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1. Wprowadzenie

W $wietle ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa' grunty wchodzace w sktad Zasobu Wta-
sno$ci Rolnej Skarbu Pafistwa mogg zosta¢ m.in. oddane w dzierzawe, najem,
sprzedane, wniesione do spotki prawa handlowego. Mozliwe jest takze ich
nieodptatne przekazanie z Zasobu na rzecz np. samorzadu terytorialnego, La-
sow Panstwowych czy kosScielnych oséb prawnych. Sprawozdanie Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa z 2017 r. wskazuje, ze od poczatku dziatalnosci
Agencja Nieruchomosci Rolnych (obecnie: KOWR) przejeta ze wszystkich
zrodet do Zasobu 4 741,8 tys. ha?. Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 r. w Zasobie
znajdowaly sie nieruchomosci Skarbu Panstwa o powierzchni 1375 153 ha’.

Z dniem 30 kwietnia 2016 r. weszla w zycie ustawa z 14 kwietnia 2016 1.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw*. Juz z art. 1 wynika do$¢ znaczaca

' Tj. Dz.U. 22018 1., poz. 91, 1162.

2 KOWR, Sprawozdanie z dzialalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w 2017
roku, s. 40 i nn.

3 Tbidem.

4 Dz.U.z2016 ., poz. 585 ze zm.
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zmiana. W okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie ustawy wstrzymuje si¢ sprzedaz
nieruchomosci albo ich czgéci wechodzacych w sktad Zasobu WRSP. Co wigcej,
ten akt prawny zmienit takze przepisy ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego®. Wydane zostaty nowe akty wykonawcze,
np. rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 1 sierpnia 2016 r. w spra-
wie sposobu ustalania wysoko$ci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy
nieruchomosci Zasobu WRSP?, rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z 20 maja 2016 r. w sprawie szczegotowego trybu udzielania pisemnej zgody na
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nierucho-
mosci nabytej z Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa’ czy rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 31 pazdziernika 2017 r. w sprawie szczego-
lowych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Kra-
jowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz trybu postepowania w tych sprawach?,

Celem analizy jest ustalenie wptywu zmian regulacji prawnych, szczeg6lnie
ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, na formy zagospodarowania mienia,
aw szczegolnosci wskazanie, ktore formy dominujg, i okreslenie uwarunkowan
prawnych dotyczacych ich funkcjonowania.

Podjecie rozwazan uzasadniaja przede wszystkim wzgledy spoteczne i go-
spodarcze, zwigzane ze znaczeniem nieruchomosci rolnych. Wielu producen-
tow rolnych planuje powigkszenie gospodarstwa rolnego w oparciu o grunty
panstwowe z Zasobu WRSP. Bez watpienia za$, jak podkreslono w Rezolucji
Parlamentu Europejskiego z 27 kwietnia 2017 r.%, grunty rolne stanowia dobro
publiczne 1 podlegaja zobowigzaniom spotecznym. Stuza one realizacji prawa
cztowieka do zdrowej i wystarczajacej zywnosci oraz wielu ustug ekosyste-
mowych, waznych z punktu widzenia przezycia. Sg zasobem coraz bardziej
deficytowym, nie mozna ich uwaza¢ za zwyktly towar.

2. Ogolne informacje dotyczace KOWR i Zasobu WRSP

Z dniem 1 stycznia 1992 r. rozpoczeta dziatalnos¢ AWRSP (potem ANR,
obecnie KOWR)!’, ktorej glownym zadaniem byto przejecie wszystkich pan-

* Tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1405, 1496, 1637.

¢ Dz.U.z2016r., poz. 1186 ze zm.

7 Dz.U.z2016 1., poz. 746 ze zm.

# Dz.U.z2017 1., poz. 2116.

® Rezolucja Parlamentu Europejskiego z 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego stanu
koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak utatwi¢ rolnikom dostep do gruntow? [2016/2141(INT)].

10°Z dniem 16 lipca 2003 r. weszla w zycie ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, na podstawie ktorej AWRSP zmienita nazwe na ANR.
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stwowych nieruchomosci rolnych do Zasobu WRSP oraz gospodarowanie tym
mieniem na zasadach okreslonych w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa!! oraz w przepisach
wykonawczych do tego aktu prawnego'?. Do Zasobu WRSP przekazywano
sukcesywnie nieruchomosci, ktore uprzednio wchodzity do Panstwowego Fun-
duszu Ziemi badz stanowity sktadnik zorganizowanych catosci produkcyjnych
w formie panstwowych przedsi¢biorstw gospodarki rolnej lub panstwowych
gospodarstw rolnych'3.

0d 16 lipca 2003 r. ANR (obecnie KOWR) obok dotychczasowych zadan
otrzymata rowniez obowiazki zwigzane z oddziatywaniem na ksztaltowanie
prywatnego obrotu gruntami rolnymi oraz poprawg struktury gruntowej kra-
ju'. Instytucja zostata wyposazona w dwa instrumenty, tj. prawa pierwokupu
oraz wykupu. Kolejne istotne zmiany wprowadzita wspomniana juz ustawa
z 14 kwietnia 2016 r. Nowelizujac ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego
zwigkszyta mozliwo$ci wptywu ANR na obrot prywatny poprzez poszerzenie
zastosowania prawa wykupu oraz nabywanie nieruchomosci rolnych od spotek
osobowych oraz udziatow czy akcji spolek kapitatowych bedacych wiasciciela-
mi nieruchomosci rolnych. Natomiast na podstawie ustawy z 10 lutego 2017 .
0 Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa's z dniem 1 wrzes$nia 2017 r. Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa przejat zadania ANR!S.

W Swietle art. 5 ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. Skarb Panstwa
powierza ANR (obecnie KOWR) wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz w zakresie okreslonym przepisami. Uprawnienia wy-
mienionej osoby prawnej odno$nie do gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa
opierajg si¢ na konstrukcji powiernictwa. Powiernikiem jest osoba prowadzaca
cudze sprawy, lecz we wlasnym imieniu'’. KOWR nie staje si¢ wlascicielem
przejetego mienia wchodzacego w sktad Zasobu WRSP, a jedynie podmiotem
wykonujacym w imieniu wlasnym powierzone jej uprawnienia wlascicielskie!'.

1" T,j.Dz.U. z2018 r., poz. 91 ze zm., zwana dalej ustawg z 19 pazdziernika 1991 r.

12°S. Prutis, Restrukturyzacja i prywatyzacja rolnictwa panstwowego, w: S. Prutis (red.),
Polskie prawo rolne u progu Unii Europejskiej, Biatystok 1998, s. 10 i nn.

13 A. Lichorowicz, W kwestii modelu prawnego instytucji ksztaltujgcych struktury gruntowe
w rolnictwie (studium prawno-poréwnawcze), ,,Studia luridica Agraria” 2005, t. 5, s. 130 i n.

4 Tbidem.

15 Dz.U. 22017 r., poz. 623 ze zm.

16 Zob. szerzej M. Bednarek, Nowe przepisy o ustroju rolnym — motywy i koncepcja legisla-
cyjna w aspekcie konstytucyjnym, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 10 i nn.

17" A. Doliwa, Jeszcze w sprawie powierniczego statusu Agencji Wilasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ,Rejent” 2000, nr 2, s. 85 i nn.

18 S. Prutis, R. Michatowski, Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa,
w: P. Czechowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2017, s. 335.
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Na dzien 28 lutego 2018 r. w Zasobie WRSP bylo 1 375 100 ha, w tym
w dzierzawie 1031500 ha, gtéwnie na terenie dziatania oddziatow we Wro-
ctawiu, Poznaniu, Szczecinie i Warszawie, w trwatym zarzadzie 19 300 ha,
w wieczystym uzytkowaniu 531 000 ha, w innych formach rozdysponowania nie-
trwatego (dozywotnie uzytkowanie, bezumowne uzytkowanie itp.) — 16 100 ha.
Do rozdysponowania zostato 216 300 ha'’.

Wedhlug Raportu w 2017 r. przeprowadzono 36,4 tys. przetargdw, z tego
28,3 tys. na sprzedaz i 8,1 tys. na dzierzawe. Rozstrzygnieto 4,2 tys. procedur
na sprzedaz 2,3 tys. ha gruntow oraz 5,8 tys. na dzierzawe 40,1 tys. ha gruntow
rolnych?. Z kolei w 2016 r. ANR zorganizowata 28,3 tys. przetargdw, w tym
14,2 tys. na sprzedaz i 14,1 tys. na dzierzawg?!. Wybrano kupujacych w 1927
procedurach przetargowych na sprzedaz 6,4 tys. ha gruntow oraz 10,4 tys. posia-
daczy zaleznych na dzierzawe 65,3 tys. ha nieruchomosci rolnych?2, W 2014 .
ANR przeprowadzita 63,1 tys. procedur, w tym 56,1 tys. na sprzedaz i 7 tys. na
dzierzawe®. Powierzchnia zbywanych gruntéw ulegta znacznemu zmniejszeniu,
0 czym $wiadczg dane. Przykladowo w 2014 r. ANR sprzedata 132,2 tys. ha*
gruntéw, w 2011 r. 125,1 tys. ha, zas w 2009 r. 102,4 tys. ha*. Natomiast
w 2016 1. zbyto 17,7 tys. ha®.

Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa przewiduje takze mozliwo$¢ nieodptatnego przekazania
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu WRSP. Nie ulega watpliwosci, ze
dla rozwoju obszaréw wiejskich z reguly istotne jest przekazywanie gruntow na
wlasno$¢ gminy?’. Ustawa stanowi, ze nieruchomos$ci wehodzace w sktad Zasobu
KOWR moze nieodptatnie, na podstawie umowy, przekaza¢ na wlasnos¢ np.
jednostce samorzadu terytorialnego, jezeli sg one przeznaczone w miejscowym

1 KOWR 2017, Sprawozdanie..., s. 22 i nn.

2 Tbidem.

2l Tbidem.

22 ANR 2016, Raport z dzialalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa w 2016 roku, Agencja Nieruchomos$ci Rolnych, online: www.kowr.gov.
pl [dostep: 10.12.2017], s. 14.

% Ibidem.

2 ANR 2014, Raport z dzialalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa w 2014 r., Agencja Nieruchomosci Rolnych, online: www.anr.gov.pl ,
s. 16 i nn [dostep: 10.12.2017].

% Ibidem.

2 ANR 2016, Raport z dzialalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa w 2016 r., Agencja Nieruchomosci Rolnych online: www.anr.gov.pl [do-
step: 10.12.2017],s. 15 i nn.

27 A. Suchon, Ramy prawne funkcjonowania Agencji Nieruchomosci Rolnych a rozwdj obsza-
row wiejskich i unowoczesnianie rolnictwa, w: R. Marks-Bielska, R. Kisiel (red.), Rola Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych w unowoczesnianiu rolnictwa i obszarow wiejskich, Olsztyn 2013, s. 30 i nn.
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planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy na cele zwiazane z realizacja inwe-
stycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan wlasnych w zakresie
wodociggdw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $cie-
kéw komunalnych, utrzymania czystosci i1 porzadku, wysypisk 1 unieszkodli-
wiania odpadow komunalnych, ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji
publicznej, kultury i kultury fizycznej (art. 24 ust. 4 ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa).

Przepisy stanowia, ze mozliwe jest nicodptatne przekazanie przez KOWR
osobom bezrobotnym bez prawa do zasitku, ktore przez okres co najmniej
5 lat byly pracownikami panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, nie-
ruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha na cele zwigzane z zalesianiem,
o ktérym mowa w przepisach ustawy z 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju
obszarow wiejskich z udziatem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na
rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw
Wiejskich na lata 2014-2020.

Ogodtem z Zasobu WRSP nicodptatnie przekazano 365283 ha gruntow,
w tym w 2017 r. 2229 ha. Wedtug Raportu za 2016 r. ANR (obecnie: KOWR)
przekazata tacznie nieodptatnie grunty z Zasobu WRSP m.in.: jednostkom samo-
rzadu terytorialnego — 57,6 tys. ha; lasom panstwowym — 154 tys. ha, koScielnym
osobom prawnym — 89,5 tys. ha; regionalnym zarzagdom gospodarki wodne;j
i marszatkom wojewodztw — 229,6 tys. ha; parkom narodowym, spotdzielniom
mieszkaniowym, Polskiej Akademii Nauk, Izbom Rolniczym i Krajowej Radzie
Izb Rolniczych, panstwowym szkolom wyzszym, panstwowym jednostkom
badawczo-rozwojowym, fundacjom i organizacjom pozytku publicznego, na
wlasno$¢ dozywotnim uzytkownikom — 61,7 tys. ha; aportem do spotek prawa
handlowego — 24,3 tys. ha; w innych formach (przeksztalcenie prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasno$ci, rozdysponowanie w trybie przepisow
o scalaniu i wymianie gruntdéw, przekazanie na rzecz zniesienia wspotwlasnosci
itp.) rozdzielono 35,9 tys. ha®.

3. Dzierzawa nieruchomosci z Zasobu WRSP

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 r. w dzierzawe oddane zostaty nierucho-
mosci Zasobu WRSP o powierzchni 1 033 800 ha, tj. o ponad 12 tys. ha wigcej
niz na koniec grudnia 2016 r. (1 021 732 ha)*. Natomiast na koniec sierpnia 2018

2 ANR 2016, Raport z dziatalnosci ANR za 2016, Agencja Nieruchomosci Rolnych, online:
http://www.kowr.gov.pl/zasob/raporty-roczne-anr [, s. 17 i nn dostep: 10.12.2017].
» KOWR 2017, Sprawozdanie..., s.21 i nn.
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w dzierzawie byto 1 040 900 ha gruntéw*. Regulacje prawne po$wi¢cone dzier-
zawie z Zasobu WRSP zawarte sg przede wszystkim w ustawie z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
w Kodeksie cywilnym. Nowelizacja dokonana na podstawie wspomnianej juz
ustawy z 14 kwietnia 2016 r. wprowadzita do ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
zmiany w zakresie przetargdw na dzierzawe. Artykut 39 tego aktu prawnego
stanowi, ze umow¢ dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu ofert
pisemnych lub publicznego przetargu ustnego. Artykut 29 ust. 3—3c, dotyczacy
przetargdw na sprzedaz nieruchomosci rolnych, stosuje si¢ odpowiednio do
dzierzawy. Zgodnie z zaleceniami KOWR przetargi ograniczone ,,powinny
by¢ organizowane na wniosek organizacji rolniczej, w tym izby rolniczej lub
rady spolecznej z tym, ze ostateczng decyzje o formie przetargu podejmuje
Dyrektor OT KOWR, odpowiedzialny za gospodarowanie Zasobem w danym
wojewodztwie!,

W swietle przepisow KOWR moze przeprowadzi¢ przetarg ofert pisem-
nych (konkurs ofert) na sprzedaz i odpowiednio na dzierzawe nieruchomosci
rolnych, w ktéorym maja prawo uczestniczy¢ wytacznie podmioty, o ktorych
mowa w ust. 3b art. 29. Sa nimi z reguly rolnicy indywidualni (w rozumieniu
przepisoOw o ksztaltowaniu ustroju rolnego) zamierzajacy powigkszy¢ gospo-
darstwo rodzinne, jezeli majg oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej
potozona jest nieruchomos$¢ wystawiana do przetargu, lub w gminie graniczacej
7 ta gmina, lub osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okre§lone w przepisach
o ksztattowaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
w rozumieniu tych przepisow, lub cztonkowie rolniczych spétdzielni produkceyj-
nych postawionych w stan likwidacji lub upadtosci, zamierzajacy utworzy¢ go-
spodarstwo rodzinne. Obecnie konkurs ofert moze mie¢ jedynie posta¢ procedury
ograniczonej, co wynika z art. 29 ust. 3 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.*?

Przetargi ograniczone, adresowane tylko do rolnikoéw indywidualnych, nie sg
nowoscig. Modyfikacje w zakresie kregu uprawnionych oséb wynikaja ze zmia-
ny definicji rolnika indywidualnego. Uwaza si¢ za niego osobg fizyczna bedaca
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzier-
zawcg nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie
przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat
zamieszkatg w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci

30 KOWR, online: http://www.kowr.gov.pl/zasob [dostep: 10.12.2017].

31 Zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
z 22 lutego 2018 r. zmieniajace Zarzadzenie nr 103/2017/Z z 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

32 R. Michatowski, Nowy ksztalt przetargu pisemnego przy sprzedazy nieruchomosci z Zasobu
Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Studia Iuridica Agraria” 2016, t. XIV, s. 95 i nn.
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rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, i prowadzacg przez ten
okres osobiscie to gospodarstwo. Istotna zmiana dotyczy wprowadzenia wymogu
5-letniego obowigzku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego.

W kontekscie tej zmiany pozytywnie oceni¢ nalezy zasady wynikajace
z ust. 3b art. 29 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. W przetargach organizowa-
nych wyltacznie dla rolnikow indywidualnych mogg mianowicie uczestniczy¢
rowniez podmioty, ktore nie spetniajg jedynie wymogu dotyczacego 5-letniego
okresu osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, okreslonego w przepisach
o ksztattowaniu ustroju rolnego, w przypadku gdy w dniu ogloszenia wyka-
zu nieruchomosci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy maja nie wigcej niz
40 lat. Ustawa stanowi takze, ze w przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 3b
pkt. 2 (chodzi o osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okreslone w przepisach
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzin-
ne w rozumieniu tych przepiséw), moga to by¢ réwniez osoby, ktérym — pod
warunkiem uzupelnienia kwalifikacji zawodowych — przyznano pomoc finan-
sowa, o ktérej mowa np. w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z 20 lutego 2015 r.
0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatem srodkéw Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu
Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020%, a termin na uzupetnienie
tych kwalifikacji jeszcze nie uptyngt. Chodzi o premie dla mtodych rolnikow,
ktorzy uzyskali pomoc unijng, pozwalajgce im na uzupehienie kwalifikacji.

Artykut 29 ust. 3bc ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. dodany na podstawie
nowelizacji z 14 kwietnia 2016 r. wprowadza takze dodatkowe wymagania, kto-
re moga ograniczy¢ udziat w przetargach. Przyktadowo nie mogg uczestniczy¢
w nich podmioty, ktore: wiadajg lub wiadaty nieruchomosciami Zasobu bez ty-
tulu prawnego i mimo wezwania KOWR nieruchomosci tych nie opuscity; maja
zalegtosci z tytulu zobowigzan finansowych wobec KOWR, Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych lub Kasy
Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, a w szczegdlnosei zalegaja z uiszczeniem
podatkow, optat lub sktadek na ubezpieczenia spoteczne lub zdrowotne. Partycy-
pacja jest jednak mozliwa, gdy uzyskaty one przewidziane prawem zwolnienie,
odroczenie, roztozenie na raty zaleglych platnosci lub wstrzymanie w catosci
wykonania decyzji wlasciwego organu. Tytulem przyktadu warto nawiazac¢ do
ustawy z 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa*, ktora w art. 67a wskazuje,
ze organ podatkowy, na wniosek podatnika, w przypadkach uzasadnionych waz-
nym interesem podatnika lub interesem publicznym, moze np. odroczy¢ termin
ptatnos$ci podatku lub roztozy¢ zaptate podatku na raty; odroczy¢ lub roztozy¢ na

3 Dz.U.z2015r., poz. 349 i 1888 oraz Dz.U. z 2016 r., poz. 337.
3 Tj.Dz.U. 22015 r., poz. 613 ze zm.
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raty zaplat¢ zaleglo$ci podatkowej wraz z odsetkami za zwloke¢ lub odsetki od
nieuregulowanych w terminie zaliczek na podatek; umorzy¢ w catodci lub w czgsei
zalegto$ci podatkowe, odsetki za zwloke lub optate prolongacyjna.

Przez szereg lat o wyborze dzierzawcy decydowata gtownie wysokos¢
czynszu. W $wietle zmienionej ustawy kryteriami wyboru najkorzystniejszej
oferty moga by¢ w szczegdlnosci: a) odleglos¢é gospodarstwa rolnego oferenta
od zbywanej nieruchomosci Zasobu (w odniesieniu do dzierzawy wydaje si¢
istotna odleglto$¢ od oddanej w dzierzawe nieruchomosci); b) powierzchnia nie-
ruchomoéci rolnych nabytych lub wydzierzawionych z Zasobu; ¢) intensywnos$¢
produkcji zwierzecej w gospodarstwie oferenta. Watpliwos$ci interpretacyjne
moze powodowac pkt c. Odnosi si¢ on bardzo ogolnie do produkcji zwierze-
cej, nie wskazujac, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem intensywnos$ci. Rodzi si¢
takze pytanie, dlaczego ustawodawca nawigzat akurat do tego aspektu. By¢
moze ma to by¢ swoiste uznanie trudnosci zwigzanych z produkcja zwierzeca,
wykorzystywania produktow rolnych jako karmy dla zwierzat oraz czg¢sto matej
optacalnosci takiej aktywnosci (np. w przypadku trzody chlewne;j).

Na zawieranie umow na dzierzawe nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP
iich wykonywanie maja wptyw takze zarzadzenia Dyrektora Generalnego Krajo-
wego Osrodka Wsparcia Rolnictwa: 103/2017/Z z 9 pazdziernika 2017 r. w spra-
wie wydzierzawiania nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa,
zmienione Zarzadzeniem nr 28/2018/Z3%; Zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z 22 lutego 2018 r. zmie-
niajace Zarzadzenie nr 103/2017/Z z 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzier-
zawiania nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; Zarzadzenie
nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa’,

W zakresie kryteriow stosowanych w czasie przetargu najlepiej odwolac sie
wlasnie do wspomnianych zarzadzen. Wedtug tego nr 28/2018/Z KOWR stosuje
nastepujace kryteria: 1a. Odleglo$¢ siedziby gospodarstwa rolnego oferenta od
nieruchomosci Zasobu —15 pkt.; 1b. Odleglos¢ nieruchomosci rolnej bedacej
przedmiotem wiasnosci lub uzytkowania wieczystego, dzierzawy z Zasobu
WRSP oferenta od nieruchomosci Zasobu bedacej przedmiotem przetargu —
15 pkt.’”; 2. Powierzchnia nieruchomosci rolnych nabytych lub wydzierzawio-

35 KOWR, online: http://www.kowr.gov.pl/zasob/dzierzawa-nieruchomosci [dostep: 10.11.
2018].

36 Tbidem.

37 Tak Zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z 22 lutego 2018 r. zmieniajgce Zarzadzenie nr 103/2017/Z z 9 pazdziernika 2017 .
w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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nych z Zasobu — 30 pkt.’; 3. Intensywno$¢ produkcji zwierzecej w gospodar-
stwie oferenta — 15 pkt.*?; 4. Kryterium wieku — 10 pkt. (gdy oferent ma nie
wiecej niz 40 lat); 5. Powierzchni uzytkéw rolnych stanowigcych dzierzawe,
uzytkowanie wieczyste i wtasnos$¢ rolnika i jego matzonka — 25 pkt.** Zarza-
dzenie Dyrektora Generalnego przewiduje takze mozliwo$¢ wprowadzenia
kryterium uzgodnionego z terenowg radg spoteczng — 10 pkt.*!

Na podstawie delegacji ustawowej wydane zostato rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wy-
sokosci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu
WRSP. Wedlug tego aktu wykonawczego roczny czynsz dzierzawny od uzytkow
rolnych ma by¢ okreslony jako rownowarto$¢ pieni¢zna ilo$ci pszenicy okreslo-
nej w tabelach stawek czynszu dzierzawnego od uzytkow rolnych, stanowiacych
zatacznik do rozporzadzenia, w zaleznos$ci od rodzaju i klasy gruntow oraz
miejsca ich potozenia. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego dla gruntéw ornych
(dt pszenicy/ha) jest ustalana zgodnie z wytycznymi zawartymi w tabeli, przy
uwzglednieniu okregu podatkowego oraz klasy gruntow ornych, np. dla IV
okregu podatkowego dla klasy I1Ib wynosi ona 5,7 dt pszenicy, a dla [Vb 3,4 dt
pszenicy/ha. Wedhug rozporzadzenia czynsz od budynkow, budowli i urzadzen
jest obliczany jako suma pieni¢zna stanowiaca 1,8% wartos$ci ksiegowej netto
ustalonej na ostatni dzien miesigca poprzedzajacego ogloszenie wykazu, nie
mniej niz 0,6% wartosci poczatkowe;.

Istotnym zagadnieniem jest przedluzanie umow dzierzawy z Zasobu
WRSP. Artykut 39 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa wskazuje, ze przetargu nie stosuje
sig, jezeli dotychczasowy dzierzawca ztozyt Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa o$§wiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na

3% Wedtug Zarzadzenia oferenci, ktorzy nie nabyli ani nie sg dzierzawcami gruntéw rolnych
z Zasobu, otrzymujg maksymalng liczbe punktow. Podmioty, ktore ztozyly oferty, nabyty lub sa
dzierzawcami gruntéw rolnych z Zasobu o tacznej powierzchni UR rownej i wigkszej niz trzy-
krotno$¢ $redniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w danym wojewodztwie
— 0 pkt.

¥ Ocena dokonywana jest na podstawie obsady inwentarza zywego w sztukach duzych
w przeliczeniu na 1 ha UR wedtug $redniorocznej obsady w poprzednim roku. Maksymalng
liczbg punktow otrzymuja oferty, w ktorych obsada jest rowna 1,5 i wigksza. Tak Zarzadzenie
nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego. ..

40 TIstotne jest pojecie powierzchni preferowanej. Przyjmowana jest ona na poziomie trzykrot-
nosci $redniej powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w danym wojewodztwie.
Tak Zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
z 22 lutego 2018 r. zmieniajagce Zarzadzenie nr 103/2017/Z z 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

4 Tbidem.
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nowych warunkach uzgodnionych z Krajowym O$rodkiem, z tym Ze czynsz nie
moze by¢ nizszy niz dotychczasowy.

W razie nieztozenia o§wiadczenia najpdzniej na trzy miesiace przed zakon-
czeniem dzierzawy i nieuzgodnienia nowych warunkow dzierzawy w terminie
miesigca od ztozenia oswiadczenia wydzierzawienie nieruchomosci nastepuje
na zasadach przetargu. W razie nieprzedstawienia przez Krajowy Osrodek do-
tychczasowemu dzierzawcy nieruchomosci stanowiska odnosnie do warunkoéw
dalszego dzierzawienia tej nieruchomosci, w terminie miesigca od dnia ztozenia
o$wiadczenia, domniemywa si¢, ze Krajowy Osrodek wyrazit zgode na dalsze
dzierzawienie nieruchomosci na dotychczasowych warunkach przez okres roku.
Przepisy nie wskazuja, na jaki okres KOWR moze przedtuzy¢ umowe dzierzawy
i jakie dodatkowe wymagania musza zosta¢ spetnione.

Tre$¢ art. 39 omawianej ustawy nie ulegata zmianie w 2016 1. 1 kolejnych
latach. Niemiej realizacja tego przepisu w praktyce zostala zmodyfikowana.
Wedlug Zarzadzenia nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka
Wsparcia Rolnictwa z 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie wykonywania umowy
dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa*’,, mozli-
we jest wydtuzanie uméw dzierzaw na okres 1) do 15 lat — jezeli dzierzawcg
nieruchomosci jest osoba prowadzaca gospodarstwo rodzinne w rozumieniu
przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego albo osoba niemajaca wigcej niz
40 lat, jesli nie spetnia wyltacznie wymogu dotyczacego 5-letniego osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego, 2) do 8 lat — jezeli dzierzawca nierucho-
mosci nie jest osoba prowadzaca gospodarstwo rodzinne w rozumieniu prze-
pisow o ksztattowaniu ustroju rolnego. W przypadku gdy w chwili okreslania
warunkéw dalszej dzierzawy istnieje znaczne zapotrzebowanie na grunty ze
strony okolicznych rolnikéw indywidualnych, majacych miejsce zamieszkania
w gminie, gdzie potozone sg grunty objete umowa dzierzawy lub w gminie gra-
niczacej, jednak z uzasadnionych wzgledow, np. gospodarczych, spotecznych,
formalno-prawnych, nieprzedhuzenie okresu trwania umowy dzierzawy lub
zmniejszenie przedmiotu dzierzawy wywotatoby negatywne skutki — oddziat te-
renowy KOWR powinien zaproponowac dzierzawcy krotszy okres dzierzawy™*.

Zarzadzenie wskazuje takze przypadki, kiedy za zgoda Dyrektora Ge-
neralnego KOWR mozliwe jest wydtuzenie dzierzawy na dhuzszy okres, np.
gdy dzierzawca poniost znaczne naktady finansowe w ramach prowadzonej
dziatalnosci rolniczej; przemawiajg za tym wzgledy spoleczno-gospodarcze
(np. wysokos$¢ zatrudniania, profil produkcji). Warunkiem przedtuzenia umowy,
oprocz ztozenia przez dzierzawce o$§wiadczenia o zamiarze dalszego dzierza-

42 KOWR, online: http://www.kowr.gov.pl/zasob/dzierzawa-nieruchomosci [dostep: 10.11.
2018].
4 Ibidem.
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wienia nieruchomosci, jest takze prawidlowe wywigzywanie si¢ dzierzawcy
ze zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy, jego wiarygodno$¢ finansowa
i zabezpieczenie naleznosci O$rodka*.

Dotychczasowa praktyka pokazata, ze KOWR wyraza zgode¢ szczegdlnie
w przypadkach, gdy dzierzawca ponidst duze naktady finansowe w ramach
prowadzonej dziatalnosci rolniczej czy tez nabyt znaczng czg¢$¢ dzierzawionej
nieruchomosci, w tym takze osrodek gospodarczy (z roztozeniem zaptaty ceny
sprzedazy na raty lub z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych z kredytu)
— natomiast przedtuzenie umowy dzierzawy ze wzgledu na poniesione koszty
jest niezbedne do zachowania stabilno$ci gospodarowania oraz ptynnosci finan-
sowej gospodarstwa; przedmiotem dzierzawy sg nieruchomosci stawowe lub
grunty, na ktérych znajdujg si¢ plantacje kultur wieloletnich. KOWR udziela
zgody takze wtedy, gdy jest to niezbgdne do przyznania dzierzawcy pomocy
wspolfinansowanej lub finansowanej ze srodkow innych niz te, ktore wymagaja
okreslonego terminu trwania umowy dzierzawy, przemawiajg za tym wzgledy
spoteczno-gospodarcze (np. wysokos¢ zatrudnienia, profil produkcji)®.

Wspomnie¢ warto o Zarzadzeniu nr 173/2018/Z w sprawie zabezpiecza-
nia naleznosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z tytutu uméw dzier-
zawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
7 24 pazdziernika 2018 r. Zgodnie z nim ustanowienie prawnego zabezpieczenia
stanowi warunek zawarcia umowy, a dokonujac wyboru form zabezpieczenia
KOWR bierze pod uwage ograniczenia wynikajace z rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 5 lipca 2017 r. w sprawie okre$lenia przedmiotow nalezacych
do rolnika prowadzacego gospodarstwo, ktore nie podlegaja egzekucji. Formeg
zabezpieczenia ustala oddzial terenowy KOWR w porozumieniu z dzierzawca
czy kupujacym, biorge pod uwage m.in. wysoko$¢ ceny sprzedazy lub czynszu
dzierzawnego, okres splaty przy roztozeniu na raty lub okres dzierzawy, sytuacj¢
finansowa 1 majatkows.

Nowoscig sg zmiany w osobie dzierzawcy w przypadku przeniesienia praw
i obowigzkéw wynikajacych z umowy dzierzawy gruntéw rolnych (tzw. cesja
umowy dzierzawy). Modyfikacje wprowadzita wspomniana juz nowelizacja
z 14 kwietnia 2016 r. Dodany do ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa art. 39¢ wskazuje, kiedy taka cesja jest mozliwa. Po
pierwsze, dzierzawca musi ztozy¢ wniosek i uzyska¢ zgode Krajowego Osrodka.
Po drugie, osoba trzecia moze wstapi¢ w prawa i obowiazki dzierzawcy wyni-
kajace z umowy dzierzawy, w przypadku gdy dzierzawca uzyska uprawnienia
do renty strukturalnej, emerytury lub z uwagi na stan zdrowia nie bedzie mogt

4 Ibidem.
4 KOWR, online: http://www.kowr.gov.pl/zasob/dzierzawa-nieruchomosci/przedluzenie-
-umowy-dzierzawy [dostep: 10.11.2018].
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kontynuowa¢ umowy. Po trzecie, przekazanie praw i obowiazkow wynikajacych
z umowy dzierzawy nastepuje na rzecz osoby lub osob bliskich dzierzawcy
W rozumieniu przepiséw o ksztaltowaniu ustroju rolnego (czyli zstgpnych,
wstepnych, rodzenstwa, dzieci rodzenstwa, matzonka, osob przysposabiajacych
i przysposobionych)*.

4. Sprzedaz nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP

Od zasady, ze w okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie ustawy z 14 kwietnia
2016 r. wstrzymuje si¢ sprzedaz nieruchomosci albo ich czeéci wehodzacych
w sktad Zasobu WRSP, sa wyjatki. Tej regulacji nie stosuje si¢ do sprzedazy
m.in. nieruchomosci i ich czeSci przeznaczonych w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, lub ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu na cele inne niz rolne (w szczegdlnos$ci na parki technologiczne,
parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwesty-
cje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne,
nieruchomosci rolne o powierzchni do 2 ha). Nadal KOWR moze sprzedawaé
nieruchomosci, w tym réwniez rolne (cho¢ z ograniczeniami).

W 2017 r. zrealizowana sprzedaz nieruchomosci Zasobu wyniosta 4 078 ha.
Z tej powierzchni uprawnionym podmiotom sprzedano bez przetargu 1715 ha
(z czego 1574 ha dzierzawcom w ramach przyshugujacego im prawa pierw-
szenstwa w nabyciu), a 2 363 ha sprzedano w trybie przetargowym*’. W 2017 .
powierzchnia sprzedazy gruntéw nierolnych wyniosta 591 ha w ramach
926 transakcji*®. Zgodnie z informacjami przygotowanymi przez KOWR do
sprzedazy nie przeznacza si¢ w szczego6lnosci nieruchomosci co do ktorych
toczy si¢ postgpowanie w zwigzku z zarzutem o sprzeczne z prawem przejecie
na rzecz Skarbu Panstwa, stanowigcych grunty pod wodami powierzchniowymi
plynacymi, przeznaczonych na cele publiczne®.

Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. stanowi, ze Minister wlasciwy do spraw roz-
woju wsi, na wniosek Dyrektora Generalnego KOWR, moze wyrazi¢ zgode na
sprzedaz nieruchomosci lub ich cz¢$ci innych niz wymienione powyzej, jezeli
jest to uzasadnione wzgledami spoteczno-gospodarczymi. Ustawa nie precy-

4 Zob. P. Iwaszkiewicz, Komentarz do art. 39 ¢ ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami

rolnymi Skarbu Panstwa, w: P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz, Warszawa 2018.

47 KOWR 2017, Sprawozdanie..., s. 24 i nn.

% KOWR 2017, Sprawozdanie..., s. 28 i nn.

4 KOWR, online: http://www.kowr.gov.pl/zasob/sprzedaz-i-trwale-rozdysponowanie-nie
ruchomosci-zasobu/sprzedaz-nieruchomosci [dostep: 10.11.2018].



Formy zagospodarowania mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa 25

zuje jednak, co nalezy rozumie¢ pod tym pojeciem ani nie podaje przyktadow
w tym zakresie. Jak podkresla si¢ w literaturze, takie rozwigzania prawne moga
skutkowa¢ arbitralno$cig rozstrzygnie¢ organow>’.

Od 30 kwietnia 2016 r. prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez
przetargu nie przystuguje bytlemu wiascicielowi. Glownym podmiotem, ktory
moze z niego skorzystaé, jest dzierzawca. Wymagania w odniesieniu do tego
ostatniego nie ulegly zmianie — jezeli dzierzawa trwala faktycznie przez okres
co najmnigej trzech lat, dzierzawcy przystuguje prawo pierwszenstwa nabycia
nieruchomosci bez przetargu.

Wspomnie¢ nalezy takze o nowych obowiazkach nabywcoéw nieruchomo-
$ci z Zasobu WRSP. Artykut 29a ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. dodany na
podstawie nowelizacji z 14 kwietnia 2016 r. stanowi mianowicie, ze umowa
sprzedazy nieruchomosci rolnej zawiera w szczegdlnosci zobowigzania nabyw-
cy nieruchomosci do m.in. nieprzenoszenia wtasno$ci nieruchomosci nabytej
z Zasobu przez okres 15 lat od dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia
dziatalnos$ci rolniczej na niej w tym okresie, a w przypadku osob fizycznych
do osobistego prowadzenia tej dziatalnosci; nieustanawiania we wspomnianym
okresie hipoteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu na rzecz innych podmiotow
niz KOWR; zaptaty kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy w przypadku:
a) niedotrzymania przez nabywcg nieruchomosci ktoregokolwiek ze zobowigzan,
o ktorych mowa w pkt 1 1 2, albo b) zlozenia nieprawdziwego o§wiadczenia,
o ktorym mowa w art. 29b ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.!

Kary nie stosuje si¢ w przypadku np. przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
na rzecz zstgpnego lub przysposobionego, a w przypadku ich braku — krewne-
go w linii bocznej. Przepisy stanowia, ze KOWR moze wyrazi¢ zgode np. na
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nabytej z Zasobu w przypadku, gdy
nabywca nieruchomosci jest osoba fizyczng m.in. zamierzajaca powigkszy¢
gospodarstwo rodzinne albo posiadajaca kwalifikacje rolnicze w rozumieniu
przepisow o ksztaltowaniu ustroju rolnego i zamierzajaca utworzy¢ gospodar-
stwo rodzinne. Mozliwa jest takze zgoda KOWR na obciazenie nieruchomosci
nabytej z Zasobu WRSP w przypadku, gdy hipoteka ma stanowi¢ zabezpieczenie
sptaty kredytu zacigganego przyktadowo na zakup nieruchomosci rolnej w celu
powigkszenia gospodarstwa rodzinnego.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 20 maja 2016 r. w spra-
wie szczegotowego trybu udzielania pisemnej zgody na przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabytej z Zasobu

50 P. Litwiniuk, Ewolucja rozwigzan normatywnych w zakresie gospodarowania nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ,,Studia luridica Agraria” 2017, t. XV.

St ], Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent”
2016, nr 5, s. 23—49.
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Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa stanowi, ze wniosek o zgode sktada si¢ do
dyrektora oddzialu terenowego Krajowego Osrodka wiasciwego ze wzgledu
na potozenie nieruchomosci. Nowoscig jest takze wymog, ze zbywca nieru-
chomosci rolnych z Zasobu WRSP przed zawarciem umowy sprzedazy sktada
o$wiadczenie o pochodzeniu srodkéw finansowych na ten cel oraz ze nie za-
warl umowy przedwstepnej na zbycie tej nieruchomosci. Osoba, ktora ztozyta
nieprawdziwe oswiadczenie, podlega odpowiedzialnosci karnej za sktadanie
fatszywego oSwiadczenia.

Obowigzki nabywcow nieruchomosci rolnych z Zasobu zostaty okreslone
inaczej niz te wynikajace z ustawy z 11 kwietnia 2003 o ksztattowaniu ustroju
rolnego. W tym drugim akcie prawnym co prawda obowigzek prowadzenia dzia-
alno$ci rolniczej na nabytych gruntach wynosi 10 lat, ale art. 9 wspomnianego
aktu prawnego przewiduje sankcje niewaznosci w przypadku sprzedazy takiej
nieruchomosci przed uptywem tego okresu bez zgody sadu.

5. Whiesienia mienia z Zasobu WRSP do spofki.
Prawo pierwokupu KOWR w zakresie nabywania udziatow
i akcji spotek kapitatowych

W $wietle ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. KOWR gospodaruje Zasobem
takze w drodze wniesienia mienia lub jego czesci do spoitki, o ktorej mowa
w przepisach wydanych na podstawie art. 5 ust. 6 ustawy, lub innej spotki
prawa handlowego, w ktorej Skarb Panstwa lub instytut badawczy posiada
wickszo$¢ udziatow lub akcji. Istotne w tym zakresie jest rozporzadzenie Mi-
nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 13 pazdziernika 2016 r. w sprawie wykazu
jednoosobowych spoétek hodowli roslin uprawnych lub hodowli zwierzat go-
spodarskich o szczegdlnym znaczeniu dla gospodarki narodowej>?. Zatacznik
zawiera, po pierwsze, nazwy i adresy o$miu spdtek hodowli roslin uprawnych,
np.: Poznanska Hodowla Ro$lin spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedziba w Tulcach, Kutnowska Hodowla Buraka Cukrowego spotka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Straszkowie czy Pomorsko-Mazurska
Hodowla Ziemniaka spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Strzeke¢cinie. Po drugie, w zataczniku wymienione zostaty takze 33 spotki
hodowli zwierzat gospodarskich, np. Osrodek Hodowli Zarodowej ,,Glogo-
wek” spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Glogowku czy
Osrodek Hodowli Zarodowej w Kamiencu Zabkowickim spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig.

52 Dz.U. z2016 1., poz. 1746 ze zm.
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0d 1992 1. do 31 grudnia 2017 r. w aportach do spotek prawa handlowego
wniesiono 24,5 tys. ha z Zasobu WRSP (w 2017 r. — 132 ha). Przedmiotem
aportu byto rowniez: 148 zabytkowych zespotéw dworskich i patacowo-par-
kowych, 176 obiektow socjalnych, kulturalnych i1 sportowych, 66 mieszalni
pasz, 50 gorzelni, 1 winiarnia, 40 suszarni zb6z i zielonek. Do spotek wniesiono
takze w formie aportow 1760 mieszkan™.

Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. wprowadzila takze nowos$ci w zakresie prawa
pierwokupu. Krajowemu Osrodkowi dziatajagcemu na rzecz Skarbu Panstwa
przystuguje mianowicie prawo pierwokupu udziatow i akcji w spotce prawa han-
dlowego, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej™. W literaturze podkresla
sig, ze realizacja prawa pierwokupu przez KOWR ma miejsce bez wzgledu na
stopien odniesienia wartosci nieruchomosci rolnej do catego majatki spotki®
oraz powierzchni gruntu rolnego. W okresie 30.04. —31.12.2016 r. do oddziatéw
terenowych i filii agencji wptynety 983 powiadomienia od spotek handlowych
o zbyciu udziatow i akcji na tgczng warto$¢ 1 min 245 tys. zt. KOWR nie sko-
rzystal z prawa pierwokupu lub nabycia udziatéw i akcji. Pod koniec 2017 .
i w 2018 r. zauwazy¢ mozna jednak wigkszg aktywno§¢ KOWR w zakresie
nabywania udziatow czy akcji w spotkach prawa handlowego.

W okresie od stycznia do sierpnia 2017 r. do oddziatow terenowych ANR
dotarto od spotek prawa handlowego, ktore sa whascicielami nieruchomosci rol-
nych, 907 zawiadomien, z tego: 897 zawiadomien dotyczyto sprzedazy udzia-
tow/akeji, 10 nabycia udzialow/akcji. ANR ztozyta dwa o§wiadczenia o skorzy-
staniu z prawa pierwokupu udziatoéw/akcji. W okresie od wrzesnia do grudnia
2017 r. do oddziatéw terenowych KOWR od spotek prawa handlowego, ktore
sa wlascicielami nieruchomosci rolnych, wplynety 584 zawiadomienia, z cze-
go: 535 dotyczyto sprzedazy udziatow/akcji na taczng kwota 2 min 483 tys. zt
(przy czym jedno z tych zawiadomien odnosito si¢ do sprzedazy akcji za kwotg
1 mln 920 tys. zt) — tj. przypadkéw, w ktorych KOWR przystugiwato prawo
pierwokupu udziatéw/akeji (art. 3a ust.1 ww. ustawy), 49 zawiadomien doty-
czyto nabycia udziatow/akcji na taczng kwote ponad 96 min zt (art. 4 ust. 6 ww.
ustawy). KOWR ztozyt 136 oswiadczen o skorzystaniu z prawa pierwokupu
akcji na taczng kwote 412,6 tys. zt oraz jedno o$wiadczenie o skorzystaniu
z prawa nabycia udziatéw za kwote 2 mln zt*,

33 KOWR 2017, Sprawozdanie..., s. 35 i nn.

3% M. Bednarek, Nowe przepisy o ustroju rolnym — motywy i koncepcja legislacyjna w aspek-
cie konstytucyjnym, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 45.

5 A. Jurcewicz, Wplyw ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na ksztaltowanie ustroju rolnego — zagadnienia
wybrane, ,,Studia Iuridica Agraria” 2017, t. XV., s. 228.

¢ KOWR 2017, Sprawozdanie..., s. 66 i nn.
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Przyktadowo KOWR wydal o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
udziatéw w spolce Widawa (bedacej wlascicielem ponad 400 ha nieruchomo-
$ci rolnych), akcji Krajowej Spotki Cukrowej SA, udziatow w Stacji Hodowli
i Unasieniania Zwierzat sp. z 0.0. w Bydgoszczy, udziatéw w spoice C. Olsen-
Agri sp. z 0.0.%

6. Podsumowanie

Wejscie w zycie ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw spowodowato, ze dzierzawa bedzie przez najblizsze lata naj-
popularniejszg formg zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
1 nastgpi wzrost liczby gruntéw rolnych oddanych w posiadanie zalezne. Zmiany
przepisOw wzmocnity role dzierzawy, co wpisuje si¢ w trendy europejskie po-
pularnosci tej formy wladania gruntami w stosunkach wiejskich®. Procz wspo-
mnianego aktu prawnego z 14 kwietnia 2016 r. i zmiany ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. wydane zostaty nowe rozporzadzenia wykonawcze. Pozytywnie oceni¢
nalezy rozporzadzenie MRiRW z 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania
wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu
WRSP. Co wigcej, organizowanie przetargéw z kryteriami innymi niz wysoko$¢
czynszu wydaje si¢ korzystne. W poprzednich latach, gdy bylo to gléwnym
kryterium, przyszli dzierzawcy oferowali wysokie kwoty, aby wygraé przetarg,
potem za$ wystgpowaly problemy z zaptata naleznosci. Istotne znaczenie maja
takze zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR dotyczace dzierzawy. W ich
$wietle umowy zawierane sg na dhugie okresy i mozliwe jest ich przedtuzenie
na kolejne 8 lub 15 lat. Oznacza to, ze w najblizszych latach bedzie przewazato
nietrwate zagospodarowanie Zasobu WRSP.

Odnotowac nalezy takze mniejsze znaczenie sprzedazy nieruchomosci z Za-
sobu WRSP w porownaniu z latami 2009—-2014. Jednocze$nie KOWR nadal
organizuje przetargi i sprzedaje nieruchomosci z Zasobu. Pod tym wzgledem

57 BIP KOWR 2018, online: http://bip.kowr.gov.pl/.

¢ Przyktadowo udziat gruntow bedgcych w dzierzawie w ogdlnej powierzchni nieruchomosci
tworzacych gospodarstwa rolne wynosit w 2007 r. i 2009 r. w Belgii: 67% 1 74%, w Czechach:
83% 1 85,6%, w Niemczech: 62% i 69,6%, we Francji: 74% i 84,7%, na Stowacji: 89% i 96,1%,
w Szwecji: 39% 1 52,9%, w Wielkiej Brytanii: 32% i 43,1%. Widoczny jest zatem wzrost udzialu
dzierzawionych gruntow w gospodarstwach rolnych — szczegolnie we Francji i w Szwecji, gdzie
wynidst ponad 10%. Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze dzierzawa w krajach starej Unii Euro-
pejskiej odnosi si¢ do gruntéw rolnych tzw. prywatnych. Zob. P. Ciaian, A. Kancs, J. Swinnen,
K. Van Herck, L. Vranken, 2012. Rental Market Regulations for Agricultural Land in EU Member
States and Candidate Countries, Brussels, CEPS, online: http://aei.pitt.edu/58518/1/Factor Mar-
kets_15.pdf [dostep: 23.09.2017].
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nazwa ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa moze by¢ mylaca. Konsekwencja wejscia w zycie ustawy
z 14 kwietnia 2016 r. sg mniejsze szanse dzierzawcow gruntdw panstwowych na
nabycie wlasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych. Uwaga ta odnosi si¢ szcze-
golnie do gruntéw o powierzchni powyzej 2 ha. Co prawda prawo pierwszenstwa
nabycia nieruchomosci rolnej dzierzawcy ulegto wzmocnieniu po odebraniu go
bylym wiascicielom, ale na nabycie gruntow powyzej wskazanego wyzej limitu
niezbe¢dna jest zgoda Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi.

Przepisy wprowadzity ponadto dodatkowe wymagania wobec nabywcow
gruntow rolnych. Co do zasady powinni oni prowadzi¢ dziatalno$¢ rolnicza na
tych nieruchomosciach az przez 15 lat od ich nabycia, a naruszenie tego obo-
wiazku skutkuje zaptatg wysokiej kary. Nowoscig sg takze przepisy dotyczace
uzyskania zgody KOWR na sprzedaz przed uplywem wskazanego okresu czy
ustanowienie hipoteki na nieruchomos$ci nabytej z Zasobu. KOWR ma zatem
wigcej obowigzkow zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci rolnych. Co istotne,
zawarcie aktu notarialnego na nabycie gruntow rolnych nie konczy ostateczne
relacji nabywcy z KOWR. Odnosi si¢ to szczeg6lnie do sytuacji zamiaru zmiany
wlasciciela gruntow rolnych.

Mozna réwniez zaobserwowacé coraz wickszg aktywnos¢ KOWR w zakresie
skorzystania z prawa pierwokupu udzialow i akcji w spotkach prawa handlo-
wego, ktore sg wilascicielami nieruchomosci rolnych. Instytucja ta ma takze
wieksze mozliwosci dotyczace korzystania z prawa wykupu. Zachodzi pytanie,
jakie sa plany KOWR w zakresie przejmowanych udziatéw i akcji w spotkach
prawa handlowego. Czy celem jest nabywanie udzialow i akcji w spotkach
kapitatowych, aby osiggnac¢ 100% i nastepnie prowadzi¢ dziatalno$¢ rolniczg
jako spotki Skarbu Panstwa? Inne rozwigzanie to sprzedaz gruntéw rolnych
bedacych wlasnoscia spotki na powigkszenie gospodarstw rolnych (gdy Skarb
Panstwa bedzie miat 100% udziatow czy akcji).

FORMS IN WHICH THE PROPERTY OF THE STATE TREASURY
AGRICULTURAL PROPERTY STOCK MAY BE DEVELOPED FOLLOWING
THE AMENDMENTS TO THE REGULATIONS MADE IN 2016

Summary

The aim of the author of the article was to determine the impact of the amendments to
the legal regulations, especially those introduced by the Act of 14 April 2016 on suspending
the sale of real estate from the State Treasury Agricultural Property Stock, on the forms of
property development. In particular, it is to determine which of these forms dominate and to
indicate the legal conditions related to their functioning.
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Among other things, it has been noted the sale of the property from the State Treasury
Agricultural Property Stock has significantly decreased in comparison with the years 2009—
2014, while the area of agricultural land being leased is growing. The amendments to the
regulations have therefore strengthened the role of leasing in rural relations. Moreover, the
National Agricultural Support Centre enjoys greater rights when selling agricultural property
from the State Treasury Agricultural Property Stock, not only before but also after the contract
of sale is finalised. The same is true when it comes to the exercise of the pre-emption right
to acquire shares in companies owing agricultural property.

FORME DI GESTIONE DEL PATRIMONIO DELL’AGENZIA FONDIARIA
AGRICOLA TESORO
DI STATO DOPO LA MODIFICA LEGISLATIVA DEL 2016

Riassunto

L’articolo si propone di determinare I’impatto che i cambiamenti apportati alle regola-
zioni giuridiche, specie quelli introdotti dalla legge del 14 aprile 2016 sulla sospensione della
vendita di beni immobili appartenenti all’ Agenzia fondiaria agricola Tesoro di Stato, hanno
avuto sulle forme di gestione del suo patrimonio. Si tratta in particolare di determinare quale
di queste forme prevalga nonché il contesto giuridico in cui esse funzionano.

L’ Autrice fa tra I’altro notare un’importanza minore attribuita alla vendita di beni immo-
bili appartenenti all’ Agenzia fondiaria agricola Tesoro di Stato rispetto agli anni 2009-2014
nonché un crescente aumento dei terreni agricoli in affitto. Pertanto, la modifica legislativa
in esame ha permesso di rafforzare il ruolo che I’affitto stesso assume nei rapporti agricoli.
L’ Autrice osserva inoltre che il Centro nazionale per il sostegno agricolo gode di maggiori
diritti in caso di vendita di immobili agricoli appartenenti all’Agenzia fondiaria agricola Te-
soro di Stato, non solo prima, ma anche dopo la conclusione del contratto. Questa istituzione
¢ anche attiva nell’esercitare il diritto di prelazione nel campo dell’acquisto di quote o azioni
in societa proprietarie degli immobili agricoli.



