a ust. 1 u.k.u.r.).

Przepis art. 1b pkt 2 u.k.u.r. wskazuje, Ze inwestor moze naby¢ nierucho-
mosci rolne w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji to-
warzyszacej jeszcze przed podjeciem przez rade gminy uchwaly o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej, co wynika
zart. 9a ust. 3 pkt 1 lit. b u.k.u.r. Od nabycia nieruchomo$ci inwestor ma
2 lata na otrzymanie uchwaly rady gminy o ustaleniu inwestycji miesz-
kaniowej lub uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej
oraz na uzyskanie pozwolenia na budowe zgodnie z tg uchwalg (art. 9a
ust. 3 pkt 1 lit. b uk.u.r.). Na dzien zawarcia umowy nabycia nierucho-
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mosci rolnej inwestor moze dysponowaé koncepcjg urbanistyczno-
-architektoniczng, uzasadniajacg rozwigzania funkcjonalno-przestrzen-
ne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy
miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zloka-
lizowana (art. 6 ust. 1 u.rim.). Okazanie notariuszowi przedmiotowej
koncepcji przy akcie notarialnym dotyczacym przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci rolnej w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej bedzie
przestanka sporzadzenia aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci rolnej bez stosowania przepiséw ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Notariusz zamieszcza w przedmiotowym akcie poucze-
nie, ze w przypadku nieuzyskania uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej lub uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji towa-
rzyszacej oraz nieuzyskania pozwolenia na budowe zgodnie z tg uchwa-
3 w terminie 2 lat od zawarcia umowy, KOWR moze zlozy¢ w formie
aktu notarialnego oswiadczenie o nabyciu nieruchomoéci (art. 9a ust. 2,
ust. 3 pkt 1 lit. b u.k.u.r.). Notariusz przesyla wypis tego aktu notarial-
nego do dyrektora oddzialu terenowego KOWR w terminie 14 dni od
zawarcia umowy (art. 9a ust. 1 u.k.u.r.). Woéjt, burmistrz lub prezydent
miasta w terminie 3 dni od podjecia przez rad¢ gminy uchwaly o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej
przesyla przedmiotowa uchwate do wtasciwego ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci dyrektora oddzialu terenowego KOWR. Analogiczny
obowigzek ma starosta powiatowy, ktory wydaje decyzje zezwalajaca
na budowe. Powolane przepisy art. 1b w zw. z art. 9a uk.u.r. zabezpie-
czaja Skarb Panstwa przed nabyciem nieruchomosci rolnej i niewyko-
rzystaniem jej w celu realizacji lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej. Inwestor moze zlozy¢ w akcie notarialnym
obejmujacym nabycie nieruchomosci rolnej oswiadczenie, ze zamierza
w przysztoéci uzyska¢ uchwale o ustaleniu lokalizacji inwestycji miesz-
kaniowej, aby naby¢ przedmiotowa nieruchomos¢. Gdy inwestor nie
uzyska uchwaly rady gminy o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej lub pozwolenia na budowe w terminie 2 lat od zawarcia umo-
wy nabycia i nie wystapi z wnioskiem o przediuzenie tych termindw
o co najwyzej rok do KOWR (art. 9a ust. 4 u.k.u.r.), KOWR na podstawie
art. 9a ust. 3 in fine u.k.u.r. moze ztozy¢ o$wiadczenie w formie aktu no-
tarialnego o nabyciu nieruchomosci rolnej po cenie ustalonej na dzien

34 Wojciech Gonet



Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1b

zlozenia o$wiadczenia, na podstawie wartosci rynkowej okreslonej we-
diug przepiséw ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Trudno$¢ w stosowaniu przepisow art. la i 9a u.k.u.r. moze wynika¢
z braku informacji o podjeciu przez rad¢ gminy uchwaly o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej potozonych w gra-
nicach administracyjnych miast. Moze to powodowaé stosowanie do
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi w calosci ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego lub nieinformowania KOWR o zawartych umowach
dotyczacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci znajdujacych sie
na terenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej po-
tozonych w granicach administracyjnych miast. Notariusz ma obowia-
zek przekaza¢ do KOWR wypis aktu notarialnego dotyczacego obrotu
nieruchomosciami, wobec ktorych zostala podjeta uchwata o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, niezaleznie od
tego, kto jest nabywca nieruchomosci rolne;j.

Gdy nabywca nie uzyska uchwaly rady gminy o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub towarzyszacej albo pozwolenia na budowe, albo
w terminie 5 lat od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe nie zrealizowal i nie oddal do uzytkowania (art. 9a ust. 3
pkt 2 uk.u.r):

a) w przypadku inwestycji skladajacej sie z wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego — co najmniej 50% budynkéw mieszkalnych wcho-
dzacych w sktad inwestycji lub

b) infrastruktury towarzyszacej w rozumieniu ustawy z 5.07.2018 r.
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych

KOWR moze zlozy¢ w formie aktu notarialnego o$§wiadczenie o naby-
ciu nieruchomosci. KOWR moze z tego uprawnienia nie skorzystac.

Nabycie nieruchomosci rolnej bez obowigzku stosowania ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (poza art. 9a u.k.u.r.) wymaga spelnie-
nia jednej z przestanek z art. 1b pkt 1 lub 2 u.k.u.r’

° P. Bender, Podstawowe problemy praktyczne..., passim.
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[Wytaczenie stosowania przepiséw ustawy do grun-
tow nabywanych i zbywanych z Krajowego Zasobu Nieruchomosci]

Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nabycia nieruchomosci rolnej do
Zasobu, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 2363), oraz do
gruntow, ktdore zostaly zbyte z tego Zasobu albo wniesione do spotki
jako aport, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji
uzbrojenia technicznego, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci - polozonych
w granicach administracyjnych miast.

Spis tresci
1. Wyfaczenie stosowania ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego do nabywania i zbywania nieruchomosci
rolnych przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci ................ 36
2. Wytaczenie stosowania ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego do zbywania i nabywania
nieruchomosci rolnych miedzy przedsiebiorstwami
GOINICZYMI it 41

1. Wytaczenie stosowania ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego do nabywania i zbywania
nieruchomosci rolnych przez Krajowy
Zasob Nieruchomosci

Zaséb Nieruchomosci KZN tworza:

1) nieruchomosci przekazane w trybie ustawy z 20.07.2017 r. o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci, na przyktad na podstawie wykazu
sporzadzonego zgodnie z art. 10 w zw. z art. 18 ust. 3, art. 20 ust. 1,
art. 21 ust. 1 ustawy o KZN, po wystapieniu przez Prezesa KZN
z wnioskiem o przekazanie nieruchomosci do ZNKZN na podsta-
wie protokotu zdawczo-odbiorczego (art. 2 ust. 1 ustawy o KZN);

2) przekazane przez spotke Skarbu Paristwa na podstawie protokotu
przekazania nieruchomosci spisanego na wniosek KZN i zawieraja-
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cego oswiadczenie przedstawiciela KZN o przejeciu nieruchomosci

do ZNKZN (art. 22b ust. 1 ustawy o KZN);

3) nabyte przez KZN na rzecz Skarbu Panstwa (art. 2 ust. 2 w zw.
z art. 29 ustawy o KZN);

4) przekazane przez JST, panstwowe osoby prawne i spotki Skar-
bu Panstwa na podstawie protokotu przekazania nieruchomosci
(art. 30 w zw. z art. 22b ustawy o KZN);

5) nabyte przez KZN dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa w wykona-
niu prawa pierwokupu nieruchomosci stanowigcej wlasnos$¢ lub
przedmiot uzytkowania wieczystego sprzedawanych przez pan-
stwowg osobe prawna, o ktérej mowa w art. 3 u.z.z.m.p. (art. 30a
ustawy o KZN);

6) nabyte przez KZN dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa w wykona-
niu prawa pierwokupu (art. 65a ustawy o KZN):

- nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu, naby-
tych uprzednio przez sprzedawce od KZN na podstawie art. 53
ustawy o KZN,

- niezabudowanej nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczyste-
go niezabudowanego gruntu, nabytych uprzednio przez sprze-
dawce od KZN na podstawie art. 65 ust. 1 ustawy o KZN;

7) nabyte przez KZN dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa w wykona-
niu prawa odkupu, gdy na sprzedanej nieruchomosci na podstawie
art. 53 ustawy o KZN nie zrealizowano inwestycji mieszkaniowej
(art. 65b ustawy o KZN).

Ponadto KZN moze dokonac¢ (art. 66 ustawy o KZN)'":

1) zamiany nieruchomosci wchodzacych w skiad zasobu na inng nie-
ruchomos¢, ktora wejdzie do zasobu nieruchomosci;

2) zamiany nieruchomos$ci w ramach odszkodowania, o ktérym
mowa w przepisach ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami,
ustaw wymienionych w art. 10 ust. 2 pkt 5 lit. e ustawy o KZN oraz
ustaw stanowigcych podstawe wydania aktu prawa miejscowego,

19 'W. Gonet, Pelnomocnictwo, prokum, reprezentacja stron w obrocie nieruchomosciami, War-
szawa 2019, s. 214.
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o ktéorym mowa nizej w lit. b, przystugujacego od Skarbu Panstwa,

w przypadku:

a) wywlaszczen,

b) wejscia w zycie przepisow, w tym przepiséw prawa miejscowego,
wskutek ktérych korzystanie z nieruchomosci lub jej czgsci w do-
tychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stalo si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Krajowy Zaséb Nieruchomosci nabywa nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa do ZNKZN. Prezes KZN nabywa nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa, jezeli wymaga tego realizacja zadan okreslonych
w ustawie o KZN (art. 29 ust. 1 ustawy o KZN). Prezes KZN zamieszcza
w Biuletynie Informacji Publicznej KZN informacje o nabyciu i zby-
ciu nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu (art. 38 ust. 1 pkt 18
ustawy o KZN). Nabycie nieruchomosci nastepuje po cenie rynkowej
z uwzglednieniem warto$ci obciazen nieruchomosci (art. 29 ust. 2 usta-
wy o KZN). Powotlane przepisy wskazujg na mozliwo$¢ nabycia przez
Prezesa KZN lub pelnomocnika na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomo-
$ci rolnych, prawa uzytkowania wieczystego gruntéw rolnych Skarbu
Panstwa wraz z wlasnoécig wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ na
gruncie Skarbu Panstwa oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktore to
prawo w momencie nabycia wygasnie, gdyz nabywajacym jest Skarbu
Panstwa. Nie ma przeszkod, aby pelnomocnik KZN nabyl na rzecz
Skarbu Panstwa prawo uzytkowania wieczystego gruntéw rolnych JST
wraz z wlasno$cig budynkow na nich posadowionych.

Jednostki samorzadu terytorialnego, panstwowe osoby prawne, spotki
Skarbu Panstwa w przypadku uznania, ze nieruchomos¢ rolna nie jest
niezbedna do realizacji ich zadan, mogg przekazywa¢ nieruchomosci
rolne do ZNKZN, na wilasnos¢ Skarbu Panstwa, za zgoda Prezesa KZN
(art. 30 ustawy o KZN). Przekazanie nastepuje na podstawie protokotu
przekazania nieruchomosci na zasadach okreslonych w art. 22b ustawy
o KZN".

"' 'W. Gonet, Petnomocnictwo..., s. 209.

38 Wojciech Gonet



Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego Art. 1c

Powotane przepisy ustawy o KZN postugujg si¢ wyrazeniem ,,przekaza-
nie nieruchomo$ci” na podstawie protokotu lub nabycia nieruchomosci
na podstawie umowy, w wykonaniu prawa pierwokupu, w wykonaniu
prawa odkupu. Gdy nieruchomo$¢ rolna staje sie wlasnoscia Skarbu
Panstwa przez wejscie do ZNKZN, niezaleznie czy przez przekazanie,
czy tez przez zawarcie umowy, nie stosuje si¢ do tych naby¢ ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci rolnych przewidzianych w ustawie o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Regulacja zawarta w art. 1c in principio u.k.u.r.,
tj. »Przepisdw ustawy nie stosuje si¢ do nabycia nieruchomosci rolnej
do Zasobu (na rzecz Skarbu Panstwa — podkreslenie W.G.), o ktérym
mowa w ustawie z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci..”
powiela wylaczenie z art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. c uk.u.r., ktory jednoznacznie
wskazuje, ze przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie sto-
suje sie do nieruchomosci rolnych nabywanych przez Skarbu Panstwa,
przy czym wylaczenie z art. 1¢ wkour. dotyczy jedynie nieruchomo-
$ci rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast (art. 1c
in fine u.k.u.r.). Na wylaczng wlasnos¢ KZN moze naby¢ nieruchomosci
rolne tylko z przeznaczeniem na siedzibe (art. 35 pkt 6 ustawy o KZN).
W tym przypadku stosuje si¢ przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, o ile nabywana jest nieruchomo$¢ rolna.

W celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub uzbrojenia technicznego
KZN moze, za zgoda ministra wlasciwego do spraw budownictwa, pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, zfo-
zy¢ w imieniu Skarbu Panstwa o$wiadczenie woli o utworzeniu spotki
celowej (art. 7 ust. 1 ustawy o KZN):
1) ze Skarbem Panstwa;
2) z panstwowg osoba prawng;
3) zJST;
4) ze spolka, ktorej akcjonariuszami sg wylacznie Skarb Panstwa lub
inne panstwowe osoby prawne;
5) ze spdtka z wiekszosciowym udziatem spétek, o ktérych mowa w pkt 4;
6) z funduszem inwestycyjnym, ktorego portfelem inwestycyjnym za-
rzadza podmiot, o ktérym mowa w pkt 2, 4 lub 5
- wnoszac nieruchomo$é¢, na przyklad rolng, wchodzaca w sklad
ZNKZN jako aport.
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Umowa spotki celowej okresla w szczegdlnoscei (art. 52a pkt 1, 2, 4, 5, 6
ustawy o KZN):

- oznaczenie nieruchomosci, na przyklad rolnej, wnoszonej przez
KZN jako aport do spotki;

- cel spolki zwigzany z realizacjg inwestycji mieszkaniowej lub uzbro-
jenia technicznego;

- termin realizacji inwestycji mieszkaniowej lub uzbrojenia technicz-
nego;

- postanowienia przewidujace ograniczenia w zbyciu nieruchomosci,
na przyklad rolnej, wnoszonej jako aport do spotki;

- postanowienia przewidujace, Ze w przypadku niezrealizowania celu
spoltki w terminie okreslonym w umowie, przewidzianym dla reali-
zacji inwestycji mieszkaniowej lub uzbrojenia technicznego, spotka
ulega rozwigzaniu.

Realizacja uzbrojenia technicznego oznacza budowe, przebudowe, roz-
bidrke lub remont (art. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy o KZN):
a) sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 p.g.k, w tym
przylaczy;
b) drdg i zjazdow w celu zapewnienia dostepu do drogi publiczne;.

Inwestycja mieszkaniowa to przedsiewziecie, w nastepstwie ktorego po-
wstanie budynek mieszkalny, z ktorego zostanie wyodrebnione przynaj-
mniej jedno mieszkanie, tj. samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu
art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali'?,
znajdujacy sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym lub budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, albo budynek mieszkalny jednorodzin-
ny w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowla-
ne®, w ktéorym nie wydzielono lokali mieszkalnych (art. 3 ust. 1 pkt 2-3
ustawy o KZN).

Nieruchomosci rolne wchodzace w sktad ZNKZN moga by¢ przedmio-
tem (art. 51 ustawy o KZN):

2 Dz.U. 2 2020 r. poz. 532 ze zm.
' Dz.U. 22019 r. poz. 1186 ze zm.
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1) sprzedazy;

2) oddania w uzytkowanie wieczyste;

3) nieodplatnego przekazania JST, zwiazkowi JST lub spolce celowej
z wylacznym udzialem JST;

4) aportu do spotki celowej.

Nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa moga by¢ nieodplatne przekaza-
nie spolce celowej z wytacznym udziatem JST (art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 KZN) w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej, w wyniku ktérej po-
wstang lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Powolane przepisy ustawy o KZN wskazujg, kiedy i w jaki sposéb
z ZNKZN moga by¢ zbyte miedzy innymi nieruchomosci rolne albo
wniesione jako aport do spétki celowej. Laczna analiza wyzej wymie-
nionych przepiséw ustawy o KZN i art. 1c u.k.u.r. wskazuje, ze zbycie
nieruchomosci rolnej z ZNKZN do spotki celowej oznacza zawarcie
umowy sprzedazy (art. 51 ust. 1 pkt 1 ustawy o KZN), a w przypadku
spotki celowej z wytacznym udzialem JST (art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy
o KZN) takze umowy darowizny. Do tych umoéw nie stosuje sie przepi-
séw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, o ile nieruchomo$¢ rolna
polozona jest w granicach administracyjnych miast. Przepiséw komen-
towanej ustawy réwniez nie stosuje si¢ do wniesienia z ZNKZN nieru-
chomosci rolnej do spétki celowej jako aportu, gdy nieruchomos¢ rolna
polozona jest w granicach administracyjnych miast.

2. Wytaczenie stosowania ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego do zbywania i nabywania
nieruchomosci rolnych miedzy przedsiebiorstwami
gorniczymi

Przepis art. 8e ust. 2 u.f.g.w.k. stanowi, ze w przypadku zbywania na
rzecz przedsiebiorstwa gorniczego przez przedsiebiorstwo gornicze ko-
palni, zakladu gérniczego lub jego oznaczonej czgsci, w sktad ktorego
wchodzg nieruchomos$ci rolne, przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego nie stosuje si¢. Powolany przepis stosuje sie odpowiednio do
przeniesienia prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nie-

Wojciech Gonet 41



Art. 1c Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego

ruchomoséci rolnych przez przedsiebiorstwo gérnicze na podstawie zda-
rzen prawnych okreslonych wart. 4 ust. 1 u.k.u.r, tj. do zawarcia umowy
innej niz umowa sprzedazy; jednostronnej czynnosci prawnej; orzecze-
nia sadu, decyzji organu administracji publicznej, postanowienia orga-
nu egzekucyjnego, wydanego na podstawie przepiséw o postepowaniu
egzekucyjnym; innej czynnosci prawnej lub innego zdarzenia prawne-
go, w szczegolnosci: zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia
oraz zapisu windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieruchomos¢
rolna lub gospodarstwo rolne, podziatu, przeksztalcenia badz faczenia
spolek prawa handlowego (art. 8e ust. 3 u.f.g.w.k.), jezeli ich nabyw-
cg jest Skarb Panstwa, panstwowa osoba prawna lub przedsigbiorstwo
gornicze.

Przedsigbiorstwem gorniczym (art. 2 pkt 1 u.f.g.w.k.) jest:

a) spotka weglowa - jednoosobowa spoélka Skarbu Panstwa, ktora
prowadzi wydobycie wegla kamiennego na podstawie koncesji lub
ktora prowadzi likwidacje zakladu gérniczego oraz dziatania poli-
kwidacyjne na terenach goérniczych;

b) spotka, w ktorej Skarb Panstwa lub spotki weglowe, posiadaja akcje
albo udzialy, prowadzaca wydobycie wegla kamiennego na podsta-
wie koncesji albo ktora prowadzi likwidacje zakladu gorniczego,
dziafania polikwidacyjne na terenach gérniczych albo zabezpiecza
kopalnie przed zagrozeniami wodnymi, gazowymi oraz pozarowy-
mi po zakonczeniu likwidacji kopalni;

¢) spotka zalezna lub wspolzalezna, w rozumieniu ustawy z 29.09.1994 r.
o rachunkowosci, od spotki, w ktorej Skarb Panstwa posiada akcje
lub udzialy, prowadzaca wydobycie wegla kamiennego na podsta-
wie konces;ji;

d) jednoosobowa spotka Skarbu Panstwa, wykonujaca zadania w za-
kresie naprawiania szkéd wywotanych ruchem zaktadu gérniczego
po zakonczeniu jego likwidacji, w tym szkdd powstatych w wyniku
reaktywacji starych zrobow.

Zakladem gorniczym jest stuzacy wydobywaniu wegla kamiennego za-
kiad gérniczy w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 18 p.g.g., tj. wyodrebniony
technicznie i organizacyjnie zesp6t srodkéw stuzagcych bezposrednio do
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wykonywania dziatalno$ci regulowanej ustawg w zakresie wydobywa-
nia kopalin ze zt6z, a w podziemnych zakladach gérniczych wydoby-
wajacych wegiel kamienny wraz z pozostajacym w zwigzku technolo-
gicznym z wydobyciem kopaliny przygotowaniem wydobytej kopaliny
do sprzedazy, w tym wyrobiska gérnicze, obiekty budowlane, urzadze-
nia oraz instalacje.

Kopalnig jest wyodrebniona jednostka organizacyjna przedsiebiorstwa
gorniczego prowadzacy zaklad goérniczy (art. 2 pkt 2 u.f.g.wk.).

Z powolanych regulacji wynika, ze przepisow ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nie stosuje si¢ do:

1) zbycia, tj. miedzy innymi umoéw sprzedazy, darowizny, zamiany,

przewlaszczenia na zabezpieczenie zakladu gérniczego lub kopalni,

w sktad ktorych wchodzg nieruchomoéci rolne, prawo uzytkowania

wieczystego gruntéw rolnych, zawieranych miedzy przedsiebior-

stwami gorniczymi

2) okreslonych w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. sposobéw nabycia nieruchomo-
$ci rolnych, prawa uzytkowania nieruchomosci rolnych od przed-
siebiorstwa gdrniczego na rzecz innego przedsigbiorstwa gorni-
czego, Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych ktérymi sa

(art. 3 u.z.zm.p.):

a) jednostki organizacyjne posiadajace osobowo$¢ prawng, utwo-
rzone w drodze ustawy lub na podstawie ustawy lub w wykona-
niu ustawy przez organ administracji rzgdowej, w celu realizacji
zadan publicznych, w ktérych:

- przewidziane w regulujacych ustrdj tej osoby prawnej prze-
pisach ustawy prawo nadawania i zmiany statutu przystuguje
organowi administracji rzadowej albo przepisy te przewiduja,
ze prawo do udzialu w organie stanowiagcym osoby prawnej,
w tym uprawnionym do zmiany statutu, przystuguje w catosci
Skarbowi Panistwa oraz

- przewidziane w regulujacych ustrdj tej osoby prawnej prze-
pisach ustawy prawo do nadwyzki miedzy przychodami
a kosztami tej osoby prawnej, jezeli podlegaja dysponowaniu,
przystuguja w calosci Skarbowi Panstwa, chyba ze przepisy te
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przewiduja inny niz prawo do nadwyzki sposéb dysponowa-
nia nig, oraz

- w razie rozwigzania albo innej utraty bytu prawnego przez
te osobe prawna, prawa do jej majatku, w tym prawo do dys-
ponowania tym majatkiem, przystuguja wylacznie Skarbowi
Panstwa,

b) agencja wykonawcze, o ktérych mowa w ustawie z 27.08.2009 r.
o finansach publicznych', w szczegélnosci: Krajowy O$rodek
Wsparcia Rolnictwa, Agencja Mienia Wojskowego, Agencja
Rezerw Materialowych, Polska Agencja Rozwoju Przedsiebior-
czos$ci, Narodowe Centrum Nauki, Narodowe Centrum Badan
i Rozwoju, Centralny Osrodek Badania Odmian Roélin Upraw-
nych, Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, Polska
Agencja Kosmiczna; instytucja gospodarki budzetowej, o ktdrej
mowa w ustawie o finansach publicznych; panstwowy fundusz
celowy posiadajacy osobowo$¢ prawng; panstwowa instytucja
kultury; Polski Instytut Sztuki Filmowej; Narodowy Instytut Fry-
deryka Chopina; Zaktad Narodowy imienia Ossolinskich; Polska
Akademia Nauk i jej jednostki naukowe posiadajace osobowo$cé
prawna; uczelnia publiczna utworzona przez panstwo reprezen-
towane przez wlasciwy organ wladzy lub administracji rzadowej;
instytut badawczy w rozumieniu ustawy z 30.04.2010 r. o insty-
tutach badawczych'; Instytut Wspotpracy Polsko-Wegierskiej
im. Wactawa Felczaka; Polski Instytut Ekonomiczny; Instytut
Europy Srodkowej; Miedzynarodowy Instytut Biologii Moleku-
larnej i Komoérkowej w Warszawie; federacje podmiotdw systemu
szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktérych mowa w art. 165 ust. 1
pkt 1 p.s.w.n; samodzielny publiczny zaklad opieki zdrowotnej,
dla ktérego podmiotem tworzacym jest Skarb Panistwa reprezen-
towany przez ministra, centralny organ administracji rzadowej
albo wojewode, uczelnia publiczna utworzona przez panstwo,
Centrum Medyczne Ksztalcenia Podyplomowego; park naro-
dowy; przedsiebiorstwo panstwowe; bank panstwowy; Agencja

" Dz.U. 22019 r. poz. 869 ze zm.
* Dz.U. 22019 r. poz. 1350 ze zm.
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Oceny Technologii Medycznych i Taryfikacji; Agencja Badan
Medycznych; Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospo-
darki Wodnej; Polska Organizacja Turystyczna; Urzad Dozoru
Technicznego; Transportowy Dozér Techniczny; Polskie Cen-
trum Akredytacji; Polska Agencja Zeglugi Powietrznej; Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych; Narodowy Fundusz Zdrowia; Rzecz-
nik Finansowy; Urzad Komisji Nadzoru Finansowego; Polski
Klub Wyscigéw Konnych; Centrum Polsko-Rosyjskiego Dialo-
gu i Porozumienia; Centrum Doradztwa Rolniczego oraz wo-
jewodzkie osrodki doradztwa rolniczego; Polski Instytut Spraw
Miedzynarodowych; Centrum Medyczne Ksztalcenia Pody-
plomowego; Fundacja Platforma Przemystu Przyszlosci; Polska
Agencja Nadzoru Audytowego,

c) jednostki organizacyjne niespelniajace przestanek, o ktérych
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 w.z.z.m.p., jezeli ustawa tak stanowi,
d) spoiki, ktorych akcjonariuszami sg wylacznie Skarb Panstwa lub

inne panstwowe osoby prawne.

Ponadto jednostka organizacyjna, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1
pkt 1 u.z.z.m.p., nie przestaje by¢ paiistwowa osobg prawna z tej przyczy-
ny, ze ustawa regulujaca ustrdj tej osoby prawnej przewiduje, iz prawo
do udzialu w organie stanowiagcym osoby prawnej, w tym uprawnionym
do zmiany statutu, przystugiwaé bedzie wytacznie albo w czgsci innemu
podmiotowi lub podmiotom, jezeli organ administracji rzadowej, cho-
ciazby inny niz tworzacy osobe prawng, sprawuje nadzor nad taka oso-
ba prawna, wynikajacy z przepiséw tej ustawy (art. 3 ust. 2 u.z.z.m.p.).

[Definicje]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) ,nieruchomosci rolnej” - nalezy przez to rozumie¢ nierucho-
mos$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne;

2) gospodarstwie rolnym” - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo
rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktorym powierzchnia
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nieruchomosci rolnej albo laczna powierzchnia nieruchomosci
rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha;

3) ,prowadzeniu dzialalnosci rolniczej” - nalezy przez to rozumie¢
prowadzenie dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie
produkgji roélinnej lub zwierzecej, w tym produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej;

4) ,Krajowym Osrodku” - nalezy przez to rozumie¢ Krajowy Osro-
dek Wsparcia Rolnictwa;

5) ,uzytkach rolnych” - nalezy przez to rozumie¢ grunty orne, sady,
Iaki trwale, pastwiska trwale, grunty rolne zabudowane, grunty
pod stawami i grunty pod rowami;

6) osobie bliskiej” - nalezy przez to rozumieé zstepnych, wstep-
nych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, rodzenstwo rodzicow, mal-
zonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz pasierbow;

7) »nabyciu nieruchomosci rolnej” - nalezy przez to rozumied prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasnosci
nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej
lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a tak-
Ze innego zdarzenia prawnego;

8) ,wlascicielu nieruchomosci rolnej” - nalezy przez to rozumie
réwniez wspolwlasciciela nieruchomosci rolne;j.

Spis tresci
1. Pojecie nieruchomosci rolngj .........cooveveeiiiiieiiiiieeenn, 46
2. Definicja gospodarstwa rolnego.........cccccueeerriiieeiiiinennn, 57
3. Pojecie prowadzenia dziatalnosci rolniczej .................... 60
4. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa ..........cccceeeinnennn, 65
5. Uzytki rolne..... 65
6. Osoby bliskie 66
7. Pojecie nabycia nieruchomosci rolngj ...........cccvveeeeeenn. 67
8. Witasciciel nieruchomosci rolnej..........ccocveveiriiieeiiineeen, 76

1. Pojecie nieruchomosci rolnej

Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci,
ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
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wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej, nie
wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej (art. 46! k.c.).
W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze nieruchomoscia rolna
moze by¢ tylko grunt'é, a nie moze nig by¢ budynek na uzytkowa-
niu wieczystym gruntu oraz stanowigcy odrebng nieruchomos¢ lokal
mieszkalny lub o innym przeznaczeniu'. Poglad ten zastuguje w pet-
ni na aprobate, na co wskazuje traktowanie przez ustawodawce jako
synoniméw poje¢ ,nieruchomos¢ rolna” i ,,grunt rolny” na potrzeby
art. 46' k.c."® Budynek na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczy-
ste oraz stanowiacy odrebna nieruchomos¢ lokal mieszkalny o innym
przeznaczeniu moga by¢ wykorzystane do produkcji rolniczej, na
przyktad do uprawy pieczarek lub innych grzyboéw, roélin, lecz nie s
to nieruchomosci bedace czgsciami powierzchni ziemskiej stanowia-
cymi odrebny przedmiot wlasnosci (grunty).

O klasyfikacji nieruchomosci jako rolnej w pierwszej kolejnosci decy-
duje jej przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego". Gdy nieruchomos$¢ w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego w calosci jest przeznaczona na inne cele niz rolne, na
przyklad uslugowe, przemystowe, budowlane, jest to nieruchomos¢ nie-
rolna i nie ma znaczenia, jakie jest jej oznaczenie w ewidencji gruntow?.
Dopuszczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zabudowy zagrodowej lub siedliskowej oznacza mozliwo$¢ zabudowy
na gruntach rolnych bez utraty przez nie charakteru rolnego*, co ozna-
cza, ze do takich gruntéw stosuje sie przepisy ustawy o ksztaltowaniu
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ustroju rolnego. Nie sg nieruchomosciami rolnymi tereny przeznaczone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudo-
we jednorodzinng. Wystarczy, ze jedynie cz¢$¢ nieruchomosci bedzie
wedlug miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi-
fa nieruchomos¢ rolng, aby stosowalo si¢ do niej przepisy komentowa-
nej ustawy?%. Moze si¢ zdarzy¢, ze w ksiedze wieczystej jest kilka dziatek,
z ktorych tylko niektdre w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego s przeznaczone na cele rolne. Przy przeniesieniu wlasnosci
wszystkich dzialek objetych ta ksiega, tj. rolnych i nierolnych, stosuje si¢
przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Nie podlega przepi-
som komentowanej ustawy nieruchomos¢, ktéra w calosci w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego ma obok rolnego réw-
norzedne przeznaczenie nierolne, na co wskazuje uzycie spdjnika ,,i%,
»lub’, znaku ,,/” itp.?

Zdarza sig, ze nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla nieruchomosci. Z tresci przepisu art. 46' k.c.iart. 2 pkt 2 u.k.u.r.
nie wynika, Ze do ustalenia, czy nieruchomos¢ ma charakter rolny, stuzy
jej oznaczenie w ewidencji gruntéw, w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego®. Dane z ewidencji gruntéw
i budynkéw moga by¢ pomocne przy kwalifikacji nieruchomosci jako
rolnej®.

W pismiennictwie wskazuje sig, Ze brak obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci oznacza, ze
o0 tym, czy nieruchomo$¢ jest rolna, decyduje w praktyce jej oznaczenie
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