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Problematyka prawna obrotu
nieruchomosciami rolnymi
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
w swietle nowelizacji ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
z 26 kwietnia 2019 r.

1. Przedmiotem rozwazan sg zmiany w zakresie obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa wprowadzone ustawg z 26 kwietnia 2019 .
0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych
ustaw!. Nowelizacja wptyneta na wykonywanie przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa (KOWR) uprawnien powierniczych okre§lonych ustawa
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa® w zakresie dysponowania mieniem Zasobu Wtasnosci Rolne;j
Skarbu Panstwa. Analizowana nowela nie zmienita jednak podstawowych
regulacji obrotu gruntami skarbowymi okreslonych ustawa z 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw®. W literaturze wptyw
ustawy z 2016 r. na obrdt nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa stat
si¢ przedmiotem wielu rozwazan*, natomiast zmiany w zakresie tego obrotu

Dz. U. poz. 1080 (dalej: nowelizacja lub nowela).

Tekst jedn. Dz. U. 2020, poz. 396 z p6zn. zm. (dalej: u.g.n.r.).

Tekst jedn. Dz. U. 2018, poz. 869 (dalej: ustawa o wstrzymaniu sprzedazy).

O wplywie ustawy na obrot nieruchomosciami Zasobu pisali m.in.: A. Suchon, For-
my zagospodarowania mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa po zmianie prze-
pisow z 2016 roku, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2018, nr 2; R. Michatowski, Nowy ksztalt
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spowodowane nowelizacjg z 2019 r. nie spotkaly si¢ z zainteresowaniem
doktryny.

W artykule zostanie dokonana ocena skutkow zmian wprowadzonych
analizowana nowelg na obrot nieruchomos$ciami rolnymi Zasobu. Bedzie
ona uwzglednia¢ zadania realizowane przez KOWR zgodnie z art. 9 ustawy
z 10 lutego 2017 r. 0 Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa’. Wykonywa-
nie tych zadan, zwlaszcza w zakresie wspierania gospodarstw rodzinnych,
nie jest mozliwe w oderwaniu od postanowien ustawy z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Dlatego analiza skutkéw wywotanych
nowelizacjg w zakresie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
wymaga rowniez uwzglednienia jej przepisow.

Za zasadno$cig podjecia tego tematu przemawia znaczacy wplyw nowe-
lizacji na istotne aspekty obrotu nieruchomos$ciami rolnymi Zasobu. Dotyczy
to zwlaszcza zmian w zakresie obrotu dzierzawnego, w tym modyfikacji jego
zasad wynikajgcej z mozliwosci wydzierzawiania przez KOWR o$rodkow
produkcji rolniczej. Rownie wazne sg zmiany w zakresie organizowania
przez KOWR przetargdw ograniczonych dla osob tworzacych lub powigk-
szajacych gospodarstwa rodzinne o nieruchomosci rolne Zasobu.

2. Ujednolicenie zasad obrotu nieruchomog$ciami rolnymi Zasobu z regu-
lacjami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowi jedng z najwazniej-
szych zmian spowodowanych nowelizacjg. W celu realizacji tego zamierzenia
ustawodawca wytaczyl mozliwos¢ gospodarowania przez KOWR w drodze
przetargow ograniczonych nieruchomosciami rolnymi Zasobu, ktore nie
stuza powigkszaniu lub tworzeniu gospodarstw rodzinnych. Znowelizowany
art. 24 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. wyklucza mozliwo$¢ wydzierzawiania, a takze
sprzedazy przez KOWR w ramach tych przetargéw nieruchomosci rolnych
Zasobu, ktorych powierzchnia jest mniejsza niz 1 ha.

Wprowadzona nowelg norma powierzchniowa stanowi kryterium wy-
laczajace mozliwo$¢ rozdysponowania danej nieruchomosci niezaleznie od
jej przeznaczenia w aktach planistycznych wymienionych w dalszej czesci
art. 24 ust. 1 pkt 1. Obowigzywanie tej normy nalezy odnie$¢ do okreslone;j
w art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.n.r. konstrukcji przetargdéw ograniczonych, orga-
nizowanych przez KOWR dla 0s6b zamierzajgcych utworzy¢ gospodarstwo

przetargu pisemnego przy sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, ,,Studia Iuridica Agraria” 2016, t. XIV; A. Perzyna, Sprzedaz panstwowych gruntow
rolnych — uwagi na tle nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (zagadnienia wybrane), ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, t. XX VL.

5 Tekst jedn. Dz. U. 2020, poz. 481 (dalej: ustawa o KOWR).

¢ Tekst jedn. Dz. U. 2019, poz. 1362 (dalej: u.k.u.r.).
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rodzinne. Gospodarstwo to zgodnie z art. 5 ust. 1 u.k.u.r. stanowi kwalifi-
kowang posta¢ gospodarstwa rolnego w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
z zastrzezeniem, ze powierzchnia tworzacej go nieruchomoscei (lub taczna
powierzchnia tworzacych go nieruchomosci) jest nie mniejsza niz 1 ha.
Analizowana zmiana jest zatem w petni uzasadniona, gdyz dostosowuje
mechanizmy wspierania gospodarstw rodzinnych przy wykorzystaniu nie-
ruchomosci rolnych Skarbu Panstwa do regulacji ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

O mozliwo$ci przeznaczenia nieruchomosci rolnej Zasobu do rozdyspo-
nowania w formie przetargu ograniczonego decyduje zgodnie z art. 24 ust. 1
pkt 1 u.g.n.r. — oprocz kryterium powierzchniowego — jej przeznaczenie
w okreslonych aktach planowania przestrzennego. Do przetargéow tych
nie moga by¢ na mocy tego przepisu kwalifikowane nieruchomosci, ktore
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, miejscowym planie
rewitalizacji oraz miejscowym planie odbudowy zostaly przeznaczone na
cele inne niz rolne. W przypadku braku miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego o mozliwosci rozdysponowania nieruchomosci rolne;j
Zasobu decyduje zas$ jej przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Jesli zgodnie z trescia tego aktu
nieruchomos$¢ przeznaczona jest na cele niezwigzane z kierunkami i zasadami
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, to nie moze ona zostac
wydzierzawiona ani zbyta w ramach przetargu ograniczonego.

W wyniku nowelizacji zasady kwalifikowania nieruchomosci rolnych
Zasobu do przetargdéw ograniczonych, stuzacych wspieraniu gospodarstw
rodzinnych, staty si¢ zbiezne z regulacjami u.k.u.r. Ustawodawca powigzat
bowiem mozliwos¢ rozdysponowania przez KOWR nieruchomosci rolnych
w tym trybie nie tylko z kryteriami funkcjonalnymi oraz faktycznymi,
wlasciwymi kodeksowemu rozumieniu nieruchomosci rolnych’, ale takze
z kryteriami formalnymi. Kryteria te sg kluczowe dla uznania danej nie-
ruchomosci za nieruchomos$¢ rolng na potrzeby ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Zgodnie z art. 2 ust. 1 tego aktu jesli dana nieruchomos¢
moze uznana zosta¢ za nieruchomos$¢ rolng w swietle regulacji Kodeksu
cywilnego, to decydujace jest jej przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. W konsekwencji tego kiedy wskaza-
ny akt prawa miejscowego okresla przeznaczenie nieruchomosci na cele
inne niz rolne, traci ona status nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy

7 Zgodnie z art. 1 pkt 1 u.g.n.r. gospodarowanie mieniem Skarbu Pafistwa tworzacym
Zas6b obejmuje nieruchomosci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych i parkow narodowych.
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o ksztattowaniu ustroju rolnego i tym samym nie moze wchodzi¢ w sktad
gospodarstwa rodzinnego.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze o mozliwo$ci rozdysponowania danej nieru-
chomosci rolnej Zasobu w ramach przetargéw ograniczonych decydujace sa
zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. nie tylko postanowienia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ale takze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Postanowienia planu
sg natomiast jedynym wyznacznikiem o charakterze formalnym decydujacym
0 mozliwosci uznania danej nieruchomosci za nieruchomos$¢ rolng w swietle
art. 2 pkt 1 uk.u.r. Katalog aktoéw planowania przestrzennego okreslony
w art. 24 ust. 1 u.g.n.r., pozwalajacy uznaé¢ nieruchomos¢ rolng Skarbu
Panstwa za kwalifikujaca si¢ do rozdysponowania na potrzeby wspierania
gospodarstw rodzinnych, jest wiec szerszy i obejmuje nie tylko studia uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ale takze
miejscowe plany rewitalizacji oraz miejscowe plany odbudowy.

Aby wyjasni¢ te rozbiezno$¢, nalezy wskazaé, ze miejscowy plan
rewitalizacji powinien by¢ traktowany na rowni z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego®. RoOwniez tre$¢ miejscowego planu od-
budowy, do ktorej odwotuje si¢ art. 24 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r. moze przesadzaé
o nierolnym charakterze nieruchomosci w rozumieniu ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego.

Nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa w analizowanym zakresie ma istotne znaczenie praktyczne.
Dzigki wprowadzonej zmianie ustawodawcy udato si¢ wyeliminowac¢ wy-
stepujacag uprzednio mozliwos¢ rozdysponowywania przez KOWR nierucho-
mosci rolnych Zasobu, ktore w $wietle przepisow ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego nie mogty zosta¢ uznane za wchodzace w sktad gospodarstw
rodzinnych. Przesadzato o tym przeznaczenie tych nieruchomosci na cele
inne niz rolne w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Po wprowadzonej nowela zmianie rozdysponowanie takich nieruchomosci
Zasobu w trybie przetargu ograniczonego nie jest mozliwe.

Ustawodawca w ramach nowelizacji dokonat réwniez dalszych zmian
w zakresie organizowania przez KOWR przetargéw ograniczonych. Mo-
dyfikacji poddane zostaty dotychczasowe zasady organizowania tych prze-

8 Zgodnie z art. 37f ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. 2018, poz. 1945 z p6zn. zm.) miejscowy plan rewitalizacji
jest szczegolng forma planu miejscowego. Stosownie do art. 37n ust. 2 tego aktu: ,,ilekroé¢
w przepisach niniejszej ustawy albo przepisach odrgbnych jest mowa o miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, planie miejscowym lub planach zagospodarowania
przestrzennego, nalezy przez to rozumie¢ rowniez miejscowy plan rewitalizacji”.
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targdw dla osob mtodych, zwigzanych z rolnictwem, chcacych rozpoczaé
dziatalno$¢ rolniczg. Takg mozliwo$¢ przewiduje art. 29 ust. 3bb u.g.n.r.
Zmiana dotyczy punktu 1 tego przepisu, zgodnie z ktorym do udziatu
w przetargach ograniczonych uprawnione zostaty osoby, ktore nie ukonczy-
ly 40 lat, w przypadku gdy spetniaja wymogi stawiane przez normodawce
rolnikowi indywidualnemu (poza 5-letnim okresem osobistego prowadze-
nia gospodarstwa rolnego).

W wyniku nowelizacji uczestnictwo w przetargu ograniczonym 0sob
bedacych mtodymi rolnikami skorelowane zostato z realizacjg przestanek
przyznania pomocy w ramach poddziatania ,,Pomoc w rozpoczeciu dziatalno-
$ci gospodarczej na rzecz mtodych rolnikéw” Programu Rozwoju Obszaréw
Wiejskich na lata 2014-2020°. Do przestanek tych nalezy m.in. nabycie
lub wejscie w posiadanie gospodarstwa rolnego. Oznacza to $cislejsze po-
wigzanie obrotu gruntami Zasobu z dziataniami stuzacymi przyspieszeniu
zmian pokoleniowych w rolnictwie, a wigc ukierunkowanie obrotu tymi
nieruchomos$ciami do okreslonej grupy zawodowo-spotecznej, ktora zostata
wyodrgbniona w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej jako kategoria praw-
na mtodego rolnika'®. W wyniku dokonanej zmiany przetargi ograniczone
w wiekszym stopniu beda stuzy¢ tworzeniu gospodarstw rodzinnych. Osoby
biorgce udziat w tych przetargach dzicki posiadaniu wyksztatcenia rolni-
czego oraz osobistemu prowadzeniu gospodarstwa bedg zas mogly zostaé
rolnikami indywidualnymi'".

Kolejng zmiang w zakresie organizowania przez KOWR przetargdw
ograniczonych jest wytaczenie z katalogu podmiotow, ktore nie moga brac
udzialu w tych przetargach, osob posiadajacych akcje lub udziaty w spot-
kach stanowigcych grupy producentow rolnych. Pierwotnie art. 29 ust. 3ba
pkt 3 u.g.n.r. okreslat, Zze w przetargach ograniczonych nie mogg bra¢ udziatu
osoby, ktore posiadajg udziaty lub akcje w spotkach prawa handlowego, be-
dacych wiascicielami nieruchomosci rolnych. Nie dotyczyto to jednak akcji
dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym. Nowelizacja spowodowata,
ze wylaczenie nie dotyczy osob, ktdre posiadaja akcje i udzialy w spolce
bedacej grupa producentéw rolnych.

Zmiana ta zastuguje na aprobate. Nalezy bowiem podkresli¢, ze reguty
Wspolnej Polityki Rolnej przyznajg szczegolng role grupom producentow
rolnych. Wspoélne dziatania produkcyjne oraz organizacyjne prowadzone

% Zob. pkt 8.2.6 Dziatanie ,,Rozwdj gospodarstw i dziatalno$ci gospodarczej”.

10 P. Blajer, Koncepcja prawna rolnika indywidualnego w prawie polskim na tle po-
rownawczym, Krakow 2009, s. 41.

" P. Litwiniuk, Program Rozwoju Obszaréow Wiejskich jako dokument programowy
i Zrodto prawa rolnego, Warszawa 2018, s. 84.
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w ich ramach przyczyniaja si¢ do realizacji celow gospodarczych zwigza-
nych z optymalizacja warunkow produkcji badz stabilizacja cen'?. Ponadto
tworzenie grup i organizacji producentéw zostato objete systemem wsparcia
w ramach Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020".

Nowela wprowadzita zmiany dotyczace podmiotowych obostrzen w za-
kresie organizowania przez KOWR przetargdw ograniczonych, przewidzia-
nych w art. 29 ust. 3bd u.g.n.r. Regulacja ta umozliwia KOWR zastrzezenie,
ze ten sam podmiot nie moze bra¢ udzialu w wiecej niz jednym przetargu
ograniczonym, jezeli uprzednio zostat wytoniony jako kandydat na nabyw-
c¢ w ramach jednego z nich. Zastrzezenie to moze zosta¢ dokonane przez
KOWR jedynie w sytuacji, gdy poszczeg6lne przetargi zorganizowano
w celu sprzedazy wydzielonych przed przetargami czgsci nieruchomosci
Zasobu lub kilku nieruchomosci Zasobu znajdujacych si¢ na terenie jednego
obrebu ewidencyjnego.

Pojecie ,,obreb ewidencyjny” pojawito sie w tresci art. 29 ust. 3bd w wy-
niku nowelizacji i zastgpilo pojgcie ,,miejscowos¢”. To ostatnie cho¢ wyste-
puje w tresci rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, nie zostato
precyzyjnie dookreslone', mimo ze § 7 tego aktu jednoznacznie wskazu-
je zakres pojecia ,,obreb ewidencyjny”. Zmiana analizowanego przepisu
niewatpliwie przyczyni si¢ do skuteczniejszego zapobiegania koncentracji
gruntéw Zasobu w zwigzku z uczestnictwem w przetargach ograniczonych.

3. Nowelizacja wptyneta rowniez na obrot dzierzawny nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Panstwa. Zmiany w tym zakresie maja duze znaczenie,
poniewaz w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
dzierzawa stala si¢ wiodacg forma gospodarowania nieruchomosciami rol-
nymi Zasobu. Akt ten nie zawierat jednak regulacji dotyczacych tej formy
obrotu, ktore w pelni uwzgledniataby swoisto$¢ dzierzawy gruntow panstwo-
wych. Okreslenie dzierzawy jako preferowanego sposobu rozdysponowania
gruntdw Zasobu wymagalo bowiem wprowadzenia rozwigzan zapewnia-
jacych trwatos¢ stosunku prawnego dzierzawy, a takze umozliwiajacych
dzierzawcy nabycie dzierzawionych gruntéw w ramach pierwszenstwa na
jasnych i spdjnych zasadach. Zmiany w tym zakresie wprowadzone zostaly
dopiero na mocy nowelizacji. W pierwszej kolejnosci ustawodawca ztagodzit
skutki wytaczen gruntow Zasobu objetych umowami dzierzawy, ktore sa

12 B. Jezynska, Agroprzedsigbiorczosé, w: P. Czechowski (red.), Prawo rolne, Warsza-
wa 2019, s. 139.

13 Zob. pkt 8.2.9 Dziatanie ,,Tworzenie grup i organizacji producentow”.

14 Tekst jedn. Dz. U. 2019, poz. 393.
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nastepstwem zdarzen prawnych niezaleznych od woli dzierzawcy. Nowela
uprzywilejowata w dostgpie do nieruchomosci Zasobu dzierzawcow w przy-
padkach, gdy wylaczenia sa nastepstwem objecia nieruchomosci trwatym
zarzagdem w zwigzku z realizacjg inwestycji o charakterze publicznym. Do-
dany do tresci art. 39 ust. 2 u.g.n.r. pkt 7 przewiduje, ze dzierzawcy, ktorzy
w wyniku realizacji inwestycji utracili mozliwo$¢ korzystania z dzierzawio-
nych gruntéw, zostali uprawnieni do bezprzetargowego wydzierzawienia
innych nieruchomosci rolnych Zasobu.

Wprowadzona zmiana ma niewatpliwie na celu zrekompensowanie
dzierzawcom negatywnych nastepstw gospodarczych wytaczen nierucho-
mosci z przedmiotu dzierzawy lub w skrajnym przypadku zakonczenia do-
tychczasowego stosunku dzierzawy. Jednak skutki przyjetego rozwigzania
moga okaza¢ si¢ w praktyce niekorzystne dla dzierzawcow. Przyznanie
mozliwosci bezprzetargowego wydzierzawienia nieruchomosci Zasobu moze
bowiem zosta¢ uznane za stuzace naprawieniu szkody, ktérg mogt ponies¢
dzierzawca w zwigzku z dokonanymi wylaczeniami z przedmiotu dzierza-
wy. Skorzystanie z mozliwo$ci bezprzetargowego wydzierzawienia nieru-
chomosci Zasobu na mocy art. 39 ust. 2 pkt 7 u.g.n.r. moze wigc zamykac
drogg do dochodzenia przez dzierzawce odszkodowania. Jest to tym bardziej
prawdopodobne, ze zgodnie z zasadg przyjeta na potrzeby tego przepisu
powierzchnia wydzierzawianej bezprzetargowo nieruchomosci, wyrazona
w hektarach przeliczeniowych, nie powinna by¢ wigksza od wylaczonej
z umowy dzierzawy. Ustawodawca dazy tym samym do zagwarantowa-
nia ekwiwalentnosci w zakresie przydatnosci produkcyjnej gruntow, ktore
wydzierzawiane sg w zwigzku z wytaczeniami. Hektar przeliczeniowy jest
uznawany bowiem za konstrukcje stuzaca badaniu miary dochodowosci
gruntow rolnych'>. Rozwigzanie to nie gwarantuje jednak, ze objete przez
dzierzawce na mocy art. 39 ust. 2 pkt 7 u.g.n.r. grunty Zasobu pod wzgledem
gospodarczym beda rownowazne gruntom wytaczonym z umowy dzierza-
wy. Ustawodawca nie uwzglednia bowiem w tym zakresie kwestii wptywu
dokonanych wylaczen z umowy dzierzawy na roziég gruntéw tworzacych
gospodarstwo dzierzawcy.

Wzmocnieniu pozycji dzierzawcy jako stabszej strony stosunku praw-
nego tgczacego go z panstwowg osobg prawna, ktorg jest KOWR, stuzy
niewatpliwie wprowadzony do tresci art. 29 u.g.n.r. ust. laa. Uzasadnieniem
dziatan ustawodawcy w tym zakresie jest sytuacja prawna dzierzawcy nie-
ruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, ktora rézni si¢ od sytuacji prawnej
dzierzawcy gruntow prywatnych. Najdobitniej wyraza to brak mozliwosci

15 L. Etel, Podatek rolny i lesny, Warszawa 2012, s. 114.
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nabycia dzierzawionych gruntow Zasobu w ramach prawa pierwokupu, ktore
przystuguje dzierzawcy na mocy art. 3 ust. 1 u.k.u.r. Zgodnie z art. 29 ust. 1
pkt 3 u.g.n.r. dzierzawcy gruntow Skarbu Panstwa przyznana zostata bowiem
mozliwo$¢ nabycia dzierzawionych nieruchomos$ci w ramach pierwszenstwa
w nabyciu. Co do zasady pierwszefnstwo w nabyciu w znacznie mniejszym
stopniu zabezpiecza interesy dzierzawcy anizeli osoby uprawnionej z ty-
tulu ustawowego prawa pierwokupu'®. Konstrukcja pierwszenstwa, okre-
Slona art. 29 ust. 1 pkt 3 u.g.n.r., ostabia pozycje osoby gospodarujacej na
gruntach Skarbu Panstwa poprzez powigzanie legitymacji w zakresie ich
nabycia z wymogiem, aby umowa dzierzawy trwata faktycznie przez okres
3 lat. Faktyczne trwanie dzierzawy, o ktorym mowa w tym przepisie, jest
rozumiane przy tym jako nieprzerwany bieg tego stosunku przy zachowaniu
tozsamosci jego stron. Ma to znaczenie dla stosowania art. 39c u.g.n.r., ktory
zostal wprowadzony przez ustawe o wstrzymaniu sprzedazy. Regulacja ta
dopuszcza w okreslonych przypadkach przeniesienie praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu na osoby bliskie
dzierzawcy. Dopuszczenie przez ustawodawce zmian podmiotowych w umo-
wach dzierzawy nie korespondowalo jednak z okreslonym w art. 29 ust. 1
pkt 3 u.g.n.r. wymogiem faktycznego trwania stosunku dzierzawy, jako
przestanki umozliwiajacej skorzystanie z pierwszenstwa w nabyciu. W celu
usunigcia niespojnosci przepisoOw w tym zakresie na mocy nowelizacji do
okresu faktycznego trwania umowy dzierzawy zalicza si¢ nie tylko okres
dzierzawy dotychczasowego dzierzawcy, ale takze podmiotow, ktore wsta-
pity w stosunek dzierzawy na podstawie art. 39c. Ponadto ustawodawca
rozciagnat mozliwos¢ zaliczenia do okresu niezbednego do skorzystania
z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, ktore zostaty wydzierzawione
bezprzetargowo, okresu umowy dzierzawy nieruchomosci wytaczonych
z umowy dzierzawy.

Duze znaczenie dla wzmocnienia pozycji dzierzawcy gruntow rolnych
Zasobu ma rowniez zmiana wprowadzona nowelg do tresci art. 38 u.g.n.r. "’
Na mocy dodanego ust. 1b pkt 1 ustawodawca w sposob jednoznaczny
przesadzit, ze do umow dzierzawy nieruchomosci Zasobu nie stosuje si¢
art. 695 k.c. Powyzsze unormowanie ma na celu rozstrzygnigcie kwestii
mozliwos$ci przeksztatcenia co do zasady terminowej umowy dzierzawy
nieruchomosci Zasobu w umowg zawartg na czas nicokreslony.

Przepisy u.g.n.r. z jednej strony wskazuja bowiem, ze umowy dzierza-
wy nieruchomosci Zasobu zawierane sg na czas oznaczony (art. 24 ust. 2),

16 K. Swiderski, Charakter prawny pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, ,Rejent”

2000, nr 11, s. 84; B. Burian, Pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, Krakow 2004, s. 199.
17 Art. 3 pkt 12 lit a nowelizacji.
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z drugiej — nie wykluczajg mozliwo$ci zawierania takich uméw na czas
nieoznaczony (art. 38 ust. la oraz art. 39 ust. 5). Niemniej zgodnie z dys-
pozycja art. 24 ust. 2 KOWR zawiera umowy dzierzawy jedynie na czas
okreslony. Nie oznacza to jednak, ze umowy dzierzawy gruntow Zasobu nie
mogtly, wskutek faktycznego okresu ich trwania przekraczajacego 30 lat,
przeksztalci¢ sie na mocy art. 695 k.c. w umowy zawarte na czas nieokre-
Slony. Wylaczenie przez nowele mozliwo$ci stosowania tego przepisu na
potrzeby ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi oznacza, ze
w praktyce umowy dzierzawy nieruchomos$ci Zasobu beda miaty charak-
ter uméw terminowych. Zmiang w tym zakresie nalezy uzna¢ za stuzaca
zwigkszeniu trwato$ci stosunku dzierzawy. Pozwoli to na uniknigcie nieko-
rzystnych dla dzierzawcow skutkow prawnych, ktore rodzi przeksztatcenie
umowy dzierzawy zawartej na czas okreslony w umowe bezterminowa,
w zakresie mozliwosci jej rozwigzania z zachowaniem krotszego okresu
wypowiedzenia.

4. Szczegolnie wazny w konteks$cie zmian regulacji normujacych obrot
nieruchomos$ciami rolnymi Zasobu jest wprowadzony przez nowelizacje
do u.g.n.r. art. 24b'%. Przepis ten przewiduje mozliwo$¢ wydzierzawiania
przez KOWR os$rodkow produkcji rolniczej. Zgodnie z jego trescig osrod-
ki te tworzg wyodrebnione z Zasobu nieruchomosci oraz inne sktadniki
mienia, stanowigce nierozerwalna, zorganizowang catos¢ gospodarcza,
o powierzchni przekraczajacej 50 ha, ktorej podziat bytby nieuzasadniony
ekonomicznie.

Wyodrebnienia mienia tworzacego osrodek dokonuje dyrektor gene-
ralny KOWR po uzyskaniu zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju
wsi. W tym zakresie rodzi si¢ pytanie o natur¢ prawng tych czynnosci.
Literalne brzmienie przepisu art. 24b wskazuje, ze na skutek dziatan dy-
rektora generalnego KOWR dochodzi do wyodregbnienia nieruchomosci
oraz mienia z Zasobu, a wiec de facto wytaczenia go z Zasobu. Przyjecie
powyzszej literalnej wyktadni oznaczatoby jednak, ze mienie to przestaje
by¢ przedmiotem stosunku powiernictwa. Zgodnie bowiem z art. 5 ust. 1
u.g.n.r. Skarb Panstwa powierza KOWR wykonywanie prawa wiasnosci
i innych praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku do mienia tworzg-
cego Zasob, przy czym wykonywanie tych praw nastepuje z momentem
przekazania mienia do Zasobu w trybie wskazanym w tym akcie'’. Tym
samym literalnie rozumiane czynno$ci wyodrgbnienia o$rodka z Zasobu

18 Art. 3 pkt 6 nowelizacji.
19 R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa, Warszawa 2008, s. 111.
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oznaczalyby, ze tworzgce go mienie przestaloby by¢ przedmiotem stosun-
ku powiernictwa. Mozna wowczas zatozy¢, ze mienie to po wylaczeniu
z Zasobu staloby si¢ mieniem KOWR, a wigc odrebnym od Zasobu subs-
tratem majatkowym bedacym wtasnoscia tego podmiotu (nie zas Skarbu
Panstwa). Przedstawiona wyktadnia jest jednak nie do zaakceptowania
z uwagi na regulacje ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
oraz ustawy o KOWR. Ustawodawca powinien wigc wskazac, ze dyrektor
generalny KOWR dokonuje wyodrebnienia nieruchomosci i innego mie-
nia tworzacego osrodek w ramach Zasobu. Bez watpienia bowiem mienie
tworzace o$rodek pozostanie w Zasobie, samo za$ wyodrebnienie bedzie
miato charakter organizacyjny, a nie prawny.

Definicja legalna o$rodka zawarta w art. 24b ust. 1 u.g.n.r., wyrazajaca
sposob rozumienia tego pojecia przez prawodawce, wskazuje jednoczesnie
kryteria pozwalajace na wyodrebnienie tych jednostek z pozostatego mienia
Zasobu. Przepis ten odnosi si¢ do czynnikéw materialnych (nieruchomosci)
oraz mienia innego niz nieruchomosci, a wigc rowniez czynnikdw niemate-
rialnych — praw majatkowych. Sktadniki te ustawodawca laczy za pomoca
wiezi organizacyjno-funkcjonalnej, za ktorg nalezy uzna¢ wymog, aby two-
rzyty one ,,nierozerwalna, zorganizowang cato$¢ gospodarcza”. Tym samym
na gruncie prawa cywilnego osrodki mozna uzna¢ za rodzaj zorganizowanych
mas majatkowych. Wobec tego zasadne jest rozpatrywanie ich statusu praw-
nego jako gospodarstw rolnych (art. 55°k.c.) badZ przedsi¢biorstw rolnych
(W rozumieniu art. 55'k.c.).

Zgodnie z art. 55°k.c. gospodarstwo rolne stanowi mas¢ majatkowa,
w sktad ktorej wchodzg sktadniki stanowigce zorganizowany, spojny system
gospodarczy zdolny do osiggania zatozonych celow, tj. prowadzenia dziatal-
nosci produkcyjnej w rolnictwie?. Podstawe gospodarstwa rolnego zgodnie
z art. 55%k.c. stanowi mienie rozumiane jako sktadniki materialne oraz
sktadniki niematerialne, ktore tworza zwiazek organizacyjno-funkcjonalny
zapewniajacy gospodarstwu jedno$¢ techniczno-ekonomiczng?'. Organizacja
masy majatkowej, ktorag stanowi gospodarstwo rolne, jest jednak zawsze
podporzadkowana realizacji przyjetego celu ekonomicznego. W takim ujeciu
osrodki okreslone jako nierozerwalna, zorganizowana cato$¢ gospodarcza,
shuzgca prowadzeniu produkcji rolniczej, sa niewatpliwie gospodarstwami

20 P. Czechowski, A. Niewiadomski, Gospodarstwo rolne jako masa majqtkowa, ,,Stu-
dia Iuridica Agraria” 2009, t. 8, s. 48. Traktowanie gospodarstwa rolnego jako zorganizowa-
nej masy majatkowej zostato zaaprobowane przez judykature, czego przejawem jest m.in.
wyrok Sadu Najwyzszego z 10 lutego 2004 r. (sygn. IV CK 12/03).

2l R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne a przedsigbiorstwo rolne, w: A. Stelmachow-
ski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2008, s. 59.



Problematyka prawna obrotu nieruchomos$ciami rolnymi 39

rolnymi. Tym niemniej przyjecie tego zatozenia wymaga odniesienia si¢ do
strony przedmiotowej tych jednostek, ktora to strona jest istotnym elementem
definicji okreslonej art. 55° k.c. Wedtug art. 24b u.g.n.r. o$rodki stanowig
wyodrebniong mas¢ majatkowa, na ktorag w pierwszej kolejnosci sktadaja
si¢ nieruchomosci Zasobu. Co znamienne, ustawodawca nie wskazal, ze
osrodek tworza nieruchomosci rolne Zasobu. Skoro jednak postuguje sig
on pojeciem osrodkow produkcji rolniczej, nalezy zalozy¢, ze beda one
wyodrgbniane przede wszystkim z nieruchomosci rolnych Zasobu. Dlatego
wskazane byloby, aby ustawodawca opart definicj¢ osrodkéw na pojeciu
nieruchomosci rolnej, wskazujac jednoczesnie, ze w ich sktad mogg wcho-
dzi¢ rowniez nieruchomosci inne niz rolne, jezeli stanowiag wraz z mieniem
rolnym nierozerwalng, zorganizowang calos¢ gospodarcza.

Zatozenie, ze konstrukcja normatywna o$rodkéw uprawnia do uznania
ich za szczegblny rodzaj gospodarstwa rolnego, uprawdopodabnia takze
identyfikowanie ich jako przedsi¢gbiorstw rolnych. Nie ulega bowiem wat-
pliwosci, ze pojecia gospodarstwa rolnego oraz przedsigbiorstwa rolnego
mozna uzna¢ za zblizone*.

Na gruncie art. 55'k.c. przedsigbiorstwo nalezy traktowac jako zorgani-
zowany zespot sktadnikoéw materialnych i niematerialnych przeznaczonych
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej®*. W tym wzgledzie nalezy zwro-
ci¢ uwagg, ze pomimo wyraznego wytgczenia dziatalnosci rolniczej z regu-
lacji ustawy z 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcéw?* nie mozna zatozy¢,
ze dziatalnos$¢ wytworcza w rolnictwie nie jest dziatalnoscig gospodarcza
w rozumieniu tej ustawy?. Wniosek ten ma znaczenie w zakresie regulacji
art. 24b ust. 1 u.g.n.r. jako przepisu okreslajacego tworzenie jednostek stuza-
cych prowadzeniu dziatalnos$ci produkcyjnej w rolnictwie. Zaakcentowanie
w tresci art. 24b ust. 1 u.g.n.r. kwestii doboru mienia tworzacego osrodek przy
wyraznym zastosowaniu kryterium ekonomicznego znajduje potwierdzenie
w przyjetych przez KOWR procedurach, ktore wskazuja, ze wyodrgbnienie

22 R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne a przedsigbiorstwo rolne, w: P. Czechowski
(red.), Prawo rolne, Warszawa 2017, s. 118. Nalezy zaznaczy¢, ze Trybunal Konstytucyj-
ny przyjat, iz wobec uznania dziatalnos$ci rolniczej za dzialalno$¢ gospodarcza uprawnione
jest przyjecie, ze gospodarstwo rolne stanowi de facto rodzaj przedsigbiorstwa (wyrok TK
z 31 stycznia 2001 r., sygn. P 4/99; por. K. Czerwinska-Koral, Pojecie gospodarstwa rolne-
go w Kodeksie cywilnym — zagadnienia wybrane, ,,Roczniki Administracji i Prawa” 2013,
t. 1,s.393).

2 A. Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2006, s. 32.

2 Tekst jedn. Dz. U. 2019, poz. 1292 z p6zn. zm.

2 Zgodnie z uchwatg Naczelnego Sadu Administracyjnego z 2 kwietnia 2007 r.
(sygn. I1 OPS 1/07) nalezy przyja¢, ze dziatalno$¢ rolnicza nie podlega jedynie rezimowi
tej ustawy.
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z Zasobu mienia tworzgcego osrodek bedzie odbywac si¢ z uwzglgdnieniem
dziatu produkcji rolniczej, ktora bedzie w nim prowadzona, tak aby mienie
to zostato skonfigurowane w sposob maksymalizujacy prowadzong w nim
produkcje towarowa?®.

Wyodrebnienie mienia Zasobu tworzgcego osrodek bedzie prowadzi¢
w sensie faktycznym do utworzenia gospodarstwa rolnego. Przyjeta przez
KOWR praktyka wykonywania art. 24b ust. 1 u.g.n.r., wyrazona w tre-
$ci powotywanego zarzadzenia, wskazuje, ze w praktyce wyodrgbnienie
mienia z Zasobu na podstawie tego przepisu begdzie stuzy¢ powstawaniu
przedsigbiorstw rolnych, tj. jednostek, w ktorych bedzie prowadzona pro-
dukcja towarowa. W konsekwencji osrodki te powinny by¢ traktowane jako
przedsiebiorstwa rolne, shuzgce prowadzeniu na mieniu Zasobu dziatalnosci
rolniczej ukierunkowanej na wprowadzanie wytworzonych produktéw na
rynek w celu osiggniccia zysku?’.

Zgodnie z trescig art. 24b ust. 2 u.g.n.r. KOWR gospodaruje osrodkami
poprzez oddanie ich na czas oznaczony do odplatnego korzystania na zasa-
dach okreslonych w rozdziale 8 u.g.n.r. Zgodnie z art. 38 ust. 1 u.g.n.r., otwie-
rajacym ten rozdziat, osrodek moze by¢ przedmiotem dzierzawy, najmu lub
tzw. leasingu rolniczego®. Watpliwosci w zakresie formy rozdysponowania
osrodka rozwiewa jednak tre$¢ ust. 3 art. 24b, zgodnie z ktéorg KOWR za-
wiera umowe dzierzawy osrodka po przeprowadzeniu przetargu. Dodatkowo
w ust. 5 tego przepisu ustawodawca wskazal, ze umowa dzierzawy osrodka
zawierana jest w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Bez watpienia
wiec korzystanie z mienia Zasobu tworzacego osrodki moze nastgpowaé
tylko i wytacznie w drodze dzierzawy. Przy okazji nalezy zwrdci¢ uwage
na znaczacg modyfikacj¢ w zakresie wydzierzawiania osrodkow, wywotang
art. 24b u.g.n.r., wzgledem generalnych zasad wydzierzawienia nieruchomo-
$ci rolnych Zasobu. Zgodnie z tre$cig art. 24 ust. 1 u.g.n.r. forma domyslna
wylaniania dzierzawcow nieruchomosci rolnych Zasobu jest przetarg ogra-
niczony. Tymczasem zgodnie z art. 24b ust. 3 zawarcie umowy dzierzawy
osrodka nastgpuje po przeprowadzeniu przetargu, w ktorym moga brac
udziat osoby fizyczne lub prawne. W przypadku gdy osrodek beda tworzy¢

2% Zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR nr 47/2019 z 4 lipca 2019 r. w sprawie
wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

27 R. Budzinowski, A. Suchon, Relacja gospodarstwa rolnego i przedsigbiorstwa rol-
nego w swietle publicznych mechanizmow ich wspierania, w: P. Litwiniuk (red.), Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych panstwach Unii
Europejskiej, Warszawa 2015, s. 325.

2 K. Marciniuk, w: P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz, Warszawa 2018, s. 278.
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nieruchomosci rolne Zasobu w rozumieniu art. 24 ust. 1 u.g.n.r., pojawia
si¢ watpliwo$¢, czy KOWR bedzie uprawniony do ogloszenia przetargu
ograniczonego, tj. organizowanego jedynie dla osob fizycznych. Wydaje
si¢, ze przyjecie zawezajacej wyktadni, dopuszczajacej udzial w przetar-
gu tylko tej grupy podmiotéw, moze stanowi¢ nieuprawnione zawezenie
dostepu do mienia publicznego. Ustawodawca wskazal bowiem w tresci
art. 24b, ze w przetargu na dzierzawe moze uczestniczy¢ osoba fizyczna lub
prawna. Oznacza to, ze obie grupy podmiotéw uprawnione sg do ubiegania
si¢ o0 udzial w przetargu na dzierzawe osrodka, a art. 24b stanowi przepis
szczegolny wzgledem art. 24 ust. 1 u.g.n.r.

Odmiennie od regulacji normujgcych wydzierzawianie mienia Zasobu,
w art. 24b ust. 5 zawarty zostat katalog obligatoryjnych postanowien umowy
dzierzawy, ktorej przedmiotem jest osrodek. W umowie dzierzawy osrod-
ka okresla si¢: warunki prowadzenia dziatalnosci rolniczej na przedmiocie
dzierzawy, przypadki powodujace mozliwos¢ wypowiedzenia umowy przed
uptywem okresu, na jaki zostata zawarta, przypadki powodujace zmiang wyso-
kosci czynszu oraz minimalng liczbg pracownikow, jaka zobowigzany bedzie
zatrudnia¢ dzierzawca. Powstaje jednak watpliwos¢ co do sposobu ustalania
tresci powyzszych postanowien umowy. Ze wzgledu na licytacyjny tryb prze-
targu na dzierzawe osrodka nalezy przyjac, ze nie beda one czgscig oferty i jako
takie nie bedg podlegac ocenie. Przepis art. 24b nie wskazuje bowiem na moz-
liwos¢ wydzierzawienia o$rodka w trybie ofertowym. Nalezy wiec zatozy¢, ze
warunki umow dzierzawy o$rodkow beda okreslane w sposob jednostronny
przez KOWR i jako takie nie beda podlegaty uzgodnieniu z dzierzawca.

5. Pomimo obowigzywania ustawowego ograniczenia sprzedazy
gruntéw rolnych Zasobu nowelg dokonano réwniez modyfikacji w zakre-
sie wlasnosciowego obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu. Zgodnie
z art. 3 pkt 8 tego aktu ustawodawca wprowadzit wyjatek w bezwzglednie
obowigzujacej normie obszarowej okreslonej w art. 28a ust. 1 u.g.n.r. Prze-
pis ten uniemozliwia KOWR sprzedaz nieruchomosci rolnej Zasobu, jezeli
w jej wyniku taczna powierzchnia uzytkdéw rolnych bedacych wiasnoscia
nabywcy przekroczy 300 ha, przy czym do powierzchni tej ustawodaw-
ca nakazal wlicza¢ powierzchni¢ nieruchomosci nabytych kiedykolwiek
z Zasobu. Zgodnie z przywotanym przepisem noweli powyzszego limitu
powierzchniowego nie stosuje si¢ natomiast do nabywanych nieruchomosci,
w ktorych grunty oznaczone w ewidencji gruntow i budynkow jako grunty
pod stawami stanowig co najmniej 70% powierzchni.

Wobec ustawowego ograniczenia sprzedazy nieruchomosci rolnych Za-
sobu znaczenie tego przepisu nalezy rozpatrywaé¢ w aspekcie nabywania
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tych nieruchomosci przez dzierzawcow w ramach pierwszenstwa w nabyciu.
Wprowadzenie odstepstwa od reguty okreslonej w art. 28a ust. 1 u.g.n.r.
wydaje si¢ w pelni zasadne, gdyz umozliwia dzierzawcy nabycie w drodze
pierwszenstwa przedmiotu dzierzawy, ktory obejmuje obiekty stawowe,
majgce zazwyczaj charakter wielkopowierzchniowy.

6. Powyzsze rozwazania, odnoszace si¢ do najwazniejszych zmian
w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu, spowodowanych
ustawg nowelizujacag z 26 kwietnia 2019 r., pozwalajg rozpatrywac re-
gulacje tego aktu jako statuujacego zmiany o charakterze systemowym.
Ustawodawca, zapewniajac zbieznos$¢ pojecia nieruchomosci rolnej na
potrzeby obrotu nieruchomosciami Zasobu z pojeciem nieruchomosci
rolnej wystepujacym w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, spo-
wodowat, ze obrot nieruchomosciami skarbowymi stuzy (podobnie jak
obrét rynkowy) wspieraniu gospodarstw rodzinnych. Ma to szczegdlne
znaczenie z uwagi na prymat przetargdw ograniczonych jako podstawowe;j
formy rozdysponowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, stuzacej
w zatozeniu tworzeniu i powiekszaniu tego typu gospodarstw. Jednak
dla zachowania spdjnosci regulacji obu aktow istotne jest tez stosowanie
jednakowej wyktadni pojgcia nieruchomosci rolnej. W tym celu nalezy
przyjac, ze interpretacja przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
ktora zostata wypracowana w ramach porozumienia mi¢dzy Ministerstwem
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowym Os$rodkiem Wsparcia Rolnictwa oraz
Krajowa Rada Notarialng, znajdzie odpowiednie zastosowanie do obrotu
nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa®.
Jest to niezbedne w odniesieniu do nieruchomosci, ktore rozdysponowy-
wane beda w wyniku przetargéw ograniczonych, a ktorych przeznaczenie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ma charakter
mieszany (nieruchomosc¢ objeta jest zapisami, ktore okreslaja jej przezna-
czenie jednoczesnie na cele rolne oraz cele inne niz rolne).

Niezaleznie od tego zgodnie ze znowelizowanym brzmieniem art. 24
ust. 1 u.g.n.r. status danej nieruchomosci Zasobu jako nieruchomosci rolne;j
okreslany jest m.in. na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy. Do dokumentu tego nie odwoluje
si¢ natomiast art. 2 pkt 1 u.k.u.r. W tym zakresie nalezy wigc postulowac

2 Wspdlne stanowisko Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowego O$rodka
Wsparcia Rolnictwa oraz Krajowej Rady Notarialnej z 27 lutego 2020 r. w sprawie stoso-
wania w praktyce przepisow ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
https://www.kowr.gov.pl/pobierz-plik/388633 [dostep: 28.02.2020].
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o dokonanie zmian regulacji tego ostatniego aktu. Jest to uzasadnione
tym, ze plany zagospodarowania przestrzennego, bedace jedynym aktem
planowania przestrzennego, do ktérego odwotuja si¢ regulacje ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, obejmuja zaledwie 30% kraju®!, podczas
gdy studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego,
ktérego sporzadzenie przez rade gminy jest obowiazkowe, ma charakter
powszechny. Realizacja tego postulatu usprawnitaby identyfikacje¢ rolnego
charakteru nieruchomosci na obszarach, na ktérych nie obowiazuja plany
zagospodarowania przestrzennego.

Nowelizacja przyczynita si¢ rowniez do wzmocnienia trwalosci sto-
sunku dzierzawy, co nalezy oceni¢ pozytywnie. W tym zakresie doszto do
zwiekszenia ochrony dzierzawcy poprzez uniemozliwienie wypowiedzenia
umowy dzierzawy z zachowaniem skroconego terminu jako umowy bez-
terminowej. Jednocze$nie nowela zracjonalizowata przestanki korzystania
z pierwszenstwa w nabyciu, wskutek czego nabycie nieruchomosci Zasobu
w tym trybie bedzie mogto nastepowac z uwzglednieniem mozliwosci
dokonywania zmian podmiotowych po stronie dzierzawcy, a wigc mecha-
nizmu, ktory wezesniej zostat dopuszczony przez ustawodawce. Stuzy¢ to
bedzie wzmocnieniu pozycji dzierzawcy jako samodzielnego producenta
rolnego i zachgca¢ do prowadzenia racjonalnej gospodarki na dzierza-
wionych gruntach Skarbu Panstwa, opartej na wieloletnim planowaniu
inwestycyjno-produkcyjnym?*.

Pomimo dokonanych zmian pozycja dzierzawcy gruntéw rolnych Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jest inna niz dzierzawcy gruntow
prywatnych. Pierwszenstwo w nabyciu stanowi konstrukcje prawna, ktora
znacznie stabiej chroni interesy dzierzawcy nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa niz prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcom na podstawie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Nalezy wigc rozwazy¢ mozliwosé
zastapienia instytucji pierwszenstwa w nabyciu okreslonej w art. 29 ust. 1
pkt 3 u.g.n.r. instytucja pierwokupu®. W obecnym stanie prawnym nie ma

3% Podobnie K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamenta-
¢ji obrotu wiasnosciowego, ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, nr 26, s. 111.

31 OECD Przeglgdy Polityk Rozwoju Obszaréw Wiejskich: Polska 2018, https://www.
oecd.org/cte/oecd-przeglady-polityk -rozwoju-obszarow- wiejskich-polska-2018-97883761
06625-pl.htm, s. 211 [dostep: 28.02.2020].

32 A. Suchon, Z prawnej problematyki gospodarowania na dzierzawionych gruntach
rolnych, ,,Studia luridica Agraria” 2011, t. IX, s. 72.

3 Do 26 wrze$nia 1994 r., tj. wejscia w zycie ustawy z 7 lipca 1994 r. 0 zmianie usta-
wy — Prawo spotdzielcze oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 90, poz. 419),
zgodnie z art. 29 ust. 1 u.g.n.r. dzierzawcy nieruchomosci Zasobu mogli nabywac przedmiot
dzierzawy na podstawie prawa pierwokupu.
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bowiem uzasadnienia roznicowania przez ustawodawce sytuacji prawnej
dzierzawcdow nieruchomosci Zasobu oraz nieruchomosci prywatnych.

Wprowadzona nowelg konstrukcja osrodkow produkcji rolniczej stano-
wi atrakcyjna formg obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, ktora stwarza mozliwo$¢ wydzierzawiania zor-
ganizowanych pod wzgledem funkcjonalnym jednostek produkcyjnych,
w ktorych prowadzona bedzie produkcja o charakterze towarowym. Bedzie
to sprzyja¢ powstawaniu przedsiebiorstw rolnych i umozliwi Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa gospodarowanie powierzonym mu mieniem
w warunkach jego racjonalnego zagospodarowania. Jednakze wytgczanie
znacznych areatow gruntéw Skarbu Panstwa, ktore beda wehodzi¢ w sktad
o$rodkow produkcji rolniczej, moze stac si¢ zarzewiem konfliktow migdzy
wigkszymi producentami rolnymi a rolnikami indywidualnymi. Ci ostatni
moga postrzegac¢ organizowanie przez KOWR jednostek obejmujgcych po-
nad 50 ha gruntow Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jako tworzenie
warunkow sprzyjajacych nadmiernej ich koncentracji kosztem gospodarstw
rodzinnych. Mozliwo$¢ oceny wptywu art. 24b na proces gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi Zasobu bedzie jednak wymaga¢ poznania pro-
blemow, ktore ujawnia si¢ w praktyce stosowania tej regulacji.

LEGAL ISSUES RELATED TO THE TRADING
IN AGRICULTURAL REAL ESTATE
OF THE TREASURY AGRICULTURAL PROPERTY STOCK
IN THE LIGHT OF THE AMENDMENT
TO THE ACT ON MANAGEMENT OF AGRICULTURAL PROPERTY
OF THE TREASURY OF 26 APRIL 2019

Summary

The article assesses the impact of the Act of 26 April 2019 amending the Act on shaping
the agricultural system and certain other acts on trading in agricultural property of the Treasury
Agricultural Property Stock. The amendment significantly changed the rules of managing
agricultural property of the State Treasury carried out by the National Agricultural Support
Centre. In particular, the changes concerned the organisation of restricted tenders aimed at
supporting family agricultural holdings, strengthening the position of the tenant of the State
Treasury agricultural land as well as the creation of agricultural production centers by the
National Agricultural Support Centre. The author points out the practical consequences of
the changes and formulates de lege ferenda conclusions.
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QUESTIONI GIURIDICHE RELATIVE
ALLA COMPRAVENDITA DI IMMOBILI AGRICOLI
DEL PATRIMONIO DELL’AGENZIA FONDIARIA AGRICOLA TESORO
DI STATO ALLA LUCE DELLA MODIFICA LEGISLATIVA APPORTATA
ALLA LEGGE SULLA GESTIONE DEGLI IMMOBILI AGRICOLI
TESORO DI STATO DEL 26 APRILE 2019

Riassunto

Larticolo si propone di valutare I’influenza della legge del 26 aprile 2019, che modifica
la legge sul regime agricolo, e di alcune altre leggi esercitata nell’ambito della compraven-
dita di immobili del patrimonio dell’ Agenzia fondiaria agricola Tesoro di Stato. La modifica
legislativa apportata ha cambiato in modo significativo le regole di gestione degli immobili
agricoli Tesoro di Stato da parte del Centro nazionale per il sostegno all’agricoltura. Nello
specifico, le modifiche hanno riguardato I’ organizzazione di gare d’appalto ristrette, a sostegno
delle aziende agricole a conduzione familiare, il rafforzamento della posizione del locatario
dei terreni Tesoro di Stato, nonché la creazione di centri di produzione agricola da parte del
Centro nazionale di sostegno all’agricoltura. L’autore mette in rilievo le conseguenze pratiche
delle modifiche evocate ¢ formula conclusioni de lege ferenda.



