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Polityka gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi w Polsce stanowi jedng
z najwazniejszych sfer polityki rolnej i politycznej panstwa. Pojgcie to jest czesto
utozsamiane z tematyka wspierania i rozwoju gospodarstw rodzinnych. Nalezy tutaj
podkresli¢, iz polityka rolna oznacza catoksztatt polityk realizowanych wobec
szeroko rozumianej gospodarki rolnej. Natomiast polityka wobec gospodarstw
rodzinnych oznacza stwarzanie korzystnych warunkéw rozwoju gospodarstw
indywidualnych i ich pozycji w strukturze rolnej. Problematyka ta zyskata swoje
odzwierciedlenie w wielu aktach prawa powszechnie obowigzujacego, jak i w wielu
publikacjach stanowiacych dorobek literatury naukowej, zarowno wspolczesnej, jak i

historycznej.

Regulacja konstytucyjna ustroju rolnego w Polsce jest uzupehlieniem i
segmentowym doprecyzowaniem zasady spotecznej gospodarki rynkowej. Nalezy
przyjac, ze elementem ustroju spoteczno-gospodarczego jest ustroj rolny, ktérego
filarem jest gospodarstwo rodzinne. Niesie to za sobg szereg konsekwencji, ktérych
skutkiem winno by¢ zapewnienie pomocy i spoteczno-gospodarczego wsparcia dla

wilascicieli tych gospodarstw, w granicach okreslonych przez Konstytucje.

Gospodarstwo indywidualne zgodnie z deklaracja wyrazong w ustawie
zasadniczej, jako trzon podstawy gospodarowania w rolnictwie winno zajmowac
specjalne miejsce w hierarchii struktury rolnej, postugujac si¢ przy funkcjonowaniu
zasadg pierwszenstwa w aspekcie wielowymiarowym. Wsparcie udzielane
jednostkom prowadzacym gospodarstwa rodzinne winno by¢ istotnym elementem
polityki panstwa gwarantujacym wypetnianie okreslonego przez konstytucje¢ kierunku

jego funkcjonowania w sektorze rolnym.

Jednym z elementow polityki panstwa, realizujgcym zasady konstytuujace
ustro] rolny panstwa jest regulowanie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi. Tak

prowadzona polityka cenzurowania i1 wplywania na kierunek gospodarowania
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Zasobem Wtlasnosci Rolnej Skarbu Pafnstwa ma szans¢ wyprze¢ system
improwizowanego 1 nieracjonalnego obrotu nieruchomos$ciami w Polsce z punktu
widzenia zarOwno interesOw panstwa, jak i jego ludnosci stanowigcej podwaliny
systemu spoteczno-politycznego kraju. Ustawodawca uznal, ze wspieranie i ochrona
gospodarstw rodzinnych wymaga kontroli obrotu gruntami rolnymi. Stuzy¢ ma temu
przede wszystkim odpowiednia polityka gospodarowania nieruchomosciami
bedacymi wilasnoscig panstwa. Taki rodzaj polityki, ma takze stuzy¢ ksztaltowaniu
optymalnej struktury agrarnej oraz zrownowazonemu rozwojowi w sektorze rolnym.
Nalezy jednak pamigtac, ze interwencjonizm panstwowy polegajacy na wsparciu
gospodarstw rodzinnych, znajduje swoje ograniczenia wynikajace z konstytucyjnych
zasad ochrony wtlasnos$ci oraz wolnosci prowadzenia dziatalnoSci gospodarcze;j.
Oznacza to nic innego jak zapewnienie funkcjonowania zréwnowazonego |
harmonijnego planu wspoétdzialania panstwa na rzecz stabilizacji polityki rolnej przy
jednoczesnym poszanowaniu konstytucyjnych zasad wlasnosci 1 wolnosci

prowadzenia interesow.

Zasadniczym celem rozprawy jest analiza polityki gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, w kontekscie zasad zawartych w ustawie
zasadniczej, warunkujacych ksztatt i kierunek rozwoju ustroju rolnego. Jest to
szczegolnie istotne w kontekscie oceny realizowania przez panstwo konstytucyjnych
zadan poprzez akty prawa pochodnego majacego w swojej istocie z zatozenia

ugruntowywanie zasad 1 norm wywodzacych si¢ z konstytucji.

Glownym pytaniem badawczym jest zatem to, czy polityka panstwa w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa jest zgodna z

konstytucyjnymi ramami ustroju rolnego w Polsce.

Niniejsza praca ma na celu rozwazenie problemu naukowego wynikajacego z
respektowania norm prawnych w kontekscie realizacji polityki rolnej panstwa, przy
szczegblnym znaczeniu wpltywu systemu politycznego, spotecznego, finansowego i

gospodarczego panstwa.
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Dodatkowym celem pracy jest ponadto analiza tematyki zwigzanej z pojeciem
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zasadno$cig jego utrzymywania, jego
zakresem normatywnym, zasadami gospodarowania panstwowym mieniem rolnym,
form gospodarowania nieruchomo$ciami oraz narzgdziami stuzgcymi temu
gospodarowaniu.

Osobna cze$¢ rozprawy bedzie poswigcona analizie instytucjonalnych
instrumentdw realizowania polityki panstwa w sektorze nieruchomosci rolnych.

Szczegbdlnym zadaniem badawczym, obok przedstawienia prawnych regulacji
dotyczacych procesu gospodarowania, jest ustalenie czy polityka panstwa w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Pafstwa jest zgodna z dyrektywami
zawartymi w Ustawie Zasadniczej.

Przedstawione zagadnienia dotyczace polityki panstwa w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa ze wzglgdu na swa
aktualno$¢, intensywnos$¢ przemian oraz wptyw na gospodarke stanowig ciekawe pole
badawcze.

Podstawowe problemy badawcze podejmowane w pracy koncentrujg si¢
wokot nastepujacych zagadnien:

- konstytucyjnych ram ustroju rolnego panstwa,

- ustawowej regulacji ustroju rolnego i jej ewolucji,

- determinantéw politycznych, ekonomicznych i spotecznych ustroju rolnego
panstwa,

- pojecia Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,

- zasad gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

- zalozen kontroli panstwa nad prywatnym rynkiem obrotu ziemig rolnicza,

- Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa jako instytucjonalnego instrumentu
polityki rolnej panstwa,

- form zagospodarowania gruntow rolnych Skarbu Panstwa,

- struktury agrarnej Polski,

- statusu gospodarstwa rodzinnego,
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- gospodarstw rodzinnych jako elementu polityki ksztattowania struktury

agrarnej w Polsce.

Glownym pytaniem badawczym rozprawy jest to, czy polityka panstwa w
zakresie gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa jest zgodna z
konstytucyjnymi ramami ustroju rolnego w Polsce. Czy ramy te sg przez system
respektowane, czy przepisy okreslone w polskim prawie s3 jednoznacznie
interpretowane, czy wzbudzaja poczucie tworzenia przestrzeni dla watpliwosci i
odmiennej narracji.

Rozprawa pomyslana jest ponadto jako gltos w dyskusji nad modelem
ksztaltowania struktury agrarnej w Polsce w $wietle postanowien Konstytucji
Rzeczpospolitej Polskiej. Ustawa Zasadnicza daje jasny komunikat co do kierunku
rozwoju polityki rolnej. Jednoczesnie jednakze przy maltym uszczegotowieniu i braku
poje¢ dodatkowych sprawia, ze jej interpretacja moze by¢ traktowana w sposob
zroéznicowany. Co za tym idzie, kwestie priorytetowe systemu polityki rolnej panstwa
mogg by¢ traktowane w odmienny sposob w postaci sprzecznych lub nie do konca
tozsamych zasad wynikajacych z tej samej lecz réznie interpretowanej idei polityki
rolnej.

Nalezy zauwazy¢, ze nie ma jednej uniwersalnej metody badawczej
pozwalajacej na rozwigzanie kazdego pojawiajacego si¢ problemu naukowego. W
badaniach politologicznych powszechnie stosuje si¢ roznorodnos¢ metod i technik
badawczych, ktore pozwalajg rozwigzywac pojawiajace si¢ problemy badawcze.

W celu odpowiedzi na postawiony cel gtowny pracy oraz cele dodatkowe
zastosowano kilka metod badawczych.

Pierwsza z nich jest metoda instytucjonalno-prawna. Niniejsza metoda
pozwala na badanie funkcjonowania instytucji politycznych z punktu widzenia
przepisOw prawa, a takze praktyki ich stosowania. Metoda analizy instytucjonalno-
prawnej zwigzana jest na weryfikacji aktow normatywnych tworzonych przez
instytucje prawne. Jest ona kluczowa dla badania funkcjonowania instytucji

politycznych oraz catego systemu politycznego. Omawiang metode zastosowano we
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wszystkich czterech rozdziatach rozprawy, z uwagi na szeroki zakres przepiséw

prawa i ich zastosowanie w przedmiocie problemu badawczego.

Kolejng metoda wykorzystana w rozprawie jest metoda historyczna. Przy
zastosowaniu omawianej metody podjeto prébe analizy genezy 1 ewolucji
ustawowych regulacji ustroju rolnego oraz ustawowych regulacji dotyczacych
gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, w tym takze jej
ewolucji z zastosowaniem podziatu na 4 etapy: lata 1991-1995, lata 1995-2003, lata
2003-2016 i po 2016 r.

Metoda historyczna jest kompilacja metod z obszaru historii i politologii.
Historia polityczna jest wazng sktadowa politologii w procesie nauczania, jak i
prowadzania badan. Jednocze$nie stwierdzi¢ nalezy, ze metoda historyczna zwigzana
jest z poszukiwaniem i weryfikacja pochodzenia konkretnych zjawisk politycznych,
poszukiwania zwigzku przyczynowo - skutkowego migdzy zdarzeniami z przesztosci,
a obecng sytuacja.

Wykorzystano rowniez metod¢ systemowsa, stuzacg analizie systemu
gospodarowania, jak i zalezno$ci prawnej ustawy zasadniczej i pochodnych jej norm
jako ztozonej catosci, sktadajacej si¢ z elementdéw od siebie zaleznych i wzajemnie na
siebie oddziatujacych. Gtownym zatozeniem analizy systemowej jest skonstruowanie
modelu pojeciowego dla grupy zjawisk politycznych jako kompleksu zasad i metod
naukowego myslenia wraz ze wszystkimi $rodkami pozwalajacymi na badanie

zespotu zjawisk politycznych w szerokim ujeciu.

Analiza systemowa zwigzana jest ze stworzeniem modelu systemowego,
inaczej zwanym modelem pojeciowym wszelkich zjawisk zachodzacych w polityce.
Caloksztalt dziedzin zjawisk wystepujacych na ptaszczyznie politycznej sa w niej

opisywane jako kompatybilna catos¢, osobliwa na tle otoczenia.

Metoda poroOwnawcza inaczej zwana komparatywna polegajaca na
porownywaniu elementow systemu gospodarowania Zasobem, pomogla uchwyci¢
cechy podobne lub roéznicujace systemu umozliwiajgc tym samym w szczegdlnosci

na jego szerokg analizg.
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Polega ona na wyszukiwaniu podobienstw lub dyferencji zachodzacych
pomiedzy procesami, instytucjami, czy tez systemami. Powyzsze elementy podlegaja

jako$ciowym porownaniom, na podstawie ktorych wyciggane sg wnioski.

Przy postugiwaniu si¢ ta metodg z uwagi na potrzebe doboru wlasciwego
doboru instytucji podlegajacych poréwnaniom, moga wystapi¢ wyzwania i trudnosci.
Jednoczesnie konieczne jest przeprowadzenie dalszego opracowania naukowego

uzyskanych w trakcie badan wynikow.

Rozprawa oparta jest na polskiej i obcej literaturze przedmiotu. Poza
monografiami ksigzkowymi wykorzystano rowniez, rozdzialty w monografiach oraz
artykuly naukowe zamieszczane w polskich periodykach naukowych, takich jak
m.in.: Przeglad Politologiczny, Rocznik Integracji Europejskiej, Studia
Politologiczne, Przeglad Prawa Rolnego, Przeglad Sejmowy, Przeglad Prawa
Konstytucyjnego, Panstwo i Prawo, Studia luridica Agraria, Przeglad Prawa Ochrony

Srodowiska, Studia Prawniczo-Ekonomiczne.

W szerokim zakresie korzystano z aktow prawnych oraz dokumentow
rzagdowych 1 parlamentarnych. Siggni¢to do materiatéw 1 danych statystycznych
udostepnionych przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Pomocna w pracy byta
takze analiza orzecznictwa polskiego Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu
Najwyzszego oraz sadow powszechnych. Cennym uzupelnieniem w pewnych
wypadkach byla analiza tygodnikow. W rozprawie wykorzystano rowniez informacje
zawarte na stronach internetowych instytucji rzadowych, parlamentarnych oraz partii

politycznych, a takze portalach najwiekszych mediow.
Rozprawa sktada si¢ z wstepu, zakonczenia oraz czterech rozdziatow.

Rozdziat pierwszy omawia determinanty ksztattujace ustrdj rolny panstwa. W
pierwszej kolejnosci analizie poddano konstytucyjne ramy ustroju rolnego panstwa.

Badaniu podlegat ksztaltt 1 istota wizji ustroju rolnego koncentrujgcego nacisk na



Wstep

szeroko rozumianej polityce rolnej, jej normatywnym kierunku i rozwoju, poprzez

mechanizmy centralizacji systemu gospodarowania gospodarkg rolng panstwa.

Aby pozna¢ determinanty majace bezposredni wplyw na ksztalt ustroju
rolnego w Polsce nalezy zapozna¢ si¢ ponadto z mechanizmem zwigzanym z
gospodarowaniem nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ich skomplikowang

pod wzgledem prawnym, spotecznym jak i gospodarczym materig.

Istota prawidlowo funkcjonujacego systemu polityki rolnej panstwa jest
ukierunkowanie jej na zapewnienie bezpieczenstwa i stabilno$ci spolecznej oraz
politycznej jako klucza do wlasciwego ksztaltu ustroju rolnego.

Osobne czes$ci rozdzialu poswigcone sa determinantom kreujacym i
wspierajagcym ustroj rolny panstwa takim jak determinanty polityczne, ekonomiczne

1 spoteczne, szerzej omowione w dalszej czes$ci rozprawy.

Rozdziat drugi rozprawy koncentruje si¢ na problematyce zwigzanej z
Zasobem Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. W pierwszej kolejnosci analizie
poddano pojecie Zasobu, jako podstawy systemu wspierajagcego funkcjonowanie
polityki rolnej panstwa. Nastepng czg$¢ poswigcono rodzajom kryteriow stuzacych
klasyfikacji nieruchomosci. Szczeg6lng uwage w tym konteksScie poswiecono
zasadom gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
zatozeniom kontroli panstwa nad prywatnym rynkiem obrotu ziemig rolnicza.

Pojecie Zasobu, stanowigcego filar wieloptaszczyznowego zycia spoteczno-
gospodarczo-politycznego, mozliwe jest dopiero po wnikliwej analizie jego
znaczenia, w kontekscie funkcjonowania terazniejszej gospodarki rolne;j.

Ustalenie normatywnego znaczenia tego jakze istotnego elementu procesu
ksztattowania gospodarki rolnej, uwarunkowanego normami prawnymi, pozwoli na
probe precyzyjnej interpretacji przepisoOw, jak 1 odpowiedniego dobierania i
selekcjonowania zasad, stuzgcych jako narzedzi wyznaczajacych wzorce. Wszystkie
omawiane normy postuzy¢ majg spoleczenstwu w kreowaniu $wiadomosci
spotecznej, w zakresie wiedzy na temat Skarbu Panstwa, jak i sktadajacych si¢ zniego

elementow.

10
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Rozdziat trzeci poswiecony jest zasadom ogdlnym polityki gospodarowania
Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Poddano w nim szczegotowej analizie
podstawowe zasady prawne gospodarowania Zasobem Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, a takze omoéwiono instytucj¢ Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa jako
instytucjonalnego instrumentu kreowania polityki rolnej panstwa. Podtoze prawne
zasad funkcjonowania niniejszej instytucji z uwagi na ewaluacj¢ 1 modyfikacje
przepisOw w czasie jest trudne ujednolicenia i zapewnienia cigglo$ci ich stosowania.
Z uwagi na sytuacje polityczno-spoteczno-gospodarcza powstaja na przestrzeni lat
akty prawne (rozporzadzenia, ustawy) zmieniajace dotychczasowe brzmienie norm i

zasad ujetych w generalnych przepisach prawa.

Przepisy te stwarzaja ramy ograniczajagce mozliwosci gospodarowania
Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, wynikajace z aktualnie obowigzujacych

wymogdw zwigzanych z rzeczywistoscig polityczno-spoteczno-gospodarcza.

Na tym tle zwrocono szczeg6lng uwage na formy zagospodarowania gruntow
rolnych Skarbu Panstwa takie jak sprzedaz, dzierzawa, nieodptatne przekazanie,
przekazanie aportem do spotek, czy tez inne. Jeszcze kilka lat temu istota
gospodarowania Zasobem byta sprzedaz, jednakze w chwili obecnej glowny nacisk
ustawodawca naktada na czasowe rozdysponowanie nieruchomosci, zapewniajac tym
samym na utrzymaniu w posiadaniu rolnikow gruntéw utrzymanych w dobre;j
kondycji rolnej, przy jednoczesnym utrzymaniu tytutu prawnego do dysponowania

nieruchomosciami Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa.

W dalszej kolejnosci w rozdziale koncowym przystagpiono do omodwienia
gospodarstwa rodzinnego jakom przedmiotu polityki rolnej panstwa, w kontekscie
uprawnien panstwa w postaci prawa pierwokupu czy prawa odkupu, a takze
doprecyzowania znaczenia przepisow nadajagcych Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa powyzsze uprawnienia. Rozdzial kofcza rozwazania dotyczace polityki
panstwa w zakresie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi z udziatem cudzoziemcéw w

Swietle historycznym, programowym i prawnym.

11
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Zamykajacy rozprawe rozdziat czwarty jest proba analizy statusu
gospodarstwa rodzinnego w Polsce. Otwierajag go rozwazania na temat struktury
agrarnej w Polsce. W rozdziale analizie poddano takze status gospodarstwa
rodzinnego oraz teoretyczne zatozenia i praktyczne funkcjonowanie gospodarstwa
rodzinnego w konteks$cie polityki ksztattowania struktury agrarnej w Polsce. Rozdziat
konczg rozwazania dotyczace roli i znaczenia gospodarstw rodzinnych w panstwach

Unii Europejskiej.

Ochrona ustroju rolnego w postaci gospodarstw rodzinnych i odniesienie jej
do norm protekcjonistycznych z zakresu wlasnosci pozwalajg uzna¢ charakter
strukturalny polskiej wsi za okreslony konstytucyjnie, z zatozeniem, ze
prowadzenie produkcji rolnej ma naleze¢ do rodziny dysponujacej stabilnym

tytulem prawnym do ziemi.

Ustroj spotecznej gospodarki rynkowej, okreslony obowigzujaca obecnie
Konstytucja, oparty zostat na zasadzie prymatu wlasnosci prywatnej oraz roéwnej
protekcji wlasnosci niezaleznie od podmiotowej strony niniejszego prawa. W
doktrynie prawa rolnego dopuszczalne jest ustanowienie restrykcji w zakresie obrotu

ziemig rolng z uwagi na szeroko rozumiany interes panstwowy.

Wilasno$¢ rolnicza obejmuje przedmiotowo mienie ktorego dotyczy, a wigc
generuje zakres praw i obowigzkow odnoszacych si¢ nie tylko do innych jednostek,
ale robwniez do spoteczenstwa jako ogohu, ktorego interesy reprezentuje panstwo. W
zwigzku z powyzszym wykonywanie wilasnosci rolniczej musi by¢ zgodne z
interesem spoteczno-gospodarczym panstwa. Majac na uwadze wyrok Trybunatlu
Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 r., gospodarstwo rodzinne nie powinno
stanowi¢ celu samo w sobie, w zamian powinno by¢ uznawane za efektywng formeg
gospodarowania, umozliwiajaca prowadzenie produkcji rolnej w taki sposob, aby
byto w stanie zapewni¢ utrzymanie rodzinom rolniczym gospodarstwa na wysokim
poziomie, przy jednoczesnym umozliwieniu zaspokojenia potrzeb ogotu

spoleczenstwa.
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Tak rozumiane gospodarstwo rodzinne, stanowigce podstawe ustroju rolnego,
posiada uprawnienia do korzystania z mechanizméw prawnych stuzacych jego
ochronie. Podkresli¢ nalezy ponadto potrzebe realizacji konstytucyjnej zasady oparcia
ustroju rolnego w Polsce na gospodarstwach rodzinnych jako gospodarstwach
prowadzonych przez osoby uprawnione i deklarujagce o spelianiu swojej
gospodarczej funkcji w systemie gospodarczym poprzez ich efektywne

wykorzystywanie w procesie produkcji rolnej.

Regulacje art. 23 Konstytucji dotyczace zatozenia ochrony wiasnosci rolniczej
sprowadzaja si¢ do racjonowania obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz okreslenia
uprawnien panstwa jako powiernika, w zakresie nabywania od podmiotow
prywatnych prawa witasnosci gruntow rolnych. Ustawowy protekcjonizm tak pojetych
gospodarstw rodzinnych polega gtéwnie na uprzywilejowaniu rolnikéw w zakresie
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, a sama konstrukcja prawna gospodarstwa
rodzinnego wydziela i ogranicza programowy rygor ksztaltowania stosunkow
wilasnosciowych z ich udzialem. Przyjecie takiego modelu prewencji gospodarstw
rodzinnych powinno by¢ weryfikowane pod katem wypetniania normy programowej

wyrazonej W art. 23 Konstytucji RP.

Powotujac si¢ na uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 31
stycznia 2001 r. ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ sprecyzowania uregulowan
prawnych dedykowanych zagadnieniom obrotu nieruchomosciami rolnymi w
odniesieniu do gospodarstw o charakterze rodzinnym. Wysoce prawdopodobne
wydaje si¢ stwierdzenie, ze gospodarstwo rodzinne zdefiniowane przepisami u.k.u.r.
nie spelnia wymogu mieszczenia si¢ w podstawach aksjologicznych okreslonych art.
23 ustawy zasadniczej. Bowiem gospodarstwo rodzinne traktowane jest jako
jednostka gospodarcza, odznaczajaca sa wigzami 0Sobistymi osob je prowadzacych.
Wyrézniajace je normy obszarowe majg charakter szablonowy i nie odnosza si¢ do
warunkow ekonomicznych prowadzenia produkcji okreslonego rodzaju. Nie stanowia
ponadto o potencjale produkcyjnym gospodarstwa jako jednostki zapewniajacej

godne utrzymanie rodzinie rolniczej.
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Rolnik indywidualny, jako kluczowy element podmiotowy gospodarstwa
rodzinnego, wyznacza jego pojmowanie z pomini¢gciem koligacji rodzinnych
taczacych pracujace w nim osoby, a przez pryzmat statusu jednostki, ktora jest
jednoczesnie przez swoje prawa oraz obowigzki zobowigzana i uprawniona do
osobistego prowadzenia gospodarstwa. W tym kontekscie gospodarstwo rodzinne
okreslone przepisami u.k.u.r. jest gospodarstwem indywidualnym w jednoznacznym

znaczeniu, czyli jednoosobowym.

Rozprawa pomyslana jest ponadto jako glos w dyskusji nad modelem
ksztattowania struktury agrarnej w Polsce w $wietle postanowien Konstytucji RP.W
niniejszej rozprawie autorka zwraca uwage na niedoprecyzowang i zbyt szeroko ujeta
definicj¢ nieruchomosci rolnej co ma swoje odzwierciedlenie w faktycznym zakresie
oddziatywania zawartych w u.k.u.r. mechanizméow prewencyjnych, dajac pole do

podwazania ich zasadnosci.

Watpliwos$ci budzi dopuszczony ustawag mechanizm wylaczenia mozliwosci
dysponowania gruntami w okresie pieciu lat od dnia ich nabycia. Przepis niniejszy
jest odbierany jako przejaw nadmiernej ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo
wlasnosci. Okreslenie W ustawie zasadniczej gospodarstw rodzinnych jako podstawy
ustroju rolnego powinno stanowi¢ imperatyw w zakresie dziatan ustawodawczych, a
konstrukcja normatywna gospodarstwa o charakterze rodzinnym musi respektowaé

rodzinny zakres takiej jednostki.

Rodzinne gospodarstwa rolnych w ujeciu funkcyjnym powinny podlegaé
ochronie prawnej. Dlatego aktualne regulacje odnoszace si¢ do gospodarstw
rodzinnych nie spetniajg swej roli w zakresie zapewnienia odpowiedniego standardu
zycia W rodzinie rolniczej, jak i w kwestii okreslenia podstawy organizacji tego
rodzaju gospodarstw. Skoro ustawodawca uczynit jako cel przyjete regulacje prawne
ksztattujace ustroj rolny, co potwierdza nadana aktowi preambuta, to powinien dobra¢
odpowiednie, a nie pozorne i nieadekwatne, mechanizmy prawne stuzace ochronie

wlasciwie rozumianych gospodarstw rodzinnych.
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Zgodnie z art. 5 ust. 1 u.k.u.r., gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo
rolne, ktore spetnia dwie przestanki: jest prowadzone przez rolnika indywidualnego
oraz taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie jest wigksza niz 300 ha. Utworzony na
mocy ustawy system kontrolii w obrocie nieruchomosciami z pewno$cig nawigzuje
do pojecia gospodarstwa rodzinnego, jednakze nosi znamiona watpliwos$ci, czy to
nawigzanie jest wilasciwe. Nadto zastanowi si¢ nalezy czy ustawowe pojecie
gospodarstwa rodzinnego wyrazone w art. 5 ust. 1 u.k.u.r. nalezy przyjmowac jako
zgodne z pojeciem konstytucyjnym. W wymiarze formalnym, wniesienie instytucji
gospodarstwa rodzinnego do ustawodawstwa zwyktego nalezy oceni¢ pozytywnie.
Pozostaje jednak pytanie, na ile ustawowe pojecie gospodarstwa rodzinnego

wykonuje programowa funkcje art. 23 Konstytucji w koncepcji materialne;.

W pracy autorka wskazuje rowniez na wage szeregu innych determinantow
oceny skutecznosci polityki rolnej, ktore decyduja o sytuacji gospodarczo-spotecznej
rolnika indywidualnego i jej rozwoju. Jednoczes$nie zdaje sobie sprawg, ze nawet
tak rozbudowana analiza danych, dynamika ksztattowania si¢ norm i wytycznych w
przedmiotowej materii badawczej oraz badania wlasne nie pozwalajg na ostateczne,
bezposrednie wnioskowanie o poziomie wplywu konstytucji na polityke
ksztattowania procesu dysponowania nieruchomos$ciami, pozycja gospodarstwa
rodzinnego, jak i sytuacji spoteczno—ekonomicznej rolnika indywidualnego w Polsce,

stanowigc jedynie instrument dla wnioskowania o charakterze posrednim.

Prezentowana praca stanowi politologiczng analiz¢ problematyki zwigzanej ze
skutecznoscig 1 efektywnoscig realizacji norm ujetych w ustawie zasadniczej
wzgledem szeroko rozumianej polityki gospodarowania nieruchomosciami w Polsce.
Autorka ma $wiadomos$¢, iz ujecie to nie wyczerpuje tej bardzo obszernej i
wieloaspektowej problematyki. Intencja autorki jest, aby dysertacja ta pozwolita na
wykazanie wplywu ustawy zasadniczej na ksztatt 1 kierunek jej norm pochodnych

determinujacych proces gospodarowania nieruchomosciami w Polsce.

Opracowanie nie aspiruje do wyczerpania tematu, gdyz analizowana

materia ma charakter wyjatkowo ztozony 1 dynamiczny, a ponadto badane zalozZenia,
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podlegaja takze innym, licznym uwarunkowaniom, nie uwzglednionym w niniejszej

monografii, z uwagi na wykraczanie poza temat i podstawowy cel pracy.
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Rozdziat I - Ustroj rolny panstwa i jego determinanty

Rozdzial 1

Ustrdj rolny panstwa i jego determinanty

1. Konstytucyjne ramy ustroju rolnego panstwa

Zgodnie z art. 23 Konstytucji RP podstawg ustroju rolnego w Polsce jest
gospodarstwo rodzinne'. Czynnikiem wptywajacym na ksztalt ustroju rolnego w
Polsce jest obrot nieruchomos$ciami pochodzacymi ze Skarbu Panstwa,
wyodrebnionymi w zasoby, ze wzgledu na rodzaj i funkcje jaka spetniajg w obrocie
gospodarczym.

Zgodnie z art. 5 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego ,,za gospodarstwo
rodzinne uznaje si¢ w Polsce gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika
indywidualnego, w ktorym taczna powierzchnia uzytkdw rolnych nie jest wieksza niz
300 ha®. Natomiast gospodarstwo rolne nalezy w rozumieniu Kodeksu cywilnego
upatrywac¢ jako gospodarstwo o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych™,
Art. 23 Konstytucji ma charakter normy programowej, a to oznacza, Ze wyznacza
organom pafstwa cel, jakim jest umocnienie pozycji gospodarstw rodzinnych?,
ktére majg stanowi¢ podstawe ustroju rolnego w Polsce.

Regulacja konstytucyjna, z uwagi na jej miejsce w hierarchii zrodel prawa,
moze decydowac o dopuszczalnosci zastosowania norm niestandardowych, czy nawet
szczegblnych regulacji ustawowych odnoszacych si¢ wprost do ustroju rolnego.

Ustawa zasadnicza moze przesadzac o tym, w jakim stopniu w ustawodawstwie

! Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., zob. takze: A. Sikorska, Dylematy w
definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015. s 84.

2 Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. Dz.U. z 2022 r. poz. 2569.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, Dz.U. z 1964 nr 16 poz. 93.

4 S. Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, [w:] Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015, s. 11-21.
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zwykltym znajda swoj wyraz odrgbne przestanki dotyczace ewolucji prawa
rolnego®. Konstytucyjny wymiar interpretacji pojecia, jakim jest gospodarstwo
rodzinne® w charakterze podstawy ustroju rolnego w Polsce, nadat Konstytucji z 1997
r. dodatkowej funkcji spotecznej, posiadajacej uprawnienie do wptywania na jej
ksztalt w przysztosci.

Potgczenie pojecia gospodarstwa rolnego z gospodarstwem rodzinnym w
kontekécie zasad ustroju rolnego panujacego w Polsce’, pozwala ukierunkowaéd
zakres 1 forme¢ ewolucji systemu rolnego, jako calosci aktualnych warunkéw
spoteczno-gospodarczych panujacych w rolnictwie®. Analiza art. 23 ustawy
zasadniczej mowigcej o tym, iz zrodtem ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo
rodzinne®. Z uwagi na jej skapy w tresci charakter bedacy swojego rodzaju deklaracja
polityczng, odnoszacy si¢ w sposob uproszczony do przepisu o charakterze
programowym, uwarunkowala konieczno$¢ doprecyzowania w odrebnej regulacji
istoty statusu gospodarstw rodzinnych. Powyzsza regulacja informuje jedynie, ze

19 graz ze ,,zasada ta nie moze

,podstawg ustroju rolnego jest gospodarstwo rodzinne
narusza¢ postanowien okreslonych w art. 21 i 22 Konstytucji”. Zapis ten ogranicza
si¢ jedynie do wybranego zakresu warunkéw spotecznych w sferze rolnictwa, nadajac
jednoczesnie gradacje cechom gospodarstw uznawanych za priorytetowe w
rozumieniu ustroju rolnego**.

Zatozenia polityki Unii Europejskiej ukierunkowane ku przeksztalceniu

tradycyjnych gospodarstw rodzinnych, w towarowe gospodarstwa rozwojowe'?, nie

> A. Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy systemu rolnego Rzeczypospolitej w $wietle artykutu 23
Konstytucji [w:] Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 119;
A. Domanska, Konstytucyjne podstawy ustroju gospodarczego Polski na tle prawnoporéwnawczym,
Warszawa 2001, s. 140.

6 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz encyklopedyczny, red. W. Skrzydto, S. Grabowska,
R. Grabowski, Warszawa 2009, s. 609.

"R. Budzinowski, Ustrojowy czynnik rozwoju prawa rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2007, nr 1, s. 27.
8 Uzasadnienie wyroku TK z 07 maja 2014 roku, K 43/12, OTK-A 2014, Nr 5, poz. 50, pkt. 4.2.4.

® Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red B. Banaszak, Warszawa 2012, s. 176.

10 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U.1997.78.483

1 W. Borysiak, Art. 23 Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego, [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz Art. 1-86, red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016, s. 634.

12K onstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz encyklopedyczny, red. W. Skrzydto, S. Grabowska,
R. Grabowski, Warszawa 2009, s. 610.
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odpowiadajg utrwalanej dotychczas na poziomie konstytucyjnym pozycji
gospodarstwa rodzinnego®. Regulacja konstytucyjna dotyczaca ustroju rolnego
panstwa polskiego, stuzy jako uzupetienie zasady spotecznej gospodarki rynkowe;,
przy uznaniu zasady, ze w zasi¢gu ustroju spoteczno-gospodarczego istnieje taki
ustréj rolny, w ktorym filarem jest gospodarstwo rodzinne®. Niesie to za soba szereg
konsekwencji, ktorych skutkiem winno by¢ zapewnienie pomocy 1 spoteczno-
gospodarczo-finansowego wsparcia wiascicielom tych gospodarstw. Wymaga to
wprowadzenia odrgbnych przepiséw prawnych dajacych zapewnienia poczucia
bezpieczenstwa interesOw gospodarczych jednostek prowadzacych gospodarstwa
indywidualne.

Powszechnie przyjete znaczenie pojecia spotecznej gospodarki rynkowe;j
wskazuje art. 21 Konstytucji RP, normujacy zasad¢ prawa wiasnosci, art. 22
konkretyzujacy ramy wolnos$ci dziatalnos$ci gospodarczej, art. 23 precyzujacy istotne
znamiona ustroju gospodarczego w rolnictwie oraz art. 24 wskazujacy zasade ochrony
pracy®. Lad spoleczny i gospodarczy wywierajacy harmonijng gospodarke rynkowa
to ideal gwarantujacy realizacje celow spolecznych®. Wydajnos¢ gospodarki
rynkowej warunkuje jej dalsze wymierne efekty zapewniajac niski stopien
bezrobocia, wypracowany model ubezpieczen spotecznych, godne warunki pracy, czy
tez zrownowazony rozwoj gospodarstw rolnych. Ochrona panstwa w zakresie
wykonywania pracy w gospodarstwie rolnym, ma wyraz w postaci chociazby
gwarantowanych rent czy emerytur rolniczych gwarantowanych wlascicielowi

gospodarstwa i cztonkom jego rodziny*’.

13 A. Suchon, Podstawy prawne tworzenia i dziatania organizacji wspomagajgcych funkcjonowanie
rodzinnych gospodarstw rolnych, w: Ekonomiczne i prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa
rodzinnego, red. M. Podstawka, Warszawa 2015, s. 256-272.

14 Zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 roku, P 4/99, OTK 2001 Nr 1, poz.
5, artykul 21 Konstytucji glosi o tym, iz gospodarstwo rodzinne powinno opierac¢ si¢ na efektywnej formie
gospodarowania, zapewniajacg zaspokojenie potrzeb zaréwno jednostkowych rodzin rolniczych, jak
rowniez catego spoteczenstwa.

15 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red B. Banaszak, Warszawa 2012, s. 178-179.

16 Wyrok TK z 31 stycznia 2001 roku, P 4/99, OTK 2001, Nr 1, poz. 5; T. Kurowska, Gospodarstwo
rodzinne w $wietle art. 23 Konstytucji RP, [w:] Wlasno$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K.
Skotnicki, K. Winiarski, Czg¢stochowa 2004, s. 55.

7P, Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r., Warszawa
2008, s. 37.
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Polityka panstwa w celu zachowania kontroli nad procesami gospodarczo —
spolecznymi, powinna polegac¢ na stosowaniu $srodkdw prewencji 1 ochrony wartosci
zgodnie z zasadami zajmujacymi w Konstytucji istotne miejsce®. Ochrona
rodzinnych gospodarstw rolnych ,,bedzie musiala by¢ realizowana na podstawie
potocznie przyjetego rozumienia pojecia, ktore tgczy si¢ najczesciej z rodzinnym
charakterem uprawy i prowadzenia gospodarstwa”?®,

Szczegotowa interpretacja art. 23 Konstytucji RP nawigzuje do dwoch
kluczowych poje¢ - ustroju rolnego panstwa oraz gospodarstwa rodzinnego. Co
istotne, zapis ten nie reguluje w sposdb skoncentrowany ustroju rolnego panujacego
w Polsce, a jedynie jest deklaracyjng forma jego ustawowych uregulowan. W
konsekwencji ustrdj rolny winien zosta¢ tworzony przez ustawodawce, w wyniku
dzialania zgodnego z zatozeniami wynikajacymi z postanowien Konstytucji?°.

Gospodarstwo rodzinne nie zostalo w ustawie zasadniczej zdefiniowane
wprost, ma ono jednak stanowi¢ punkt wyjsciowy dla dalszych rozwazan.
Powszechnie przyjetym okazat si¢ by¢ poglad, iz wzajemne zaangazowanie cztonkoéw
rodziny w jego prowadzenie, jak i kompatybilna ewolucja rodziny wraz z catym
gospodarstwem?®, determinuja rodzinny charakter gospodarstwa.

Filarami  gwarantujacymi  utrzymanie prawidlowo funkcjonujacego
gospodarstwa rolnego, winny by¢ podstawowe czynniki produkcji, zapewniajace
uzyskanie produktow rolnych i samozaopatrzenie si¢ w nie, takie jak: kapital ludzki,
praca i ziemia®’. Wielko$¢ gospodarstwa musi byé adekwatna do zaplecza
technicznego, ktorym jego witasciciel dysponuje oraz mozliwosci technologicznych,

ktorymi wlada.

18 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015r. K 29/13, pkt. 1I1.8.2; takze: J. Boé, [w:]
Konstytucje Rzeczypospolitej oraz komentarz do Konstytucji RP z 1997 roku, red. J. Bo¢, Wroctaw 1998,
S. 60.

19 A Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego Rzeczypospolitej w $wietle artykulu 23
Konstytucji, [w:] Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 118.
20 Zgodnie ze stanowiskiem A. Lichorowicza art. 23 Konstytucji to norma, ktéra ,,ma charakter normy
programowej, okreslajacej nie regute postepowania, lecz pewng zasade, norme¢ optymalizacyjng (...).
Nalezy ja traktowac nie tylko jako deklaracje¢ ustrojowa, ale takze norme o charakterze ochronnym”

2LR. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznaf 1992, s. 41.

22 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Komentarz, Tom I, red. L. Garlicki, M. Zubik, Warszawa 20186,
s. 580-581.
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Wyjatkowe miejsce w regulacjach ustawowych uzyskaty normy zapewniajace
szczegolne warunki dziatalno$ci rolnych odmiennych niz rodzinne formy
gospodarstw, opartych na zasadach najemnej formie pracy, zwlaszcza majac na
wzgledzie rozumienie art. 23 Konstytucji, jako gwarancji wolnosci dziatalnosci
gospodarczej 1 ochrony wlasnosci. Prawidlowy funkcjonujacy ustrdj rolny powinien
wspiera¢ jednoczesnie potrzeby zywnosciowe spoleczenstwa, poprzez elastyczng i
zrownowazong produkcje, nieulegajaca wptywom przypadkowym wahaniom cen na
rynku.

Gospodarstwa rolne, spetniajagce wymogi rodzinnych, staja si¢ filarem ustroju
rolnego panstwa i podlegaja usystematyzowanej regulacji w ustawie z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktorej priorytetowa istota jest wptyw
na polepszenie struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie zbyt
gestej koncentracji nieruchomosci rolnych, tworzenie nowych miejsc pracy w
sektorze produkcji rolnej, jak i1 zagwarantowanie mozliwosci prowadzenia
dzialalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby posiadajace
kwalifikacje rolnicze?®®,

Wizja rodzinnego gospodarstwa rolnego gwarantuje szczegolnie sprzyjajace
okolicznosci jego rozpatrywania, jako wartosci konstytucyjnej samej w sobie?.
Artykut 23 Konstytucji dopuszcza jednoczesnie mozliwos¢ istnienia odmiennych
typow gospodarstw rolnych w postaciach wielkoobszarowych, czy tez farmerskich,
nakazujac  jednoczesnie panstwu zapewnienie funkcjonowania  struktury
zapewniajace] gospodarstwom rodzinnym mozliwos¢ swobodnego funkcjonowania

w systemie gospodarczym?>.

23Dz.U. z 2018 r. poz. 1405 - Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

24 Status gospodarstwa rodzinnego zostat sprecyzowany w Wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 31
stycznia 2001 r. (P 4/99), Organ ten podtrzymal swoje wczesniejsze stanowisko w Wyroku z dnia 5
wrze$nia 2007 r. (P 21/06) i uznal, ze art. 23 Konstytucji RP wprowadzit odrebno$¢ gospodarstwa rolnego
jako sktadnika majatku. Przepis ten doprecyzuje wizj¢ gospodarstwa rodzinnego jako wzoru dla organow
sprawujacych wladze w panstwie.

% Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Komentarz, Tom I, red. L. Garlicki, M. Zubik, Warszawa 20186,
s. 579.
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Kontekst art. 23 Konstytucji RP znalazt odzwierciedlenie w odpowiednim
uksztaltowaniu regulacji gospodarczych i finansowych gloryfikujacych gospodarstwo
rodzinne, ukierunkowane na wprowadzenie rdéznego rodzaju ulg podatkowych,
finansowych, czy tez kredytowych®®. Praktyka niniejsza ma za zadanie eliminacje
ograniczen w obrocie ziemia, ktorych skutki prawne uniemozliwialyby tworzenie
gospodarstw rolnych przewyzszajacych wielko$¢ zwyczajnych gospodarstw
rodzinnych?":

Art. 21 1 22 Konstytucji RP wyznaczyl uzupehiajace restrykcyjne
ograniczenia dzialan zmierzajacych ku pozbawieniu mienia na cele produkcyjno-
handlowe. Trudno upatrywa¢ braku sensu w usilnych prébach zapewnienia
bezpieczenstwa zywnosciowego panstwa, rozumianego jako formy interwencjonizmu
panstwowego, majacego swo] wyraz w regulacjach ustawowych sfery obrotu
ziemia®®,

Ponadto Trybunal Konstytucyjny®® dopuszcza réownolegle specjalne sankcje
zwigzane z dziedziczeniem gospodarstw rolnych: ,,Zasada réwnej ochrony prawa
dziedziczenia nie ma charakteru absolutnego i nie wyklucza mozliwos$ci ograniczenia
wysokosci splat naleznych od spadkobiercy uzyskujacego gospodarstwo rolne w
wyniku dziatu spadku ani roztozenia w czasie ich ptatnosci, jezeli uzasadnione jest to
potrzeba ochrony rodzinnego charakteru danego gospodarstwa albo dla zapewnienia
prawidlowego i racjonalnego gospodarowania”®®. Niniejszy poglad znajduje swoje
odzwierciedlenie rowniez w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego®!. W efekcie

dziedziczenia, jako konsekwencji testamentu czy tez ustawy®?, realnym staje sie

% B, Rakoczy, A. Bien-Kacata, Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego w $wietle
Konstytucji RP z 1997 roku, ,,Przeglad prawa ochrony srodowiska” 2015, nr 3, s. 31

27P, Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r., Warszawa
2008, s.36.

28 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Komentarz, Tom I, red. L. Garlicki, M. Zubik, Warszawa 20186,
S. 584.

2 A. Lichorowicz, Szczegdlny porzadek dziedziczenia gospodarstw w Polsce po orzeczeniu TK z dnia 31
stycznia 2001 roku, ,,Rejent” 2000, nr 11, s. 88.

%0 K. Complak, Art.23 Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego, [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej, red. M. Haczkowska, Warszawa 2014, s.38.

31 Uzasadnienie do wyroku TK z 31 stycznia 2001r. P 4/99, Lexis.pl nr 351143.

32 Osoby powotane z testamentu lub ustawy s chronione w swym prawie nabycia wtasno$ci po zmarkym.
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nabycie nieruchomosci przez osobe niespetniajaca statusu rolnika indywidualnego®®.
Zasada ta w zakresie wyboru formy przekazania spadku, jak i osoby spadkobiercy
znajduje odzwierciedlenie w przepisach konstytucyjnego prawa dziedziczenia, z
ktérym nie pozostaje sprzeczna®*.

Wydany w dniu 31 stycznia 2001 roku, wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
zatwierdzil, ze art. 64 ust. 1 Konstytucji potwierdza przystugujace kazdemu ,,prawo
dziedziczenia”, uznajac je za konstytucyjne prawo podmiotowe o charakterze
powszechnym. Analizujac art. 21 ust. 1 Konstytucji, Rzeczpospolita Polska zapewnia
ochron¢ wlasnosci 1 prawo dziedziczenia. Ponadto art. 20 Konstytucji traktuje
wlasno$¢ prywatna, jako podstawowy element spotecznej gospodarki rynkowe;,
bedacej podstawa ustroju gospodarczego Polski®.

W S$wietle obowigzujacych przepisow spadkodawca ma prawo do
przeznaczenia nieruchomos$ci rolnych bez jakichkolwiek ograniczen na rzecz
wybranych przez siebie 0sob, za pomocg formalnego jej powotania do dziedziczenia,
badz tez okreslenia jej jako konsumenta zapisu windykacyjnego. Jednoczesnie w
przypadku $mierci wlasciciela nieruchomosci koncepcja niezaktocajagca w
najmniejszym wymiarze postanowien art. 21 Konstytucji RP, nie zaktada odrgbnej
formy przejecia uprawnien wlasnosci niz dziedziczenie. Postanowienia artykutu 23
Konstytucji ~ wymuszaja  konieczno$¢  wprowadzenia  odrgbnych  norm

sankcjonujacych przepisy prawa spadkowego>®.

33 A. Suchon, Z prawnej problematyki obowigzkéw osob bliskich nabywcow i zbywcdw nieruchomoéei
rolnych w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego [w:] Monitor Prawniczy, Warszawa 2021, s. 41-
47.

34 Art. 21 ust. 1 art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP.

% K. Marciniuk, Dziedziczenie gospodarstw rolnych a zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
dokonane w kwietniu 2016 r, ,,Biatostockie studia prawnicze” 2017, nr 12, str. 101-102.

% A. Lichorowicz, Szczegodlny porzadek dziedziczenia gospodarstw rolnych w Polsce po orzeczeniu TK z
dnia 31 stycznia 2001, ,,Rejent” 2000, s. 88.
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2. Ustawowa regulacja ustroju rolnego i jej ewolucja

19 pazdziernika 1991 roku, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej przyjat ustawe o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych ustaw, na podstawie ktorej Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(AWRSP)*" zostata odpowiedzialna za realizacje przeksztalcen wlasnosciowych w
rolnictwie. W pierwotnej wersji niniejsza ustawa nie przetrwata zbyt dlugo, bowiem
na przestrzeni wielu lat podlegta wielokrotnym modyfikacjom i koniecznym stalo si¢
wprowadzanie innowacyjnych projektow i nowelizacji, ktére z fatwoscia podazaly za
zmianami gospodarczymi w Polsce oraz stawaly si¢ elementem ich systemu.
Gospodarowanie mieniem Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, stanowito
podstawe dziatalnosci Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa 8, ktora to w sposob
bezposredni wptywata na ksztatt systemu gospodarczo-spoteczno-ekonomicznego w
Polsce®.

Do zadan realizowanych przez Agencje Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
jako panstwowej osoby prawnej, nalezata realizacja zapisanych jej w ustawie zadan,
z ktorych za priorytet uznane zostalo wykonywanie prawa wlasnosci w imieniu i na
rzecz Skarbu Panstwa®®. W zwiazku z tym, Agencja dokonywata wigc wszelkich

czynnosci zmierzajacych do trwatego rozdysponowania powierzonego jej ustawowo

37 M. Czapska-Goérnikiewicz, Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

38 Od poczatku dziatalnoéci Agencja przejeta ze wszystkich zrédet do Zasobu 4740,6 tys. ha. Proces
przejmowania gruntow z bytych panstwowych gospodarstw rolnych w zasadzie zakonczyt si¢ w potowie
lat 90. ubieglego wieku. Przejmowane byly rowniez grunty z Panstwowego Funduszu Ziemi oraz inne
grunty Skarbu Panstwa, a ziemia nieprzekazana do Zasobu, ostatecznymi decyzjami do potowy 2000 roku
z mocy prawa przeszta na wlasno$¢ samorzadu terytorialnego. Przejete do Zasobu nieruchomosci rolne
(gtownie za sprawa lokalizacji bytych panstwowych przedsigbiorstw rolnych z uwagi na ich przewazajaca,
ok. 80% powierzchni¢) polozone sa przede wszystkim (ok. 82%) w regionach potnocnej i zachodniej
Polski. Ma to swoje konsekwencje rowniez w obecnej lokalizacji nierozdysponowanych trwale gruntow
Zasobu, gdyz na terenie 5 wojewodztw (warminsko-mazurskiego, pomorskiego, zachodniopomorskiego,
lubuskiego, wielkopolskiego) znajduje si¢ 74% gruntéw. Regionalne dysproporcje w podazy ziemi Zasobu
w znacznym stopniu warunkowaty mozliwos$ci oddziatywania Agencji na poprawe struktury obszarowe;.
39 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztatcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].

40 R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.
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majatku. Stuzy¢ temu mechanizmowi miaty takie transakcje jak np.: sprzedaz
nieruchomosci, czy tez nietrwate rozdysponowanie, polegajace w gldéwnej mierze na
zasadzie oddawania nieruchomosci w dzierzawe, uzyczenie, czy tez zarzad.

16 lipca 2003 roku** dokonano zasadniczych zmian zwigzanych z dalszym
funkcjonowaniem Agencji. Efektem tychze ustalen sg zmiany w przepisach ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktore udato sie z
sukcesem zrealizowa¢ poprzez dostosowanie ich do nowych potrzeb warunkujacych
poprawne dziatanie ustroju rolnego w Polsce.

Na mocy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, zlikwidowano AWRSP, a
jako nastgpca prawny caloksztalt przypisanych jej zadan przejela Agencja
Nieruchomosci Rolnych, ktora to 1 sierpnia 2003 roku otrzymata wlasny statut, a 1
wrzesnia 2017 roku na podstawie art. 45 ust. 2 ustawy z dnia 10 lutego 2017 roku —
Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. z
2017 r. poz. 624) powstal Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Potaczyt on
realizowane przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych (ANR) i Agencje Rynku Rolnego
(ARR) zadania. Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa pozostata
ostatnig i jedyng funkcjonujaca agencja ptatnicza dla Wspdlnej Polityki Rolnej w
Polsce.

Zadania KOWR i jego poprzednikow polegaja na gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (sprzedaz i dzierzawa), nieodplatnym
przekazywaniu gruntow i bezzwrotnej pomocy finansowej, czy tez nadzorem nad
spotkami o szczegdlnym znaczeniu dla gospodarki narodowej*. Dodatkowymi
zadaniami Krajowego Osrodka jest wydawanie decyzji administracyjnych
zwigzanych ze zgodg na prywatny obrét ziemig, promocja polskich produktow rolno-
spozywczych w kraju i poza jego granicami, opracowywanie oraz udostepnianie
informacji odpowiadajacych za realizacj¢ aktywnej polityki rolnej na rynkach

produktéw rolnych i zywnosciowych.

4116 lipca 2003 roku - czyli z dniem wejScia w zycie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
2. A. Suchon, Obrét dzierzawny w Swietle nowej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, [W:] Przeglgd
Prawa Rolnego, vol. 15, nr 2, Warszawa 2015, s.101-118.
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Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa ma do spehienia role dyskretnego i
rozwaznego uczestnika obrotu nieruchomosciami, w celu umozliwienia rozwoju
gospodarstwom rodzinnym*, jak i wyréwnania szans w dostepie do nabycia lub
dzierzawy gruntdw, poprzez wspieranie 1 koordynacj¢ dziatah rolnikéw
indywidualnych prowadzacych gospodarstwa rodzinne. Proces ten odbywa si¢ jednak
przy jednoczesnym zapewnieniu naturalnej sukcesji gospodarstw rolnych wsrod osob
bliskich*,

Gospodarowanie gruntami rolnymi w Polsce, jest w obecnych czasach oparte
na trzech podstawowych filarach, w ktorych sktad wchodza nastepujace akty prawne:
kodeks cywilny - regulujacy ogolne zasady dotyczace prawa rzeczowego,
zobowigzaniowego 1 spadkowego; ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa do
nieruchomosci tworzacych zasob zalicza m. in. nieruchomosci rolne w rozumieniu
Kodeksu cywilnego*®, mogace stuzyé przy prowadzeniu réznego rodzaju dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie (produkcja zwierzeca, roslinna, ogrodnicza, sadownicza);
nie wydzielone geodezyjnie z nieruchomosci rolnych i pozostatych nieruchomosci
objetych zakresem ustawy — lasy; czy tez inne nieruchomosci i sktadniki mienia po
zlikwidowanych panstwowych przedsigbiorstwach gospodarki rolnej (budynki

mieszkaniowe, socjalne, zjazdy, hotele, domy wypoczynkowe).

Bezposredni  wpltyw na ewolucje¢ w  sposobie  gospodarowania
nieruchomos$ciami rolnymi, jak i1 jego rozwdj, miato wprowadzanie do Zzycia
kolejnych nowelizacji do ustawy*®. Przeszto ono droge dtuga i kreta, mianowicie od

liberalnego, mato kontrolowanego przez wszystkich jego uczestnikow - obrotu

43 A. Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych, Warszawa 2015.

4 A. Suchon, Pojecie nieruchomosci rolnej, gruntu rolnego, uzytku rolnego w réznych aktach prawnych,
Nieruchomosci Nr 11, Warszawa 2021, s. 17-21.

45 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op. cit., art. 1, pkt.1.

% T Ciodyk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — uwarunkowania, cele, polityka Agencji
Nieruchomosci Rolnych w zakresie realizacji, [w:] Realizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
Warszawa 2004, s. 7-27.

26



Rozdziat I - Ustroj rolny panstwa i jego determinanty

nieruchomo$ciami  rolnymi, po  aktualnie = wprowadzone  mechanizmy
interwencjonizmu panstwowego*’, majace na celu realizacje polityki protekcjonizmu
rolnika indywidualnego i prowadzonego przez niego gospodarstwa rodzinnego“®.

W historii rozwoju dziatania 6wczesnej Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa*® wyrézni¢ mozna trzy podstawowe okresy . Pierwszy dotyczy pierwszych
lat jej dzialalno$ci a mianowicie lata 1991-1995, w ktorym to kladziono glowny
nacisk na likwidacje panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej, jak i na

przekazanie gruntéw nowym uzytkownikom®.

Wojewodowie i minister rolnictwa i gospodarki zywno$ciowej juz od samego
poczatku dziatalnosci Agencji, az do koncowki 1993 roku, zdecydowali si¢ na
likwidacje 1595 panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej>*. Jak zapowiadano
efektem kontynuacji tychze dziatan, bylo faktyczne zamknigcie wszystkich
Panstwowych Przedsigbiorstw Gospodarki Rolnej®, ktére zgodnie z ustawg z 19
pazdziernika do konca 1993 roku miaty ulec likwidacji. Wszystkie nieruchomosci
Panstwowego Funduszu Ziemi® bedace w administrowaniu czy dzierzawie, na drodze
decyzji wojewddzkiej zostaty przekazane Agencji.

Kolejny, drugi etap ewolucji dziatalnosci dawnej Agencji obejmuje lata 1995-
2003, charakteryzowat si¢ przejsciem w role administratora, a nie jak dawniej
likwidatora gruntéw pozostajacych w mieniu panstwowym. Pomimo tego, iz decyzja
o ostatecznym i catkowitym przekazaniu gruntow w PFZ do Zasobu Wtlasnosci
Rolnych Skarbu Panstwa byta odktadana w czasie, udato si¢ wypracowac¢ wspdlny

kompromis 1 zadecydowano o wyznaczeniu terminu przejecia na 30 czerwca 2000

47 ). Czyszkowska-Dgbrowska, Ekonomiczno-produkcyjne efekty dziatalnosci zespoldéw rolnikow
indywidualnych. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 5, Warszawa 1978.

48 T. Nawrocki, B. Podgérski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 73.

49 M. Czapska-Gérnikiewicz, Agencja Whasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

%0 A. Suchon, Agencja Nieruchomosci Rolnych po 15 latach dziatalnosci [w:] Roczniki Naukowe — Tom
IX, zeszytl.

1 W wyniku prywatyzacji dawna ANR przejeta do Zasobu ogromng iloé¢ infrastruktury techniczne;j, ktore
w dalszym etapie podlegaja sukcesywnym przejgciom na rzecz gmin i spétdzielni mieszkaniowych.

52 Zwane dalej PPGR.

53 Zwane dalej PFZ.
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roku, co zostalo szczegdlowo ujete w art. 1 1 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
roku®.

Wszystkie te nieruchomosci, ktore nie zostaty objete przekazaniem do Zasobu,
na mocy ustawy staly si¢ wtasnoscig gmin, ktore przejely nieruchomosci razem ze
wszelkimi zwigzanymi z nimi zobowigzaniami wobec 0sob trzecich. Ten okres w
literaturze czesto opisywany jest pejoratywnie, jako okres niezbyt obfity w sensie
realizacji funkcji repartycyjnej. Niezbyt duza liczba gospodarstw zostata przekazana
w rgce nowych wilascicieli, wigkszos$¢ z zawartych w tymze okresie uméw dotyczyta
dzierzawy, co jak wiadomo laczyto si¢ tylko z charakterem krotkoterminowym i
ograniczonym®.

Nastepny, trzeci etap ewolucji zapoczatkowat dzien 11 kwietnia 2003 roku,
kiedy to weszta w zycie ustaw o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wszystkie
realizowane dotychczas obowiazki, miaty by¢ podejmowane rownolegle z realizacja
zadan, zwigzanych z kreowaniem i ksztaltowaniem prywatnego obrotu gruntami
rolnymi, jak i wptywaniem na poprawe struktury gruntowej panstwa®. W tym celu
powstata wowczas Agencja Nieruchomosci Rolnych osiggneta dwa narzgdzia majace
pomoc jej w realizacji powyzszych celow, a sg nimi: prawo pierwokupu oraz praw0
wykupu.

Wszystkie powyzej opisane zabiegi miaty zwiekszy¢ mozliwos¢ wspierania
gospodarstw  rodzinnych oraz zahamowania wykupu gruntow poprzez
cudzoziemcow. Chciano rowniez zapobiec nadmiernej koncentracji gruntow rolnych
i wptynaé na ich rozproszenie®”.

Gdy weszla w zycie ustawa o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu

pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej,

5% A. Suchon, Ustawowe i umowne prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy nieruchomosci rolnych —
wybrane problemy prawne, [w:] Studia luridica, T. 88, Warszawa 2021, s. 477.

%5 A, Lichorowicz, Pojecie i przedmiot prawa rolnego, w: A. Stelmachowski (red.), Prawo rolne, Warszawa
2005, s. 19.

%6 R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.

5" M. Koztowska — Burdziak, Rola Agencji Nieruchomosci Rolnych w obrocie ziemig, [w:] red. R. Marks-
Bielska, R. Kisiel, Rola Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w unowocze$nianiu rolnictwa i obszarow
wiejskich, Uniwersytet Warmifisko-Mazurski w Olsztynie, Olsztyn 2013, s. 51-72.
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zaostrzono reguty zado$¢uczynien z tyt. roszczen majatkowych, poprzez mechanizm
zaliczania warto$ci nieruchomosci pozostajacych poza terytorium RP na poczet ceny
sprzedazy gruntow bedacych we wtadaniu Zasobu.

Omawiana ustawa nie obejmowata swojg tematykg w sposob bezposredni
dziatalnosci Agencji, jednakze w wyniku omawianego mechanizmu, wptywata na jej
wyniki finansowe.

Dodatkowo, nieruchomosci Zasobu posiadajgce powierzchni¢ niemniejsza niz
400 tys. ha przeznaczone do sprzedazy, eksportowaly osiggniety z tytutu transakcji
profit do panstwowego funduszu celowego, jakim byt Fundusz Rekompensacyjny®8.

Cele wyznaczone w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego moga by¢
realizowane poprzez wykorzystanie dwoch instrumentow, jakimi sg prawo
pierwokupu nieruchomosci rolnej oraz prawo nabycia nieruchomosci rolnej. Pierwszy
rodzaj dotyczy tylko umow sprzedazy, natomiast drugi ogranicza si¢ do pozostatych
umow przenoszacych wlasnosé, np. darowizn.

Prawo pierwokupu oznacza pierwszenstwo zakupu danej nieruchomosci.
Zostato ono szeroko omowione w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, gdzie w precyzyjny sposob zostaly okreslone cele i zasady
wprowadzenia takiego uprawnienia. Do jego glownych zadan nalezy poprawa
struktury obszarowej gospodarstw rolnych w Polsce, wplyw na zmniejszenie
koncentracji nieruchomosci o charakterze rolnym oraz wplyw na umozliwienie
prowadzenia przy posiadaniu $cisle okreslonych uprawnien dziatalnosci rolnicze;.

Uprawnienia obecnie funkcjonujagcego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w zakresie przystugiwania mu prawa pierwokupu odnosza si¢ tylko do
nieruchomosci rolnych przekraczajacych obszar 5 ha. Niniejsze ograniczenie zostato
wprowadzone ze wzgledu na zbyt duzy zakres przedmiotowy dotychczasowych

mozliwoéci KOWR. Jak juz wcze$niej wspomniano, prawo pierwokupu™ znajduje

%8 Powstaly na mocy ustawy z dnia 8 lipca 2005 roku o realizacji prawa do rekompensaty z tyt.
pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 169, poz.
1418).

%9 Prawo pierwokupu odnosi si¢ do kazdego rodzaju nieruchomoéci, nie tylko rolnych, o czym stanowi art.
29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, grunty nierolne stanowia
bowiem rowniez integralng czgs¢ Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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zastosowanie w przypadku zawierania umow sprzedazy, natomiast w przypadku
innych typéw umow, takich jak np. darowizna, stosuje si¢ zasade¢ prawa nabycia
nieruchomosci. Stuzy ono Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w $cisle
sprecyzowanych sytuacjach, tylko w stosunku do umow, na podstawie ktorej
wlasno$¢ przenoszona jest poprzez osoby fizyczne lub prawne, jednak odrgbne niz
sam Krajowy Osrodek.

Przepisy zawarte w omawianej ustawie mowig jasno na temat preferencyjnych
warunkéw  kontrolnych, ktorymi postuguje si¢ Krajowy Osrodek w ramach
ksztattowania ustroju rolnego, i tak prawo pierwokupu KOWR:

- przystuguje dzierzawcy nieruchomosci, badz w przypadku jego braku —

KOWR,;

shuzy poprawie struktury obszarowej gospodarstw;
- Jest narzedziem ograniczajacym i nadzorujacym sprzedaz ziemi rolniczej
obcokrajowcom;
- zapewnia dotychczasowemu dzierzawcy gwarancj¢ pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomos$ci na wlasnos¢;
- sprzedajacy nieruchomos¢ rolng ma obowigzek poinformowania KOWR o
zamiarze sprzedazy, jesli przystuguje jej prawo pierwokupu;
- shuzy realizacji gldownych celéw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Sednem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest przekonanie o
koniecznosci gloryfikacji nabywania nieruchomosci rolnych przez gospodarstwa
rodzinne, poprzez ograniczenie stopnia kontroli nad transakcjami realizowanymi
przez rolnikow indywidualnych, powigkszajacych swoje gospodarstwa rodzinne, przy
jednoczesnym ograniczeniu sprzedazy ziemi rolniczej obcokrajowcom.
W celu umozliwienia rolnikom indywidualnym przystepnego nabywania ziem,
czemu sprzyjaé ma zastosowanie wczesniej wspomnianych mechanizméw,

umozliwia si¢ im, w najbardziej dogodny sposob, wzigcia udziatu w organizowanych
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przez Krajowy Osrodek przetargach ograniczonych na dzierzawe nieruchomosci®,
czy tez ich sprzedaz®.

Prawo pierwokupu nie przystuguje KOWR w sytuacji gdy mowa o
przeniesieniu  wilasno$ci nieruchomosci rolnej, powigkszajacej gospodarstwo
rodzinne® do powierzchni nie przekraczajacej 300 ha uzytkéw rolnych. System ten
znajduje roOwniez zastosowanie przy obrocie nieruchomosciami rolnymi pomiedzy
osobami bliskimi, jak i w wypadku nabycia nieruchomosci rolnej przez jej dzierzawce
powickszajacego gospodarstwo rodzinne, ktdry spetnia $cisle okreslone w ustawie
kryteria, dotyczace m.in. 3-letniego wykonywania umowy®?,

Krajowemu Os$rodkowi przyshuguje prawo pierwokupu lub wykupu w
przypadku kazdego nabycia nieruchomosci rolnej przez osobg fizyczng, ktora nie
spetnia ktoregokolwiek wymogu warunkujacego pojecie rolnika indywidualnego, jak
réwniez 0s6b prawnych odmiennych niz spétdzielnie produkcji rolnej®.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa jako instytucja stricte zadaniowa,
koncentruje si¢ na prywatyzacji majatku panstwowego w rolnictwie oraz na zasadzie
rzetelnosci i racjonalnosci w kontekscie gospodarowania powierzonego jej mienia.
Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, dala jej takze mozliwos¢ nadzoru nad
obrotem gruntow prywatnych.

Jak wskazuje doswiadczenie zdobyte przez omawiang instytucje, jej
aktywno$¢ pod wzgledem przeksztatcen wlasnosciowych na przetomie ostatnich 19
lat, wplywa na intensyfikacje tworzenia na rynku silnych gospodarstw

produkcyjnych, majacych oddzwigk w konkurencyjnym rynku unijnym®.

80 Zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Oérodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 9
pazdziernika 2017 roku w sprawie wydzierzawiania nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa, zmienione Zarzadzeniem nr 28/2018/Z.

61 P. Czechowski, Ewolucja stanu prawnego w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi, [w:] Realizacja
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Warszawa 2004, s. 117-128.

62 A. Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015, s. 31-49.

83 A. Suchon, Ustawowe i umowne prawo... op. cit., Warszawa 2021, s. 375-394.

8 A. Suchon, Spotdzielczosé w rolnictwie i na obszarach wiejskich, [w:] Prawo rolne, red. P. Czechowski,
Warszawa 2019, s. 456-472.

8 T. Nawrocki, B. Podgérski, Rola ANR ... op. cit., Warszawa 2009, s. 75.
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Glownym celem 1 kierunkiem dziatan podejmowanych przez KOWR jest
wspieranie gospodarstw rodzinnych i przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji ziem.
Realizacja tych zatozeh musi by¢ wsparta na konstruktywnych filarach,
wyrastajacych z zatozen prawno-organizacyjnych w postaci ustaw, majacych na celu
organizowanie rynku ziemi panstwowej, jak i kontrolowanie i nadzér nad rynkiem
ziemi prywatne;j®®.

Dotychczas zrealizowane zadania oraz zebrane dotad doswiadczenie w
funkcjonowaniu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, pozwala wyciaggnaé wiele
wnioskow mogacych mie¢ spory wplyw na dalszy ksztatt 1 realizacje polityki rolnej
w panstwie. Znacznie zintensyfikowane zadanie KOWR w postaci realizacji duzego
planu sprzedazy gruntdw napotyka na wiele trudnosci i przeszkéd, wynikajacych
bezposrednio z przepisoOw prawa. Ich ograniczenie zalezy od wprowadzenia coraz to
nowych regulacji prawnych lub tez nowelizacji juz istniejacych.

KOWR pomimo, iz nie ma bezposredniego uprawnienia do przedkladania
wladzy ustawodawczej projektow nowych aktow normatywnych, to w ramach
posiadanych mozliwosci stara si¢ w sposob aktywny uczestniczy¢ w ksztaltowaniu
projektow. Aktywnie uczestniczy w pracach rzgdowych lub sejmowych, zwigzanych
ze zmiang przepisOw dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz przepisow o
ksztattowaniu ustroju rolnego. KOWR przekazuje odpowiednie propozycje i
projekty, wynikajace ze zdobytego wieloletniego do§wiadczenia w realizacji ustaw i
rozporzadzen. Wnioskuje bowiem ona o zmiany wptywajace na utatwienie dostepu
do nabywania gruntow Zasobu zaréwno przez wspomniane juz wczesniej
gospodarstwa rodzinne, jak 1 przez przedsigbiorcow rolnych, ktorzy poprzez
prowadzenie wigkszych gospodarstw rolnych, umozliwiaja tworzenie nowych miejsc
pracy dla potencjalnych pracownikow, skladajacych si¢ z bylych s$rodowisk

popegeerowskich®’.

% M. Kozlowska — Burdziak, Rola ANR w obrocie ziemig rolnicza, [w:] M. Adamowicz (red.)
Zroéwnowazony i trwaty rozwoj wsi i rolnictwa, Warszawa 2006, s. 241.

7M. Koztowska-Burdziak, Przeksztatcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czeslawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].
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Ograniczenia w dziataniu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa maja
wplyw na zmniejszenie skuteczno$ci 1 predkosci jego dziatania, a takze dzialaja
destrukcyjnie na calo$¢ systemu polityki rolnej w panstwie.

Do glownych ograniczen z jakimi dotychczas zmagaé si¢ musiat KOWR
nalezy m.in. brak obowigzujagcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w wielu gminach, sg to takze trudnosci zwigzane z mozliwoscig
odzyskania wladania nieruchomo$ciami od bylych dzierzawcéw lub innych
bezumownych uzytkownikéw. Kolejng barierg ograniczajaca sprawne i poprawne
funkcjonowanie KOWR jest fakt pierwszenstwa nabycia lokali w budynkach
mieszkalnych powstatych na terenie siedlisk gospodarczych lub na obiektach
wpisanych w rejestr zabytkow przez ich najemcoéw. Rowniez brak ostatecznych
rozstrzygni¢¢ dotyczacych reprywatyzacji, pogarsza system rolny w kraju.
Roszczenia reprywatyzacyjne, stanowia bowiem podstawowa barier¢ sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa®.

Podazajac w kierunku rozwoju i poprawy polityki rolnej Polski, ustawg z dnia
16 wrzesnia 2011 roku Sejm wprowadzit zmiany do ustawy 0 gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®. Wprowadzono w ten sposob szereg
zmian, majacych bezposredni wplyw na dalsze sprawowanie funkcji gospodarza
gruntdow rolnych poprzez dawng Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych.

Najwazniejsze zmiany dotyczyly dodania wykonywania praw z udziatéw i
akcji w spotkach hodowli roslin oraz zwierzat o szczegdlnym znaczeniu dla
gospodarki narodowej, jako nowego zadania. Rowniez wdrozono istotne zmiany
zwigzane sg z pozyskiwaniem danych w sposob calkowicie niecodptatny z Agencji
Restrukturyzacji 1 Modernizacji Rolnictwa. Podj¢to takze decyzje o usunigciu organu

w postaci Rady Nadzorczej i przepisu dotyczacego jego funkcjonowania.

88 A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego, z. 2, Krakow 2004, s. 387——-434.
89 3 grudnia 2011 r. weszla w zycie nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, uchwalona przez Sejm 16 wrzesnia 2011 r.
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Wykreslono szkoty wyzsze z obowiazku uiszczania oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego’®. Réwnoczesnie zwigkszono oplaty z tytutu zbycia przez
Polska Akademi¢ Nauk i Instytuty badawcze prawa uzytkowania wieczystego z 25%
na 50%. W tymze zakresie tematycznym wprowadzono dochodzenie nalezno$ci za
uzytkowanie wieczyste w formie postepowania egzekucyjnego w administracji’.

Do waznych korekt ustrojowych nalezy fakt zwigzany z brakiem koniecznosci
przekazywania projektu planu finansowego do ministra wlasciwego do spraw rozwoju
regionalnego, a takze wprowadzenie mozliwosci sprzedazy wymagalnych
wierzytelnosci, W czego konsekwencji koniecznym stalo si¢ powstanie
rozporzadzenia wykonawczego w niniejszym zakresie’?.

Wedlug nowych zasad w pierwszej kolejnosci gospodarowanie Zasobem
realizowane ma by¢ w drodze sprzedazy, a aport mozliwy begdzie do tych spotek, w
ktorych Skarb Pafistwa i instytuty badawcze posiadaja wigkszo$¢ udziatéw lub akcji”.

Wprowadzona zostata obligatoryjno$s¢ domagania si¢ zaptaty od jednostek
samorzadu terytorialnego, w przypadku zbycia lub przeznaczenia na inne cele niz w
umowie o nieodptatnym przekazaniu, a od bezrobotnych, o ile Lasy Panstwowe nie
skorzystaja z prawa pierwokupu’”,

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa posiada mozliwo$¢ odstapienia od
zadania zwrotu aktualnej wartosci pieni¢znej nieruchomosci w 3 przypadkach:

- jezeli cel jest inny ale zgodny z celami wymienionymi w art. 24 ust. 5 pkt. 1;

- gdy przekazano ja na cele publiczne, o ktorych mowa w art. 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

- gdy nastapi zwrot nieruchomosci do Zasobu.

"0 A. Suchon, Prawna problematyka sprzedazy, uzytkowania wieczystego oraz dzierzawy nieruchomosci
rolnych z zasobu gminnego, [w:] Przeglgd Prawa Rolnego, Tom 28, Nr 1, Poznan 2021, s. 107-128.

L A. Suchon, Uzytkowanie wieczyste i dzierzawa nieruchomosci rolnych, w: Nieruchomosci rolne w
praktyce notarialnej, red. J. Mikotajczyk, P. Ksi¢zak, Warszawa 2017, s.247-267.

2 F, Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, Warszawa
2005, s. 357.

3 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw, (Dz. U. nr 233, poz. 1382 z 2 listopada 2011 r.)
" A. Czyzewski, B. Czyzewski, Ziemia i jej renty w paradygmacie rozwoju rolnictwa, [w:] Problemy
rozwoju rolnictwa i gospodarki zywno$ciowej w pierwszej dekadzie czlonkostwa Polski w Unii
Europejskiej, red. A. Czyzewski, B. Klepacki, Warszawa 2015, s. 27-41.
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Nowe zasady polityki rolnej wyrazone w nowelizacji omawianej ustawy
umozliwiajg mozliwos$¢, w ktorej decyzja Wojewody o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej jest podstawa wykreslenia przez Krajowy Os$rodek
nieruchomosci z ksigg rachunkowych i podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego z
Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.

Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci Zasobu realizowane moga by¢ tylko 1
wylacznie przez KOWR, a wykaz nieruchomos$ci wystawionych na przetarg musi
zawiera¢ ceng oraz przeznaczenie nieruchomosci w planie lub studium™.

Wprowadzono rygor odpowiedzialnos$ci karnej za skladanie nieprawdziwych
o$wiadczen co do wilasnosci lub wspdtwlasnosci uzytkéw rolnych. Umozliwiono
sprzedaz nieruchomosci lub jej czesci przez KOWR bez przetargu, po spetnieniu
przestanek: poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej na rzecz
osoby, ktora chce nieruchomos¢ lub jej czgs¢ z Zasobu nabyd, o ile nieruchomos¢ ta
nie moze by¢ zagospodarowana samodzielnie®.

Zmiany dotycza rowniez ograniczen alternatywnych przetargow:

* dla rolnikow indywidualnych na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego,
mogg zamieszkiwac takze w gminie graniczacej

* dla osob posiadajacych kwalifikacje rolnicze na utworzenie gospodarstwa
rodzinnego,

* cztonkéw rsp postawionych w stan likwidacji lub upadtosci na utworzenie
gospodarstwa rodzinnego,

* spotek prawa handlowego, gdzie 100% akcji lub udziatéw nalezy do
pracownikow zlikwidowanych ppgr,

* bez zmian dla pracownikow zlikwidowanych ppgr, rolnikéw, ktérzy po
31.12.1991 r. sprzedali SP nieruchomosci na cele publiczne, repatriantow.

Kolejng zmiang jest twierdzenie, ze dowodem potwierdzajacym zamieszkanie

jest dokument okreslajacy zameldowanie na pobyt staty.

S Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafstwa. .., op. cit., Art. 28, ust. 2, pkt.6.
6 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa..., op. cit.
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Edytowano réwnoczesnie zapisy dotyczace obnizki cen, wprowadzono
bowiem warunek obnizki za nieruchomo$¢ wpisang do rejestru zabytkow o
obowigzek poczynienia naktadow, w wysokos$ci co najmniej uzyskanego obnizenia
ceny. Rowniez przeniesiono zapisy rozporzadzenia wykonawczego w zakresie
wadium:

* § 9 ust. 1 — kto moze by¢ uczestnikiem przetargu,

*§ 10 ust.1 - repatrianci bez wadium

* § 9 ust. 6 — kiedy wadium nie podlega zwrotowi.

Obnizka ceny jest pomoca de minimis, wprowadzono sankcj¢ zaptaty calej
uzyskanej obnizki w przypadku nie dokonania naktadow w wysokos$ci co najmniej
uzyskanej obnizki ceny wraz z odsetkami.

Nowe brzmienie catego artykutu 3177

informuje o tym, iz cena do zaptaty musi
zosta¢ podana nie p6zniej niz w dniu zapftaty, jak i o mozliwosci roztozenia naleznosci
na raty tylko w formie pieni¢znej, ale takze na raty potroczne, przy wplacie 10%, a
nie jak wezeéniej 20% 8. Warunek ma stanowié¢ przedlozenie zabezpieczen oraz ocena
przez KOWR sytuacji finansowej nabywcy, ktéra ma pozwoli¢ mu na splate
naleznosci (rozporzadzenie wykonawcze bedzie okreslato dokumenty niezbedne dla
oceny sytuacji finansowej nabywcy, warunki roztozenia na raty, jak i wysokos¢
oprocentowania). Wprowadzono katalog zabezpieczen’®, ktore zostaty wymienione
enumeratywnie, a oprocentowanie nie moze by¢ nizsze niz stopa dyskontowa,
stanowigca kwote bazowa oglaszana w komunikacie Komisji Europejskie;j,

powiekszona o 1%. Funkcjonuje obecnie natychmiastowa wymagalnos¢ calej

niesptaconej naleznosci tylko w przypadku zbycia.

" Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.. ., op. cit., art. 31

8 Agencja moze rozlozy¢ splate naleznoSci na roczne lub pétroczne raty, na okres nie dtuzszy niz 15 lat,
jezeli przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci nabywca nieruchomos$ci wptacit co najmniej 10%
jej ceny i przedtozyt zabezpieczenie splaty kwoty nalezno$ci roztozonej na raty, a jego sytuacja finansowa
pozwala na sptate tej naleznosci”. (Art. 31 pkt.1 u.g.n.r.S.P.).

9 Ustalajac formy zabezpieczenia KOWR bierze pod uwage ograniczenia wynikajace z rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 5 lipca 2017r. w sprawie okreslenia przedmiotow nalezacych do rolnika
prowadzgcego gospodarstwo, ktore nie podlegaja egzekucji (Dz. U. z 2017r. poz. 1385).
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Art. 32 ustawy o0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa®’, okre$la legitymacje dla Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi do wydania
rozporzadzenia wykonawczego w przedmiocie sprzedazy, obnizania ceny sprzedazy,
stawek szacunkowych. Oplaty roczne za zarzad w wysokosci opisanej w art. 17 b ust.
1, ustalane w zaleznosci od celu wykorzystywania®’,

W art. 37 okreslono legitymacje dla Ministerstwa Restrukturyzacji i1
Modernizacji Rolnictwa do wydania rozporzadzenia w zakresie zarzadu®. Oméwiono
obowigzek zawarcia w umowach dzierzawy postanowienia o mozliwosci
wypowiedzenia umowy, w zakresie wylgczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych.
Wprowadzono mozliwo$¢ wylaczenia nieruchomosci z umowy dzierzawy niezbednej
na cele publiczne w rozumieniu u.g.n.( istniata konieczno$¢ podania przeznaczenia w
planie na cele publiczne), jak i podzialu umowy dzierzawy przy zbyciu czesci
nieruchomosci na rzecz osoby, ktora nie jest dzierzawca.

Wcielono mozliwos¢ egzekwowania sankcji dla osoby wladajacej
nieruchomos$cia Zasobu bez tytulu prawnego, w wysokosci 30-krtonosci
wywolawcze] wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny, gdyby ta nieruchomos¢ byta
przedmiotem umowy po przetargu. Sankcja ta, ustalana jest na dzien zadania zwrotu

nieruchomosci przez KOWR. Wytaczenie do roszczen o wynagrodzenie za

80 Minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi okresli, w drodze rozporzadzenia:

1) szczegdtowy tryb sprzedazy nieruchomosci Zasobu i ich czesci sktadowych, w tym tryb sprzedazy
nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych, na rzecz osob uprawnionych do pierwszenstwa
nabycia, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1, a takze sposob przeprowadzania publicznych przetargéw ustnych
(licytacji) i przetargdéw ofert, w tym ograniczonych do osob, o ktorych mowa w art. 29 ust. 3, obejmujacy
wymagania dotyczace wadium,

2) szczegolowe warunki obnizania ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow,

3) stawki szacunkowe, o ktorych mowa w art. 30 ust. 2, z uwzglednieniem rodzaju gruntu, jego klasy oraz
okregu podatkowego

- majac na wzgledzie zapewnienie prawidtowej sprzedazy nieruchomosci Zasobu”. (Art. 32 u.g.n.r.S.P.).
81 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa ..., op. cit., art. 32.

82 Minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi okresli, w drodze rozporzadzenia, tryb przekazywania
nieruchomosci w razie ustanowienia lub wygasnigcia zarzadu oraz tryb ustalania i wnoszenia optat, majac
na wzgledzie zapewnienie prawidtowego wykonywania zarzadu oraz sprawnego uiszczania optat." (Art.
37 u.g.n.r.S.P.).
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korzystanie bez tytulu prawnego zostato zawarte w art. 224-231 K.c.23z wylaczeniem
229 K.c®,

Na podstawie nowych ustalen wprowadzono zmniejszenie oprocentowania z
tytutu odroczonej lub roztozonej na raty naleznos$ci za sprzedaz lokali mieszkalnych i
budynkéw gospodarczych dla ich najemcow z <3% do< 1,5 %%.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa bierze réwniez pod uwage mozliwos¢
realizacji inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego i nabywania lokali i
budynkow (wejda one w sktad Zasobu), w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najemcow, zajmujacych domy i lokale mieszkalne, wpisanych do rejestru zabytkow i
w budynkach nie stluzacych wyltacznie zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oraz
budynkéw i lokali zwigzanych z dzialalnoécia gospodarcza®. Nabyte lub
wybudowane domy i lokale mieszkalne, o ktorych mowa w art. 46, nic sa
przedmiotem transakcji sprzedazy na warunkach preferencyjnych;

Na mocy nowelizacji w/w ustawy, uchylono jedna z podstaw nieodptatnego
przekazywania na rzecz gminy majatku Zasobu na cele inne niz dziatalno$¢
gospodarczg.

Konstrukcja  przekazania  nadzoru  dotyczacego  gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, zastosowana w poszczegdlnych ustawach
dotyczacych wszystkich dzialan zwigzanych z ksztattowaniem ustroju rolnego i
przeksztalceniach rolnictwa, zostala unormowana za pomoca okreslenia gtownych
kompetencji KOWR, w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami nalezagcymi do
Zasobu Skarbu Panstwa.

W wyniku ztozonosci pojecia Zasobu, jak 1 braku przyjecia jego jednolitosci,
niewykonalnym zdaje si¢ by¢ stosowanie przepisoOw, zgodnie z ich prawidtowym

celem. Niniejsze mechanizmy stajg si¢ bardzo skomplikowang materia, zwazywszy

83 Czytaj jako Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94, z pdzn. zm.)

84 Osoba wladajaca nieruchomoécig wechodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowigzana do
zaplaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomo$ci w wysokosci stanowiacej 5-
krotno$¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu”. (Art. 39b ust.1 u.g.n.r.S.P.).

8 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op.cit., art. 45 pkt. 2.

8 Ustawa 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa. .., op.cit., art. 46.
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na ogrom poje¢ i norm wchodzacych w sktad szeroko rozumianej gospodarki rolne;.
Koniecznym staje si¢ zatem wypracowanie ogdlnego pojecia odnoszacego si¢ do
Zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, majac na uwadze wzor konstrukeji funduszu
celowego. Niniejsze rozwigzanie mogloby wptynaé pozytywnie na realizacje wielu
funkcji, w kontek$cie kilku znaczen, np.: prawnego, ksiegowego, czy tez
finansowego.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w obecnym systemie gospodarczo-
ekonomicznym spetnia role niezauwazalnego cenzora i powiernika wszelkich
transakcji zwigzanych z obrotem nieruchomosciami, przez co w oczywisty sposob

wplywa na ksztalt i rozw6j rolnictwa w Polsce®’.

3. Determinanty polityczne ustroju rolnego panstwa

Aby pozna¢ determinanty majace bezposredni wplyw na ksztalt ustroju
rolnego w Polsce nalezy zapozna¢ si¢ zatem rowniez z mechanizmem zwigzanym z
gospodarowaniem nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ich skomplikowang

pod wzgledem prawnym, spotecznym jak i gospodarczym materig.

Polityka panstwa prowadzona wobec sektora rolnego ma ztozony charakter.
Decyzja o ingerencji w procesy gospodarcze w tym obszarze, zakres oddzialtywania i
dobodr wiasciwych instrumentéw prawnych w swej istocie stanowig odzwierciedlenie
wyksztalconej w obrebie konkretnej struktury panstwowej idei co do roli spoteczno-
gospodarczej rolnictwa. Z tej przyczyny polityka rolna nie wykazuje jednolitosci w

ujeciu globalnym®, Jednocze$nie cechuje si¢ ona znacznym dynamizmem. Podlega

87 A. Czyzewski, B. Czyzewski, Ziemia i jej renty w paradygmacie rozwoju rolnictwa, [w:] Problemy
rozwoju rolnictwa i gospodarki zywnos$ciowej w pierwszej dekadzie cztonkostwa Polski w Unii
Europejskiej, red. A. Czyzewski, B. Klepacki, Warszawa 2015, s. 22-35.

8 A. Suchofi, Wplyw wspolnej polityki rolnej Unii Europejskiej na rolniczg dziatalno$¢ gospodarcza
producentoéw rolnych w Polsce (przedsigbiorcow w $wietle prawa unijnego) — wybrane zagadnienia
prawne, [w:] Baszynski Adam, Kaminski Ryszard (red.): Wplyw otoczenia mig¢dzynarodowego na
funkcjonowanie przedsigbiorstw w Polsce, 2022, Poznan 2022, s. 117-145.
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zmianom wraz z przemianami kontekstu spoteczno-gospodarczego, uwarunkowan

miedzynarodowych, a takze na skutek doraznych decyzji politycznych®.

Pomimo ztozono$ci czynnikow wptywajacych na ksztatt polityk rolnych
mozna stwierdzi¢, ze dla wiekszo$ci z nich wlasciwe jest ich ukierunkowanie na
zapewnienie bezpieczenstwa oraz stabilnoéci spolecznej i politycznej®®. Ten
nadrzgdny cel polityk rolnych jest realizowany gléwnie poprzez ochrong rodzimych
producentéw rolnych (rolnikow) oraz utrzymanie lub poprawe istniejacych zdolnosci
produkcyjnych w sektorze rolnym. Uzyskiwanie odpowiedniego potencjatu
produkcyjnego w rolnictwie przektada si¢ bezposrednio na realizowanie przez
panstwa jednej z podstawowych ich funkcji, tj. zaspokajania potrzeb zywnos$ciowych

spoteczenstw.

Produkcja rolna jest niezbedna z punktu widzenia zabezpieczenia potrzeb
zyciowych kazdej jednostki ludzkiej, gdyz produkt rolny jest zasadniczym substratem
zywnosci. Przy obecnym stanie rozwoju technologii wytwarzania zywnosci nie jest
bowiem mozliwe dostarczanie dawek kalorycznych w stopniu adekwatnym dla
ochrony zycia i zdrowia jednostek z pomini¢ciem efektow produkcji rolnej. W wielu
systemach prawnych preferowanie sektorowego podejscia do rolnictwa prowadzito
do wyksztatcenia si¢ dziedziny prawa obejmujacej materi¢ normatywng dotyczaca
stosunkow spotecznych i gospodarczych, ktore powiagzane sa funkcjonalnie ze sferg

wytwarzania rolniczego — prawa rolnego®.

8 B. Jezynska, R. Pastuszko, Opinia prawna na temat propozycji zmian regulacji prawnych dotyczacych
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, Opinie i Ekspertyzy OE-217, Kancelaria Senatu Biuro Analiz i
Dokumentacji, Warszawa 2014.

% Wyrok TK z 31 stycznia 2001 roku, P 4/99, OTK 2001, Nr 1, poz. 5; T. Kurowska, Gospodarstwo
rodzinne w $wietle art. 23 Konstytucji RP, [w:] Wlasno$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K.
Skotnicki, K. Winiarski, Czg¢stochowa 2004, s. 55.

%1 B. Karwat-Wozniak, The area of cultivated land as a factor determining economic potential of private
farms, Economics & Sociology, vol. 2, no. 1, Szczecin 2009, s. 47-57.
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Wyréznienie prawa rolnego nastgpuje poprzez dostrzeganie zwigzku
okreslonych instytucji i rozwigzan prawnych z rolnictwem (dziatalno$cig rolniczg).
Taki sposob precyzowania przedmiotu prawa rolnego sprawia, ze do tej dziedziny
prawa zalicza si¢ normy o charakterze prywatnoprawnym i publicznoprawnym,
ktorych cechg wspdlng jest ksztaltowanie stosunkow spoteczno-gospodarczych w
rolnictwie. Zasadnie przy tym podkresla si¢, ze znaczenie obu metod regulacyjnych
w oddziatywaniu na rolnictwo (wykorzystywanie metody regulacji prywatnoprawnej
albo metody publicznoprawnej) zmieniato si¢®>. W swojej genezie prawo rolne —
zaleznie od specyfiki poszczegdlnych systemoOw prawnych — czerpato umocowanie z

regulacji prawa prywatnego albo prawa publicznego.

Rozwoj prawa rolnego wynikajacy ze zmian w postrzeganiu rolnictwa,
poprzez coraz mocniejsze akcentowanie jego funkcji ogdlnospotecznych, wigzat si¢
jednak ze znacznym wzrostem zaangazowania instrumentOw prawa publicznego w
oddziatywaniu na ten obszar gospodarki. Migdzy innymi dostrzegajac Scisty zwigzek
rolnictwa ze $rodowiskiem naturalnym, eksponujac specyfike produktu rolnego i
zwigzane z nim dazenia do zapewniania ochrony zdrowia publicznego, czy tez
wskazujac na zasadno$¢ realizowania przez panstwo zadan socjalnych wobec
spotecznosci  wiejskiej dowodzi si¢ konieczno$ci stosowania podejscia
publicznoprawnego do normowania stosunkow spoteczno-gospodarczych w
rolnictwie. Zauwaza si¢ bowiem, ze wspotczesne cele polityk rolnych nie moga by¢
skutecznie realizowane przy wylagcznym zastosowaniu podejScia wilasciwego dla
regulacji prywatnoprawnej, gdyz za jej posrednictwem w gldéwnej mierze wspiera si¢
interesy indywidualne. Tymczasem wykorzystanie regulacji publicznoprawnej
pozwala na wigczenie w sfere¢ oddziatywania regulacyjnego na rolnictwo takze dgzen

0 wymiarze ogd6lnospotecznym®,

Polityka ksztattowania si¢ systemu gospodarowania Zasobem Wlasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa ze wzgledu na aktualnos¢ 1 dostgpnos¢, staje si¢ procesem

92R. Budzinowski, Problemy ogélne prawa rolnego, s. 205-208.
9 F. Kapusta, Agrobiznes, Warszawa 2008, s. 48-73.
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ewoluujacym nieustannie, dotykajacym bezposrednio wiekszg cze$¢ obywateli
panstwa polskiego, dlatego tez jej omdwienie 1 usystematyzowanie staje si¢
przydatnym narzedziem shuzacym wptywaniu na ksztaltowanie systemu rolnego w
Polsce®.

Dotychczasowa dziatalno§¢ KOWR obligatoryjnie ukierunkowana jest na
progres i rewolucje w znaczeniu gospodarczym, spotecznym i ekonomicznym. Prawo
pierwokupu i wykupu, realizowane poprzez Krajowy Osrodek ma szans¢ wptynaé na
poprawe struktury agrarnej polskiego rolnictwa, czego podstawowym warunkiem jest
prowadzenie $wiadomej, rzetelnej i kompleksowej polityki panstwa®™.

Ogolnie przyjete i stosowane w polskim systemie gospodarczo-rolnym
wynikajg w sposob posredni lub tez bezposredni z przepisow ustaw dostosowanych
do regulacji gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Waznym elementem prawidlowego gospodarowania, jaki w sposob
usystematyzowany formutuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami, jest wykaz
celow publicznych, ktérych realizacja musi by¢ spelniona w procesie gospodarowania
nieruchomosciami®®.

Istota zasady realizacji celow publicznych, zostata sprowadzona do wskazania
przez ustawe celéw, uznanych przez nig za cele publiczne. Stanowig one bowiem
bardzo istotny warunek tresci okreslonej czynnosci prawnej. W przypadku nie
zrealizowania celu publicznego okreslonego w decyzji o wywlaszczeniu, pojawia si¢
mozliwos¢ zgloszenia roszczenia o jej zwrot®’,

Przemiany w rolnictwie, w tym te na poziomie agrarnym, s3 uwarunkowane
wieloma czynnikami. Zaleza nie tylko od stanu samego rolnictwa, ale takze od
kondycji calej gospodarki, a ponadto zdeterminowane sg przez czynniki polityczne,
spoteczne 1 ekonomiczne. Istotne znaczenie maja tu takze uwarunkowania

historyczne. Intensywno$¢ przemian w strukturze agrarnej zalezy rOwniez m.in. od

mozliwos$ci pozyskania miejsc pracy nie zwigzanych z branzg rolnicza przez ludnos¢

% E. Klat-Gérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarze, Warszawa 2014, s. 86.
% A. Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1987 s. 31-36.

% R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.

97 Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 136-142 (Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741).
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zamieszkujacg wsie 1 posiadajacych rolnicze wyksztatcenie. Koncentracja ziemi
dokonuje si¢ przez proces centralizacji, wzrost jednych gospodarstw uzalezniony
jest od likwidacji innych. W sytuacji ograniczonej mozliwosci odptywu ludnosci z
rolnictwa i alternatywnych zrédet dochodow przys$pieszenie procesdw koncentracji w
rolnictwie skutkuje poglebieniem zréznicowania dochodowego®.

Jednak mimo tych ujemnych skutkéw spolecznych proces koncentracji
gospodarstw musi by¢ procedowany, a nawet przyspieszony, bo w warunkach Polski
poprzez przyspieszenie tempa koncentracji ziemi, jak réwniez wzrost skali i
specjalizacji produkcji nastgpuje podnoszenie konkurencyjnosci, ktére powinno by¢
statym priorytetem.

Bardzo istotnym elementem rozwoju rolnictwa jest struktura agrarna, czyli
struktura wlasnosciowa i wielkosciowa gospodarstw rolnych. Struktura wlasnosciowa
gospodarstw w Polsce jest bardzo prosta, poniewaz niemal 100% gospodarstw to
indywidualne (prywatne) gospodarstwa bgdace wiasnoscig rolnikow. W przesztosci,
tj. przed 1989 r., na czeséci terytorium (,,Ziemie Odzyskane”), funkcjonowaty
Panstwowe Gospodarstwa Rolne, stanowigce wilasnos¢ rzadu. Zostaty one pozniej
sprywatyzowane. Wtasnie w tych wojewodztwach, w ktorych one istniaty, obecnie
srednia powierzchnia gospodarstw rolnych jest najwieksza, poniewaz niewielka grupa
rolnikow skupita wigkszos$¢ gruntow dawnych PGR. Odmienna sytuacja panuje w tej
czesci kraju, gdzie PGR-6w nie byto, lub byto ich niewiele, czyli zwlaszcza w Polsce
potudniowo-wschodniej. Tam na skutek dzielenia gruntdéw miedzy dziedziczaca

rodzing rolnika, doszto do rozdrobnienia ziemi 1 gospodarstwa sg bardzo mate.

% F. Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, Warszawa
2005, s. 286.
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Srednia powierzchnia gospodarstw rolnych i struktura wielko$ciowa

gospodarstw wedlug wojewodztw w Polsce w 2020 r.

Srednia powierzchnia
gospodarstw rolnych
w hektarach (ha)

. >25 . 20-25
. 15-20 |:| 10-15
|:| 5-10 D <5

Struktura wielkosciowa
gospodarstw rolnych

>15 ha <5 ha

5-15 ha

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Srednia wielko§¢ gospodarstwa rolnego w Polsce wynosita w 2020 r. 11,1 ha.
To wigcej niz w przesztosci, ale znacznie mniej niz w krajach wysokorozwinigtych,
gdzie siega ona kilkudziesieciu lub nawet ponad 100 hektaréw. Srednia dla Unii
Europejskiej to ponad 16 ha. W Polsce dominuj¢ gospodarstwa mate — 52% ma mniej
niz 5 hektarow, 32% miedzy 5 a 15 hektarow, a tylko 16% gospodarstw jest wigksze
niz 15 hektaréw. Najwieksze sa $rednio gospodarstwa ,,Ziem Odzyskanych” — w
zachodniopomorskim to nawet 31 ha, podczas gdy w Matopolsce tylko 4,3 ha. Na
»Ziemiach Odzyskanych” jest takze najwigkszy odsetek wiekszych gospodarstw —w
warminsko-mazurskim 37,6% z nich ma ponad 15 ha, podczas gdy w Matopolskim
takich gospodarstw jest tylko 3%. W tym wojewo6dztwie dominujg mate gospodarstwa
do 5 ha —jest ich az 81%. Najmniej takich gospodarstw jest na Podlasiu — 29%, gdzie

dominujg gospodarstwa migdzy 5 a 15 ha (42%).
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4. Determinanty ekonomiczne ustroju rolnego

Kontekst gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
pojawiajacy si¢ chociazby w art. 6 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, wskazuje na odwotywanie si¢ w niniejszej ustawie do tresci
zasady prawidlowej gospodarki®. Jej gtéwna przestanka jest zalozenie, méwiace o
tym, iz istotnym wymiernym wskaznikiem gospodarowania nieruchomos$ciami,
powinien by¢ osiggany z niego pozytek, znacznie przekraczajacy koszty zwigzane z
utrzymaniem tychze nieruchomosci. Podsumowujac wyznacznikiem odpowiedniego
prowadzenia prawidlowej gospodarki, powinny by¢ maksymalne zyski, przy
jednocze$nie minimalnym naktadzie pracy i srodkoéw finansowych.

Interwencjonizm oraz protekcja rodzimych sektoréw rolnych w relacjach
zewnetrznych przewazaja we wspotczesnych politykach panstwowych dotyczacych
tego sektora gospodarki. Polityki rolne nastawione sg na zapewnienie ochrony i
wspieranie rozwoju krajowego rolnictwa®. Uzasadnienie dla takiego podejscia — jak
juz wczesniej wspomniano wynika z traktowania rolnictwa jako szczegolnego
obszaru aktywnos$ci wytworczej cztowieka, ktory ze wzgledu na wystepujace stabosci
rozwojowe wykazuje znaczace odmiennosci w stosunku do warunkow wilasciwych
dla dziatania pozostatych sektoréw gospodarki. W zwigzku z tym zaktada sig, ze
jedynie przy aktywnym udziale panstwa mozliwe jest zapewnienie skutecznej
ochrony rodzimych producentow rolnych oraz utrzymania lub poprawy ich zdolnosci
produkcyjnych®,

Wskaza¢ nalezy, ze zastrzezenia zglaszane wobec stosowania Srodkow
interwencji i protekcji publicznej w rolnictwie nie prowadzg do odstepowania od tego

modelu prowadzenia polityk rolnych. Stalos¢ koncepcyjna polityk agrarnych wynika

99 ]. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Eukaszewska, op. cit., Warszawa 2002, s. 57.

100 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Miegdzy ekonomiag a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo_2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].

01 ], Czyszkowska-Dgbrowska, Ekonomiczno-produkcyjne efekty dziatalnoéci zespotéw rolnikow
indywidualnych. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 5, Warszawa 1978.
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z tego, ze preferencje na rzecz sektora rolnego stanowig przede wszystkim pochodng
oddzialywania czynnikéw spotecznych i politycznych zwigzanych z wytwarzaniem
rolniczym (motywacja spoteczno-gospodarcza dla interwencji panstwowej w sektorze
rolnym). W zwigzku z tym uznaje si¢, ze polityka rolna nie moze by¢ postrzegana
wylgcznie przez pryzmat dazenia do uzyskania efektywnosci ekonomicznej.

Czynniki spoteczne i polityczne ujawniajgce si¢ w obszarze produkcji rolne;j
wymagaja szerszego ujecia celow polityk rolnych poprzez kierunkowanie ich na
realizacje dobrobytu spotecznego®. Innymi stowy, ochrona srodowiska naturalnego,
zaspokajanie potrzeb zywnosciowych spoleczenstwa, kreowanie podstaw dla
uzyskania przez panstwo stanu suwerennos$ci zywno$ciowej w relacjach
geopolitycznych oraz inne zadania spoteczno-polityczne realizowane przez rolnictwo
sprawiajg, ze ocena jego funkcjonowania nie moze by¢ sprowadzana wylacznie do
kryteriow ekonomicznych.

W rolnictwie kluczowe jest dostrzeganie jego wptywu na tworzenie dobrobytu
spotecznego. Przy okresleniu celow polityki rolnej nastgpuje zatem odwolywanie si¢

do nadrzednego systemu wzgledem kategorii dobrobytu ekonomicznego®

. Korzysci
dla spoteczenstw wynikajace z rolnictwa nie sg osiggane wyltacznie za posrednictwem
rynku. Walory spoleczno-gospodarcze maja charakter pozarynkowy i to one — w
rownym stopniu jak motywacja ekonomiczna — decydujg 0 aktywnym udziale
panstwa we wspieraniu rozwoju sektora rolnego. Oznacza to, ze ocena w przedmiocie
zasadnosci lub bezzasadnos$ci prowadzenia interwencjonistycznej polityki rolnej nie
powinna by¢ sprowadzana wytacznie do ekonomicznej analizy funkcjonowania tego
sektora gospodarki.

Rachunkowy 1 finansowy aspekt nieruchomosci Skarbu Pafstwa, tworzy
odrgbny fundusz zasobowy, okreslajacy stan wartosci i powierzchni nieruchomosci

przekazanych w zarzad panstwowym jednostkom organizacyjnym. Artykul 3 ust. 1

pkt. 12 ustawy o rachunkowosci , zalicza do aktywow Skarbu Panstwa wszystkie

102 JS. Zegar, Konkurencyjno$¢ ekonomiczna versus konkurencyjno$¢ spoteczna, [w:] Polityka
ekonomiczna, Warszawa 2002, s. 564-565.
103 Wyznaczanej przede wszystkim przez dazenie do uzyskania stanu efektywnos$ci ekonomiczne;j.
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nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobie lub ewidencji. W ich sktadzie znalez¢ mozna
tylko 1 wytacznie kontrolowane przez dang jednostke zasoby majatkowe, posiadajace
sumiennie okre§long warto$¢, ktorych poczatek powstania zwigzany byt z transferem
korzys$ci ekonomicznych do jednostki.

Gospodarka finansowa nieruchomosci Skarbu Panstwa, r6zni si¢ miedzy soba,
ze wzgledu na odmienno$ci w rozwigzaniach prawnych, zastosowanych w ustawach

104

regulujacych te gospodarke™. W zwigzku z tym, Agencja Nieruchomosci Rolnych,
zobligowana jest do prowadzenia odrgbnej gospodarki finansowej Zasobu, w wyniku
czego warto§¢ mienia, pomniejszona o zwigzane z nig zobowigzania, daje
odzwierciedlenie realnej wartoéci tegoz mienia'®.

Kwestie powyzej omawiane, przedstawione zostaly w sposob szczegdlowy w
ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19
pazdziernika 1991 roku'®®.

W $wietle niniejszej ustawy, w zakresie gospodarki finansowej Krajowego
Osrodka jego przychodami sg'%':

a) ,,przychody ze sprzedazy mienia Zasobu,

b) przychody z optat z tytulu trwatego zarzadu, uzytkowania, uzytkowania
wieczystego, czynszu dzierzawnego oraz z tytulu najmu lub innej umowy o
podobnym charakterze, dotyczacych mienia Zasobu,

¢) przychody z tytutu udziatu w zyskach z dziatalnosci gospodarczej polegajace;j

na gospodarowaniu wydzielong cze$ciag mienia Zasobu, w imieniu Krajowego

Osrodka, przez administratora,

104 Zgodnie z ustawg z dnia 10 lutego 2017 roku o Krajowym Oérodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. 2017
poz. 623), KOWR prowadzi samodzielng gospodarke finansowg. Dziata zgodnie z planem finansowym
obejmujacym rok obrotowy pokrywajacy si¢ z rokiem kalendarzowym. Projekt rocznego planu
finansowego KOWR, zatwierdza minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi i przekazuje ministrowi
wlasciwemu do spraw finanséw publicznych w trybie okreslonym w przepisach dotyczacych prac nad
projektem ustawy budzetowej. KOWR prowadzi rachunkowo$¢ na zasadach okreslonych w przepisach o
rachunkowos$ci, z uwzglednieniem przepisow ustawy o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U.
2017 poz. 623).

105 ], S. Zegar., Struktura polskiego rolnictwa rodzinnego pod koniec pierwszej dekady XXI wieku,
Warszawa 2009.

106 M. Czapska-Goérnikiewicz, Agencja Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

107 A, Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1987 s. 34-36.
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d) inne przychody z dziatalno$ci w zakresie gospodarowania i rozporzadzania
mieniem Zasobu.

Kosztami gospodarowania mieniem Zasobu s3*%:

a) koszty wynikajace z przekazania Krajowemu Osrodkowi kwot przyznanych
w ramach limitu, o ktérym mowa w art. 20 ust. 5,

b) inne koszty dziatalno$ci w zakresie gospodarowania mieniem Zasobu,

c) koszty wynikajace z przekazania $rodkow pienieznych na Fundusz
Rekompensacyjny, o ktérym mowa w przepisach o realizacji prawa do rekompensaty
z tytutlu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej
Polskiej”.

Szczegotowe wytyczne zwigzane z prowadzeniem gospodarki finansowej
przez Agencje odnalez¢ mozna w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Rolnictwa z 16
marca 2009 roku, w sprawie szczegdlowych zasad gospodarki finansowej Agencji
Nieruchomosci Rolnych i1 gospodarki finansowej Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu

Panstwa'®.

o. Determinanty spoleczne ustroju rolnego

Nie mozna pomijaé, ze utrzymywanie si¢ interwencjonistycznych polityk
rolnych wynika takze z sity politycznej posiadanej przez ludnos¢ wiejska.

Charakterystyczne jest, ze spotecznos¢ wiejska w wielu systemach panstwowych

108 W zakresie gospodarki finansowej tryb dziatania Krajowego Oérodku Wsparcia Rolnictwa
okre$la ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. 2022 poz. 514). KOWR jest panstwowa osobg prawng bedaca agencjg wykonawczg w
rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1870, 1948,
1984 1 2260 oraz z 2017 r. poz. 60 i 191). Nadzér nad Krajowym O$rodkiem sprawuje minister wlasciwy
do spraw rozwoju wsi. Krajowy Osrodek realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa, w szczegolnosci
w zakresie wdrazania i stosowania instrumentow wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju
obszaréw wiejskich. KOWR prowadzi samodzielng gospodarke finansows. Dziala zgodnie z planem
finansowym obejmujacym rok obrotowy pokrywajacy si¢ z rokiem kalendarzowym. Projekt rocznego
planu finansowego KOWR zatwierdza minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi i przekazuje ministrowi
wlasciwemu do spraw finanséw publicznych w trybie okreSlonym w przepisach dotyczacych prac nad
projektem ustawy budzetowej.

109 A, Sikorska, Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy, nr 17, Analizy Rynkowe, Warszawa 2014.
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traktowana jest jako samoistny czynnik polityczny. Czesto na tyle istotny, aby

samodzielnie oddzialywa¢ na ksztatt polityki panstwa wzgledem wsi i rolnictwa®.

Sita polityczna spotecznosci wiejskiej wynika z tego, ze rolnicy bedacy
dominujgcg warstwa tej spolecznosci sa jednoczes$nie kluczowym elementem w
procesie wytwarzania zywnos$ci, a wigc dobra niezbednego dla zapewnienia tadu
spotecznego (stad tez niekiedy obrazowo okre$lani sa oni mianem ,faktycznych
dysponentéw produkcji zywnosci”). Dzigki temu — gldwnie poprzez tworzenie
swoistych grup nacisku politycznego — spotecznos$¢ wiejska uzyskuje realny wptyw
na ksztalt tworzonej przez panstwo polityki agrarnej w celu ochrony ich
partykularnych interesow’''. Zarazem polityczne znaczenie spotecznosci wiejskiej
wynika z jej liczebnosci oraz zblizonych lub jednolitych oczekiwan co do ksztattu
stosunkow spoteczno-gospodarczych na wsi. Ta cecha sprawia, ze spotecznosc
wiejska stanowi dla politykow atrakcyjna grupe biezacego poparcia, ktore moga

otrzymaé przez akt wyborczy**,

Presja polityczna wywotywana przez rolnikow i spotecznos¢ wiejska w wielu
systemach politycznych prowadzi do powstania ,,stanu zwigzania” panstwa w kwestii
wyboru ksztaltu i sposobu realizacji polityki agrarnej. Ludno$¢ wiejska nie jest
zainteresowana glebokimi zmianami w dotychczasowym modelu polityk rolnych,
zwlaszcza ze preferowana w ich ramach idea ochrony i wspierania rodzimych
sektoréw rolnych czesto bazuje na transferze (pod réznymi tytutami) $rodkow
publicznych na ich rzecz (w ramach polityk rolnych zaktada si¢, ze bezposrednie lub
posrednie finansowanie publiczne rolnictwa umozliwia wyrOwnywanie roéznic w
potencjale produkcyjnym wystepujacym miedzy krajowymi sektorami rolnymi oraz
w relacji sektora rolnego do pozostalych dzialow gospodarek narodowych

uczestniczacych w procesie wytwarzania Zywnosci).

10 F, Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, Warszawa
2014, s. 104.

11 E, Tomkiewicz, Udzial ponadnarodowych organizacji rolnikéw, 2012, Nr 13, s. 137-138.

112 J Fatkowski, A. Oper, Political competition and policy, Halle (Saale), Germany, s. 144-145.
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Redystrybucyjny charakter wspotczesnych polityk rolnych oraz ich mocne
powigzanie z biezaca polityka krajowa sprawia jednak, ze ludnos$¢ wiejska jako
glowny beneficjent polityk rolnych neguje ich reformy ze wzgledu na niech¢¢ do
znoszenia lub ograniczania ich dotychczasowych przywilejow (w tym glownie
znoszenia lub zmniejszenia transferu srodkow publicznych). Powoduje to, ze nawet
przy dostrzeganiu, iz stosowane $rodki oddzialywania na rolnictwo sa nieefektywne
z perspektywy zaktadanych celow oraz wigza si¢ ze znacznymi obcigzeniami
budzetowymi, to nie dokonuje si¢ istotnych modyfikacji w instrumentarium polityk
rolnych w obawie, ze takie dziatanie bedzie pocigga¢ za soba negatywne
konsekwencje w postaci utraty poparcia politycznego ze strony spotecznosci wiejskiej
(szczegolnie, ze redystrybucja srodkdw publicznych na rzecz spotecznosci wiejskiej
czgsto motywowana jest poszukiwaniem przez klase polityczng biezacego poparcia

politycznego).

Zaznaczenia wymaga, ze opisany powyzej mechanizm ,,zwigzania” polityk
rolnych nie oznacza ich bezwzglednej statosci. Uwzgledniajac perspektywe
historyczng mozna stwierdzi¢, ze nastgpuje stopniowe przenoszenie akcentoOw przy
okreslaniu celéw oraz w doborze $rodkow realizacji polityk rolnych. Oczywiscie
presja polityczna wywotywana przez spoteczno$¢ wiejska niewatpliwie znaczgco
zaweza spektrum wprowadzanych zmian (w tym przede wszystkim wyklucza
radykalne odchodzenie od dotychczasowego modelu oddzialywania przez panstwo na
stosunki spoleczno-gospodarcze w rolnictwie). Tym niemniej stwierdza si¢
wystepowanie czynnikow wewnetrznych 1 zewnetrznych, ktére prowadza do

przeobrazen w politykach rolnych*3,

Wsréd  czynnikow  wewnetrznych  decydujacych o przeobrazeniach
koncepcyjnych wspotczesnych polityk agrarnych wskazuje si¢ m.in. na zmiany
oczekiwan spolecznych kierowanych wobec rolnictwa 1 spotecznosci wiejskie;.

Niewatpliwie nadal zasadnicza funkcje rolnictwa stanowi dazenie do zaspokajania

113 A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture¢ gruntowa Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego, z. 2, Krakow 2004, s. 387——-434.
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potrzeb zywnosciowych, co skupia dzialania regulacyjne na ochronie rodzimych
sektorow rolnych i1 podnoszeniu ich zdolnosci produkcyjnych. Obecnie, poza
oczekiwaniem zwigzanym z dostosowywaniem potencjatu produkcyjnego do potrzeb
zywnos$ciowych spoteczenstwa, coraz mocniej eksponowane sg rowniez inne walory
ogolnospoteczne zwigzane bezposrednio lub posrednio z produkcja rolngllé4.
Znaczaco poszerzaja one perspektywe oddziatywania polityk rolnych i jednocze$nie
rzutuja na nowe spojrzenie na proprodukcyjne funkcje, ktore dotychczas dominowaty

w politykach rolnych.

Mamy zatem do czynienia ze swoistym procesem przewartoSciowan w
zakresie okreslenia celoéw i doborze instrumentdéw stuzacych realizacji wspotczesnych
polityk rolnych. Przestaja one skupia¢ si¢ wylacznie na kwestiach zwigzanych z
podnoszeniem potencjalu produkcyjnego sektora rolnego. Uznaje si¢ bowiem, ze
prawidlowy rozwoj rolnictwa powinien uwzglgdnia¢ takze pozarynkowe aspekty
produkcji rolnej. W konsekwencji ksztatt obecnie stosowanych polityk rolnych nie
moze by¢ wyznaczany wytacznie przez pryzmat realizacji partykularnych intereséw

rolnikow 1 spolecznosci wiejskie;j.

O modelu i srodkach realizacji polityk rolnych powinny decydowac takze
odniesienia ogodlnospoleczne zwigzane m.in. z ochrong Srodowiska naturalnego,
zachowaniem bior6znorodnosci, odpowiedzialnoscia ~ wielopokoleniowa za
zapewnienie odpowiednich zdolnosci produkcyjnych, utrzymywanie tozsamosci
kulturowej spotecznosci wiejskiej. Odchodzenie od stricte produkcyjnego rozumienia
polityk rolnych wynika takze z checi ograniczania kosztow realizacji tych polityk.
Wspomniano juz, ze stymulowanie potencjatu produkcyjnego w rolnictwie bazowato
na istotnym zaangazowaniu srodkéw publicznych. Taki model polityk agrarnych nie
byt efektywny dla zapewnienia zréwnowazonego rozwoju sektora rolnego. Stad tez

stopniowo zmierza si¢ do ograniczenia kosztow realizowania polityk rolnych oraz

114 Tj. ochrona $rodowiska naturalnego, zapewnienie wymogéw jakosciowych ze wzgledu na ochrone
zdrowia publicznego, zachowanie bioréznorodnosci w produkcji rolne;j.
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zwigkszenia efektywnosci prowadzonych transferéw srodkow publicznych, aby w ten

sposdb zagwarantowaé zrownowazony rozwoj rolnictwa'®®.

Jednym z kolejnych czynnikow rozwoju rolnictwa jest ogdIny poziom rozwoju
spoleczno-gospodarczego, w tym zwlaszcza poziom rozwoju przemyshu, zwlaszcza
przemystu spozywczego, chemicznego 1 maszynowego. Wskazuje on na zdolno$¢
gospodarki do zapewniania niezbednych dla rozwoju rolnictwa artykutéw (urzadzenia
1 maszyny, nawozy, §rodki ochrony roslin), jak réwniez zdolno$¢ do wykorzystania
potencjatu rolnictwa do tworzenia bardziej ztozonych produktow (przetworstwo
spozywcze). Polska zaliczana jest do krajow bardzo wysoko rozwinigtych i czynnik
ten bardzo korzystnie wptywa na rozwdj polskiego rolnictwa®'®.

Istotnym czynnikiem rozwoju rolnictwa jest poziom kultury rolnej, definiowanej jako
ogolna wiedza i1 umiej¢tnosci rolnikow. Czasami pojecie to utozsamiane jest z
kapitalem ludzkim w rolnictwie. Podstawowym kryterium miary jest wyksztatcenie

rolnicze!!’.

115 Wyrok TK z 31 stycznia 2001 roku, P 4/99, OTK 2001, Nr 1, poz. 5; T. Kurowska, Gospodarstwo
rodzinne w $wietle art. 23 Konstytucji RP, [w:] Wlasno$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K.
Skotnicki, K. Winiarski, Czg¢stochowa 2004, s. 55.

116 p, Czechowski, M, Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002.

17 A. Oleszko, Prawo rolne, Krakow 2004, s. 17.
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Tabela (2).

Wyksztalcenie wlascicieli gospodarstw rolnych w Polsce w 2010 r.

800
600
400
200 —
0
Wyzsze Srednie Zasadnicze zawodowe  Podstawowe, gimnazjalne
i bez wyksztalcenia /

ukonczony kursrolniczy

O Rolnicze [ Nierolnicze

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Cho¢ wyksztatcenie rolnikow w Polsce stale wzrasta, pozostaje ono na
relatywnie niskim poziomie. Wigkszos$¢ (59%) wiascicieli gospodarstw rolnych nie
posiada w ogodle wyksztalcenia rolniczego, a Ci, ktorzy je posiadaja, najczesciej
ukonczyli jedynie kurs rolniczy. Niewielki jest odsetek o0so6b posiadajacych
wyksztalcenie wyzsze rolnicze (inzynier rolnictwa). Przecigtnie dwukrotnie wigcej
mezczyzn niz kobiet jest whascicielami gospodarstw rolnych. Cho¢ og6lny poziom
wyksztalcenia jest przecigtnie wyzszy u kobiet, to tylko 30% z nich posiada
wyksztalcenie rolnicze, podczas gdy wsrdd mezczyzn przy nizszym poziomie
wyksztalcenia, ukierunkowanie na rolnictwo sigga prawie 50%. Poziom kultury rolnej
w Polsce stale si¢ poprawia, ale jest wcigz relatywnie staby 1 jest to jeden z czynnikdw
ograniczajacych rozwoj polskiego rolnictwa. Statystycznie najgorzej wyksztatceni sa

posiadacze najmniejszych, kilkuhektarowych gospodarstw'8.,

18 . Klat-Gérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarze, Warszawa 2014.
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Jako wazny czynnik rozwoju rolnictwa postrzegane sg zasoby pracy. Pozornie
wydaje si¢, ze ten czynnik jest w Polsce niekorzystny, poniewaz obszary wsi,
zwlaszcza w Polsce wschodniej, zmagajg si¢ z problemem starosci demograficzne;.
Faktycznie jednak, w Polsce mamy obecnie zjawisko przerostu zatrudnienia w
rolnictwie, ktory jest nieadekwatnie wysoki do poziomu rozwoju gospodarczego
kraju. W rolnictwie istnieja wcigz spore rezerwy zasobow pracy, ktore mozna

19 W sposéb naturalny, wraz z

wykorzysta¢ w innych sektorach gospodarki
przechodzeniem na emeryture ,,matych” rolnikow w Polsce wschodniej, zachodzi
zjawisko koncentracji gruntdow 1 ro$nie Srednia wielkos¢ gospodarstw rolnych. Staros¢
demograficzna, jakkolwiek niekorzystna spotecznie, przyczynia si¢ jednak do
poprawy struktury agrarnej i tym samym najpewniej poprawi ogdlng produktywnosé¢

rolnictwa na obszarach dotknietych tym problemem®%,

119 A Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowa Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego, z. 2, Krakow 2004, s. 387——-434.
120 A, Wo$, Zasoby i czynniki produkcji w przedsigbiorstwie, [w:] Agrobiznes, t. 2, red. A. Wos$, Key Text,
Warszawa 1996, s. 57-70.
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Rozdzial 11

Zasob Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

1. Pojecie Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Podczas analizy polityki ksztattowania si¢ systemu gospodarowania Zasobem
Wriasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, mozna zaobserwowacd, iz jej ksztalt i charakter
determinuje obecny system polityczny, w znaczeniu polityki rolnej'?. Jej przebieg
jest dwuetapowy. Pierwsze stadium ksztaltowania si¢ tej formy wplywania na
rzeczywisto$¢ polityczng panstwa, w ujeciu gospodarki rolnej, odnosi si¢ do pojec i
norm definiujagcych w sposob bezposredni poszczegolne elementy catego systemu,
jakim jest ksztattowanie ustroju rolnego w Polsce. Drugi etap, nie mniej wazny,
odnosi si¢ do egzekwowania ustalonych wczesniej zasad. Ten fragment polityki, jako
sktadowej calego systemu politycznego, moze zosta¢ obliczony zmienng sily,
polegajacej na obliczeniu stosunku stanowienia zasad do ich egzekwowania.

Pojecie Zasobu, wystepujace na wielu plaszczyznach zycia spoteczno-
gospodarczo-politycznego, staje si¢ mozliwe dopiero po wnikliwej analizie jego
znaczenia, majacego wplyw na funkcjonowanie terazniejszej gospodarki rolne;j.
Mozliwos$¢ precyzyjnego przyswojenia definicji Zasobu jest koniecznym etapem w
zrozumieniu ztozonos$ci catego procesu gospodarowania nieruchomosciami.

Ustalenie normatywnego znaczenia tego jakze istotnego elementu procesu
ksztaltowania gospodarki rolnej, uwarunkowanego normami prawnymi, pozwoli nam
prawidtowo stosowa¢ zard6wno normy wynikajace z przepisow, jak i odpowiednio
dopiera¢ 1 selekcjonowa¢ zasady, rozumiane jako narzgdzia wyznaczajace

prawidtowosci 1 wzorce. Wszystkie omawiane wzorce postuzy¢ maja spoteczenstwu

121 A Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1987, s. 35.
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w kreowaniu $wiadomosci spotecznej, w zakresie wiedzy na temat Skarbu Panstwa,
jak i jego elementow sktadowych.

Omawiane gospodarowanie mieniem Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa’?, stanowi podstawe dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa,
ktory to w sposob bezposredni wplywa na ksztalt aktualnego systemu gospodarczo-
spoteczno-ekonomicznego w Polsce.

Przedmiotem analizy niniejszego rozdziatu, sa nieruchomos$ci nalezace do
Skarbu Panstwa, ktore to zostaly wyodrebnione w zasoby, ze wzgledu na rodzaj i
funkcje jaka spetniajg w obrocie gospodarczym. Zdefiniowanie pojecia Zasobu jest
podstawowym i kluczowym narzgdziem, majacym poshuzy¢ usystematyzowaniu i
analizie procesu gospodarowania nim. Okres tworzenia nowych zasad ustrojowych
zdeterminowat wyodrgbnienie nieruchomos$ci rolnych w zasoby, na zasadzie
podzielno$ci mienia panstwowego przyshugujacego Skarbowi Panstwa lub tez
panstwowym osobom prawnym. Zasada ta, sprecyzowana w art. 44 k.c.: ,, Wtasno$¢
i inne prawa majatkowe, stanowigce mienie panstwowe, przystuguja Skarbowi

99123

Panstwa albo innym panstwowym osobom prawnym”~“°, zniosta wczesniej przyjeta

zasade jednolito$ci mienia panstwowego, w petni zdefiniowang w art. 128 k.c*?*,

Czesciami sktadowymi Zasobu Wiasnosci Skarbu Panstwa sg nieruchomosci
oraz ruchomosci. Nieruchomosci bedace przedmiotem zasobu, posiadajg roznorodne
przeznaczenie na cele okreslone w ustawach regulujacych zagadnienia
gospodarowania mieniem wchodzacym w sklad Skarbu Panstwa'®.

Nieruchomosci rolne, ktore nie zostaty przekazane do 30 czerwca 2000 roku
do Zasobu ostatecznymi decyzjami, przeszty z mocy prawa na wiasnos¢ gmin, na
terenie ktorych sg polozone. Nastepnie, Gminy przejmujg nieruchomosci w
posiadanie wraz ze wszystkimi zobowigzaniami wobec 0s6b trzecich. Nabycie tych

nieruchomosci stwierdza wojewoda w drodze decyzji.

122 Zwane dalej ZWRSP.

123 K. Piasecki., Kodeks cywilny. Ksigga pierwsza. Cze$¢ ogélna. Komentarz, Krakow 2003, s. 256-258.
124 Ustawa z dnia 31 stycznia 1989 r. o zmianie ustawy — Kodeks Cywilny, Dz. U. 1989, Nr 3, poz. 11.
125E. Gniewek, Prawo rzeczowe. Warszawa 2000, s. 47.
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W przypadku panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej wykreslenie
przedsiebiorstwa z rejestru przedsiebiorstw panstwowych zachodzi w momencie
podjecia przez organ zatozycielski decyzji o jego likwidacji.

Skarb Panstwa uczestniczac w obrocie nieruchomosciami rolnymi, w postaci
réznych form prawnych, realizuje zadanie polegajace na gospodarowaniu zasobami

rolnymi, ktore sa jego sktadowa'?®

. Omawiany Zasob stuzy nie tylko w kontekscie
zaspokajania potrzeb rynkowych, dedykowany jest réwniez do osiggania korzysci
publicznych, w postaci darowizn na cele publiczne, czy zamiany nieruchomosci z
konkretnymi jednostkami samorzadu terytorialnego, aby te, mogty w konsekwencji
realizowa¢ zadania wlasne'?’.

Zas6b nieruchomosci jest nierozlaczny z podstawami prawnymi zwigzanymi
z nabyciem nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Po 1989 roku, najwigkszy zasob ze
wzgledu na ilo$¢ 1 warto$¢ stanowity nieruchomosci rolne. Z prawnego punktu
widzenia wlascicielem tego mienia byto panstwo. Wigksza liczba mienia przejegtego
w Owczesnym czasie od osob prywatnych, tworzy obecnie zasoby nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Nieruchomosci bedace przedmiotem Zasobu, posiadaja roéznorodne
przeznaczenie na cele okreslone w ustawach regulujacych zagadnienia
gospodarowania mieniem wchodzacym w sklad Skarbu Panstwa'?®. Zasob
nieruchomosci jest nieroztagczny z podstawami prawnymi zwigzanymi z nabyciem
nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Po 1989 roku, najwickszy Zasob ze wzgledu na

1los¢ 1 wartos¢ stanowily nieruchomosci rolne. Z prawnego punktu widzenia

wlascicielem tego mienia byto panstwo. Wigksza liczba mienia przejetego w

126 Krajowy Osrodek, obejmujac we wladanie powierzone sktadniki mienia Skarbu Pafistwa, wykonuje we
wlasnym imieniu prawa i obowiazki z nimi zwigzane w stosunku do osob trzecich, jak réwniez we wlasnym
imieniu wykonuje zwigzane z tymi sktadnikami obowiazki publicznoprawne.

127 7Zasobem nieruchomosci Skarbu Pafistwa gospodaruja, z zastrzezeniem ust. le, art. 43 ust. 2 i 4, art. 51,
art. 57 ust. 1, art. 58-60, m. in. starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowe;.

128, Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 47.
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owczesnym czasie od osOb prywatnych, tworzy obecnie zasoby nieruchomosci
Skarbu Panstwa’®,

Gospodarowanie zasobami nieruchomosci przez Skarb Panstwa, polega
réwniez na nabywaniu przez niego nieruchomosci, w zaleznosci od jej rodzaju i
przeznaczenia. W przypadku KOWR, mowa tu o uprawnieniach w formie prawa
pierwokupu 1 prawa odkupu. Skarb Panstwa moze by¢ réwniez w takim przypadku
strong nabywajaca, w transakcji opartej na szczegotowych ustawach regulujacych
gospodarke nieruchomos$ciami.

Bezposredni wplyw na ewolucje w  sposobie  gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi, jak i jego rozwoj, mialo wprowadzanie do zycia
kolejnych nowelizacji do ustawy. Przeszto ono drog¢ dtugg i kreta, mianowicie od
liberalnego, malo kontrolowanego przez wszystkich jego uczestnikow - obrotu
nieruchomo$ciami  rolnymi, po  aktualnie  wprowadzone  mechanizmy
interwencjonizmu panstwowego, majace na celu realizacj¢ polityki protekcjonizmu
rolnika indywidualnego i prowadzonego przez niego gospodarstwa rodzinnego®.

19 pazdziernika 1991 roku, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej przyjat ustawe o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw’, na podstawie, ktorej Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(AWRSP) zostata odpowiedzialna za realizacj¢ przeksztalcen wilasnosciowych w
rolnictwie. W pierwotnej wersji niniejsza ustawa nie przetrwata zbyt dlugo, bowiem
na przestrzeni wielu lat podlegta wielokrotnym modyfikacjom i koniecznym stato si¢
wprowadzanie innowacyjnych projektow i nowelizacji, ktore z tatwoscig podazaty za
zmianami gospodarczymi w Polsce oraz stawaty si¢ elementem ich systemu.

Regulacja i ujednolicenie struktury agrarnej w Polsce to jedno z

podstawowych zadan politycznych, majacych wptyw na ksztatt struktury obszarowej

129 M. Czapska-Gérnikiewicz, Agencja Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

130T, Nawrocki, B. Podgorski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 73.

181 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. 1991 nr 107 poz. 464).
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gospodarstw  rodzinnych®* Najbardziej wyczerpuje ten proces ustawa o
ksztatltowaniu ustroju rolnego z 2003 roku, zwracajac uwage na konieczno$¢ poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych®®3, Do realizacji niniejszego celu
politycznego zostata powotana, jako prawny spadkobierca Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa — Agencja Nieruchomos$ci Rolnych.

Do zadan realizowanych przez AWRSP, jako panstwowe] osoby prawnej,
nalezala realizacja zapisanych jej w ustawie zadan, z ktorych za priorytet uznane
zostatlo wykonywanie prawa wiasnosci w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa'®*. W
zwigzku z tym, Agencja dokonywala wigc wszelkich czynno$ci zmierzajacych do
trwatego rozdysponowania powierzonego jej ustawowo majatku. Stuzy¢ temu
mechanizmowi miaty takie transakcje jak np.: sprzedaz nieruchomosci, czy tez
nietrwale rozdysponowanie, polegajace w glownej mierze na zasadzie oddawania
nieruchomosci w dzierzawe, uzyczenie, czy tez zarzad.

16 lipca 2003 roku, czyli z dniem wejScia w zycie ustawy o ksztaltowaniu
ustroju  rolnego®®, dokonano zasadniczych zmian zwigzanych z dalszym
funkcjonowaniem Agencji. Efektem tychze ustalen sa zmiany w przepisach ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktére udalo si¢ z
sukcesem zrealizowaé poprzez dostosowanie ich do nowych potrzeb warunkujacych
poprawne dziatanie ustroju rolnego w Polsce.

Glownym celem 1 kierunkiem dzialan podejmowanych przez nowo powstata
Agencje Nieruchomosci Rolnych, bylo wspieranie gospodarstw rodzinnych i
przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji ziem. Realizacja tych zalozen musiata by¢

wsparta na konstruktywnych filarach, wyrastajacych z zatozen prawno-

132 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015, s53-54.
133G, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, [w:] Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;j.
Warszawa 2015.

134 M. Czapska-Gérnikiewicz, Agencja Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

135 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592).
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organizacyjnych w postaci ustaw, majacych na celu organizowanie rynku ziemi
panstwowej, jak i kontrolowanie i nadzor nad rynkiem ziemi prywatne;j*®.

Koniecznym staje si¢ przedstawienie 1 usystematyzowanie gltownych
instrumentow tego fragmentu polityki, ktory determinuje ksztalt systemu rolnego,
wptywajacego na rozdysponowanie Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jak i
gospodarowanie nim.

Polityka ksztattowania si¢ systemu gospodarowania Zasobem Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa ze wzgledu na aktualno$¢ i dostepnosé, staje si¢ procesem
ewoluujagcym nieustannie, dotykajacym bezposrednio wigksza cze$¢ obywateli
panstwa polskiego, dlatego tez jej omowienie 1 usystematyzowanie staje si¢
przydatnym narzedziem shuzacym wptywaniu na ksztaltowanie systemu rolnego w
Polsce®®’.  Dziatalno§¢  Agencji  Nieruchomosci Rolnych  obligatoryjnie
ukierunkowana byta na progres i rewolucj¢ w znaczeniu gospodarczym, spoltecznym
I ekonomicznym.

Nieruchomosci rolne, ktore pozostawaly w dniu przejgcia do Zasobu w
zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci
prawnej, pozostaja w nim nadal. Do niniejszego zarzadu koniecznym jest
odpowiednio stosowanie przepisow art. 35 ust.2,3 i 5, art. 36 oraz przepisow
wydanych na podstawie art. 37 ustawy.

Przepisy ust. 1 i 2 ustawy nie odnoszg si¢ do prawa wieczystego uzytkowania
oraz prawa stuzebnosci i uzytkowania, okreslonych w przepisach o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow*,

,»Oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do

nieruchomosci Zasobu wykorzystywanych:

1% M. Koztowska — Burdziak, Rola ANR w obrocie ziemig rolnicza, [w:] M. Adamowicz (red.)
Zréwnowazony i trwaty rozwoj wsi i rolnictwa, Warszawa 2006, s. 241.

187 T. Nawrocki, B. Podgérski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 68-69.

138 Jest nim system zabezpieczenia emerytalnego utworzony z my$lag udzielania wsparcia rolnikom
indywidualnym i ich rodzinom w okresie po zakonczeniu aktywnosci zawodowejoraz w
przypadku inwalidztwa. Fundusz finansowany jest ze skladek 0sob ubezpieczonych oraz z dotacji budzetu
panstwa.
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1) na cele obronnosci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1%,

2) na cele rolne 1%,

2a) na cele mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej oraz
innych celow publicznych 1%,, na inne cele 3% wartos$ci nieruchomosci ustalonej w
sposob okreslony w art. 30 ust.1, z tym ze warto$¢ gruntu rolnego mozna ustali¢ w
sposob okreslony w art. 30 ust.2”.

Zarowno instytuty badawcze jak 1 Polska Akademia Nauk wnosza z tytutu
uzytkowania wieczystego oplaty roczne w wysokosci rownej cenie 20 kg zyta z
hektara przeliczeniowego™®. Niniejsze optaty zostaja uznane do dnia 15 lutego
kazdego roku za poprzedni rok kalendarzowy bezposrednio na rachunek Krajowego
Osrodka, bez praktyki wczesniejszego wezwania. Dyrektor Generalny Krajowego
Osrodka zawiadamia na piSmie uzytkownika wieczystego o ustaleniu nowej albo
zmianie dotychczasowej wysokos$ci optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
W obu przypadkach zawiadomien stosuje si¢ odpowiednio przepisy o gospodarce
nieruchomos$ciami, odnoszace si¢ do metodyki dziatania w razie wypowiedzenia
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Kazdy
bedac uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci posiadal prawo do zrzeczenia si¢
go przez ztozenie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego. W chwili zawarcia aktu
notarialnego uzytkowanie wieczyste wygasato. Oswiadczenie woli w nim skladane
byto podstawa do wykreslenia w ksiedze wieczystej prawa wieczystego uzytkowania.

Kazda nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego mogta
stanowi¢ przedmiot sprzedazy na rzecz jej uzytkownika wieczystego za cen¢ ustalong
w sposobie przewidzianym w ustawie. Kwota stanowigca warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego okreSlona w sposob przewidziany w przepisach o gospodarce
nieruchomos$ciami wedlug stanu na dzien sprzedazy nieruchomosci byla uznawana na
poczet ceny.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe z dniem 1 stycznia 2019 roku zostalo przeksztalcone w prawo

wlasnosci tych gruntow z mocy prawa, zatem nie istnieje konieczno$¢ sktadania

139 Niniejsza warto$¢ ustalona jest w rozumieniu przepiséw o podatku rolnym
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wniosku o wydanie zaswiadczenia'®

. Ustanowione wczesniej prawo uzytkowania
wieczystego z mocy prawa z dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
wygasa.

,,W razie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego z mocy
prawa, zbywca tego prawa jest obowigzany w terminie 14 dni od dnia jego zbycia
uisci¢ Krajowemu Osrodkowi optate w wysokosci 50% wartosci nieruchomosci
ustalonej”**!,

Kwestie zwigzane z egzekucja przez Krajowy Osrodek nalezno$ci z tytulu

oplat za uzytkowanie wieczyste'*?

zastosowanie majg przepisy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji. Nieruchomosci rolne przejmowane na rzecz Skarbu
Panstwa na podstawie przepisow szczegoOlnych zostaja wiaczone do Zasobu w
terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia lub decyz;ji

o ich przejeciu przez panstwo.

14016 lipca 2019 r. weszly w zycie przepisy nowelizujace ustawe o przeksztalceniu zawarte w ustawie z
dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych innych
ustaw. Znowelizowane przepisy w znaczacy sposob utatwiaja organom dokonywanie kwalifikacji prawne;j
gruntéw objetych zakresem przeksztalcenia ex lege, bowiem eliminuja wigkszo$¢ zglaszanych
watpliwosci. W szczeg6lnosci wprowadzony nowelizacja art. la ustawy o przeksztatceniu umozliwi jak
najszersze przeksztalcenie praw na gruntach o funkcji mieszkaniowej. Przepis ten przewiduje objecie
uwlaszczeniem, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2019 r., rowniez nieruchomos$ci zabudowanych na cele
mieszkaniowe, na ktorych potozone sa budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane niezwigzane
funkcjonalnie z zabudowa mieszkaniowa, jezeli taczna powierzchnia uzytkowa budynkow innych niz
mieszkalne nie przekracza 30 proc. ogélnej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie
na gruncie. Mechanizm ten eliminuje zatem konieczno$¢ badania przez organy funkcjonalnego zwigzku
pomigdzy innymi niz budynki obiektami i urzadzeniami budowanymi a zabudowa mieszkaniowa. Funkcja
znajdujacych si¢ na nieruchomosci gruntowej budynkow jak rowniez usytuowane na tej nieruchomosci
inne obiekty budowlane nie bedzie stanowila przeszkody w przeksztatceniu, o ile powierzchnia potozonych
na nieruchomo$ci budynkéw innych niz mieszkalne nie przekroczy 30 proc. powierzchni wszystkich
budynkéw polozonych na tym gruncie.

141 Zgodnie z brzmieniem ustalonym przez art. 1 pkt 6 lit. A ustawy, o ktérej mowa w odnoéniku 1.
Dziennika Ustaw Poz. 1187

142 W granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie
gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow
w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych oséb. W tych
samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadzac.
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2. Rodzaje kryteriow stuzacych klasyfikacji nieruchomosci.

Przejmowane przez owczesng Agencje Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
nieruchomosci rolne oraz wszelkie mienie z nim zwigzane, tworzg Zaséb Wiasnos$ci
Rolnej Skarbu Panstwa, natomiast mienie stuzace funkcjonowaniu Agencji, a obecnie
Krajowego Osrodka, pozostaje rozgraniczone i stanowi jego odrebng wiasnosc.

Przez Zasob nalezy rozumie¢ te nieruchomosci, ktére stanowia wlasnosé
Skarbu panstwa lub gminy, nieoddane w uzytkowanie wieczyste lub trwaly zarzad*,
a takze nieobcigzone prawem uzytkowania. Powyzsza definicja stanowi jednak
pewien skrot art. 21 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, mowigcym o tym, iz
korzystanie z nieruchomo$ci Skarbu Panstwa przez panstwowe jednostki
organizacyjne, w formie trwatego zarzadu lub tez poprzez osoby prawne albo fizyczne
W postaci najmu, dzierzawy, czy tez uzytkowania, nie jest podstawg do ich wytaczenia
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zasob nieruchomosci jest nieroztaczny z podstawami prawnymi zwigzanymi
z nabyciem nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Po 1989 roku, najwigkszy zasob ze
wzgledu na ilo$¢ 1 warto$¢ stanowity nieruchomosci rolne. Z prawnego punktu
widzenia wlascicielem tego mienia bylo panstwo. Wigksza liczba mienia przejgtego
w Owczesnym czasie od osob prywatnych, tworzy obecnie zasoby nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa do
nieruchomosci tworzacych Zasob** zalicza m. in. nieruchomoséci rolne w rozumieniu

145

Kodeksu cywilnego**, mogace stuzy¢ przy prowadzeniu réznego rodzaju

143 Trwaty zarzad — forma prawna zastosowana przez ustawodawce, w celu okre$lenia istoty relacji prawnej
pomigdzy Skarbem Panstwa, a panstwowymi jednostkami organizacyjnymi, niemajgcymi osobowosci
prawnej. Zroto: R. Pessel, op. cit., s. 137.

144 Ustawy regulujgce etapy i cele tworzenia zasoboéw nieruchomoéci Skarbu Panstwa daty mozliwo$é
klasyfikacji tychze zasobow na podstawie nast¢pujacych kryteriow:

- prawne (nieruchomosci wymienione i okreslone w ustawie)

- naturalne (nieruchomosci warunkujace system rownowagi ekologicznej)

- finansowe (nieruchomosci ujete w sposob wartosciowy)

- ewidencyjne (nieruchomos$ci wykazane w zbiorczej ewidencji utworzonej przez ministra wtasciwego do
spraw Skarbu Panstwa).

145 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. .., op. cit., art. 1, pkt. 1.
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dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie (produkcja zwierzeca, roslinna, ogrodnicza,
sadownicza); niewydzielone geodezyjnie z nieruchomos$ci rolnych i1 pozostatych
nieruchomosci objetych zakresem ustawy — lasy; czy tez inne nieruchomosci i
sktadniki mienia po zlikwidowanych panstwowych przedsigbiorstwach gospodarki
rolnej (budynki mieszkaniowe, socjalne, zjazdy, hotele, domy wypoczynkowe)*4¢,

Zasob zostat utworzony w celu realizacji zadan wynikajacych z polityki rolne;j
panstwa®*’:

,Do zadan Krajowego Osrodka nalezy:

1) tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych;

2) tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa;

3) restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego
na cele rolnicze;

4) obrot nieruchomosciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa;

5) administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi
na cele rolne;

6) zabezpieczenie majatku Skarbu Panstwa;

7) inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych;

8) popieranie organizowania na gruntach Skarbu Panstwa gospodarstw
rolnych;

9) wykonywanie praw z udziatow i akcji;

9a) tworzenie lub przystepowanie do spotki prawa handlowego oraz
posiadanie, obejmowanie lub nabywanie akcji lub udzialéw w spotkach na zasadach
okreslonych w ustawie oraz przepisach odrebnych ustaw;

10) wsparcie dziatan na rzecz odnawialnych zrodet energii, w szczeg6lnosci w
rolnictwie;

11) monitorowanie:

a) produkcji biogazu rolniczego,

148 R, Pessel, op.cit., s. 35.
147 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa..., op. cit., art. 6.
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b) rynku biokomponentéw i biopaliw ciektych,

¢) produkcji bioptynow,

d) rynku maku,

e) rynku konopi widknistych;

12) gromadzenie informacji dotyczacych istniejacej, bedacej w budowie lub
planowanej infrastruktury energetycznej shuzacej do wytwarzania energii elektrycznej
z biogazu rolniczego oraz biokomponentow, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 25
sierpnia 2006 r. o biokomponentach 1 biopaliwach ciektych (Dz. U. z 2019 r. poz.
1155, 1123, 12101 1527 oraz z 2020 r. poz. 284);

13) obstuga funduszy promoc;ji produktéw rolno-spozywczych;

14) gromadzenie, analiza i udostgpnianie informacji dotyczacych rynkéw
produktow rolnych i Zzywno$ciowych;

15) opracowywanie i upowszechnianie informacji zwigzanych z realizacja
mechanizmow aktywnej polityki rolnej na rynkach produktow rolnych i
zywnosciowych;

16) prowadzenie 1 wsparcie dziatan promocyjnych, informacyjnych,
edukacyjnych, kulturalnych, w tym w formie wystaw, pokazow oraz konkursow, w
szczegolnosci dotyczacych:

a) produktow rolnych i zywno$ciowych, metod ich produkcji, a takze
systemow jako$ci produktow rolnych i zywno$ciowych, z wylaczeniem dziatan
informacyjnych i promocyjnych dotyczacych rolnictwa i gospodarki zywnosciowej
realizowanych przez ministra wlasciwego do spraw rolnictwa, rynkéw rolnych,
rybotowstwa lub rozwoju wsi,

b) upowszechniania postepu biologicznego w rolnictwie w zakresie hodowli
ro$lin uprawnych oraz zwierzat gospodarskich;

17) wspieranie rozwoju wspotpracy handlowej sektora rolno-spozywczego z
zagranica;

17a) wspieranie rozwoju sektora rolno-spozywczego; (...)

20) uczestnictwo, jako instytucja posredniczaca i beneficjent, w realizacji

programu operacyjnego Europejskiego Funduszu Pomocy Najbardziej
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Potrzebujacym, o ktérym mowa w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego 1 Rady
(UE) nr 223/2014 z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie Europejskiego Funduszu
Pomocy Najbardziej Potrzebujacym (Dz. Urz. UE L 72 z 12.03.2014, str. 1);

21) administrowanie potencjalem produkcyjnym produktéw sektora wina w
rozumieniu art. 2 pkt 25 ustawy z dnia 2 grudnia 2021 r. o wyrobach winiarskich (Dz.
U. z 2022 r. poz. 24);

22) prowadzenie rejestru przedsigbiorcow wykonujacych dziatalno$¢ w
zakresie wyrobu lub rozlewu wyrobdéw winiarskich, o ktorym mowa w art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 2 grudnia 2021 r. o wyrobach winiarskich;

23) uczestnictwo, jako instytucja posredniczaca i beneficjent, w realizacji
operacji wspotfinansowanych ze srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego Plus
(EFS+) przeznaczonych na zwalczanie deprywacji materialnej;

24) realizacja dzialan rozwojowych 1 inwestycyjnych w zakresie

innowacyjnoéci w sektorze rolno-spozywczym®*®”.

Przy realizacji wszystkich wyzej wspomnianych zadan'*°, Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa postugiwa¢ si¢ ma zasadg racjonalnego gospodarowania
powierzonym jej majatkiem Skarbu Panstwa. Pomocna w tym przypadku jest
dowolnos¢ formy dysponowania jej mieniem. Moze bowiem mienie to sprzeda¢ w
catosci, badz tylko w czesci, oddac na okreslony czas w odptatne korzystanie 0sobom
prawnym lub fizycznym, przekaza¢ w zarzad, wnies¢ do spolek lub tez powierzy¢
administratorowi w celu gospodarowania™°.

Na bazie przepisow 1 norm regulujagcych powstawanie zasobow Skarbu
Panstwa, zasoby mozna sklasyfikowaé¢ wedtug podziatu na cztery kryteria: prawne,

ewidencyjne, finansowe oraz naturalne. Ten rozdzial rozprawy podda klasyfikacji

nieruchomosci, wzgledem ich przeznaczenia, formy, litery prawa, czy pochodzenia.

148 Dz7.U.2020.481 t.].

149 Poprawna i skuteczna realizacja w/w zadan ma swoje odbicie w postaci rocznego sprawozdania
finansowego KOWR, jak i rocznego sprawozdania finansowego z gospodarowania mienia ZWRSP”
(Ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op.cit., art. 20d, ust. 3 1 4).

150 7. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, op. cit., Warszawa 2002, s. 57.
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2.1. Kryterium prawne

Pierwszym kryterium, regulujagcym tworzenie zasobéw nieruchomosci Skarbu
Panstwa, jest kryterium prawne, odwolujgce si¢ w sposodb bezposredni do ustaw
regulujacych gospodarowanie nieruchomo$ciami. Zalicza ono nieruchomosci
wymienione w ustawie, badz okresla rodzaje nieruchomosci tworzace zasob w trybie
i terminie ustalonym w ustawie®™. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomogciami
rolnymi Skarbu Panstwa, nie tworzy definicji zasobu nieruchomosci rolnych, ani nie
tworzy samego zasobu. Podaje jedynie $cista procedure tworzenia omawianego
zasobu w czasie.

Obecnie przez zaséb nalezy rozumie¢ te nieruchomosci, ktore stanowia
wlasnos$¢ Skarbu panstwa lub gminy, nieoddane w uzytkowanie wieczyste lub trwaty
zarzad™®?, a takze nieobcigzone prawem uzytkowania. Powyzsza definicja stanowi
jednak pewien skrét art. 21 u.g.n., méwigcym o tym, iz korzystanie z nieruchomosci
Skarbu Panstwa przez panstwowe jednostki organizacyjne, w formie trwalego
zarzadu lub tez poprzez osoby prawne albo fizyczne w postaci najmu, dzierzawy, czy
tez uzytkowania, nie jest podstawa do ich wytaczenia z zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa.

ZasoOb, ktory nie ulegl rozdysponowaniu, Krajowy Os$rodek winien jest
zabezpieczy¢ w taki sposob, ktory zapewni mu komfort niezmiennosci
powierzchniowej, jak i stabilnoéci jakoéci gruntow™3. Niezagospodarowane obiekty
budowlane moga by¢ takze przeznaczone przez Krajowy Osrodek na inne potrzeby

niz wynikajace z ich przeznaczenia, a w szczeg6lnych przypadkach — zwtaszcza gdy

151 Ustawa 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, z dnia 19 pazdziernika 1991
roku (t.j.Dz.U.07.231.1700).

152 Trwaly zarzad — forma prawna zastosowana przez ustawodawce, w celu okrelenia istoty relacji prawnej
pomigdzy Skarbem Panstwa, a panstwowymi jednostkami organizacyjnymi, niemajagcymi osobowosci
prawnej. Zroto: R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa, Warszawa 2010, s. 137.

183 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztatcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Bialymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 1., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].
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przewidywane koszty zabezpieczenia tych obiektéw przekraczaja ich wartos¢ —
mogg by¢ rozebrane.

Kwestia niezagospodarowanego mienia ruchomego, zostata rozstrzygnieta w
sposob umozliwiajacy jego nieodptatne przekazanie na wtasno$¢ muzeom lub innym
jednostkom organizacyjnym, na cele dzialalno$ci dydaktycznej, os$wiatowo-
wychowawczej, opiekunczej lub charytatywnej albo — jezeli nie przedstawia

warto$ci uzytkowej — zlikwidowane.

2.2. Kryterium ewidencyjne

Kolejne kryterium zaliczajace nieruchomo$¢ do zasobu Skarbu Panstwa, to
zbiorcza ewidencja, prowadzona corocznie poprzez ministra wiasciwego do spraw
Skarbu Panstwa. Nieruchomosci widniejace w omawianej ewidencji figuruja w niej

jako majatki odrebne™*

. W odniesieniu do mienia panstwowego, skarb panstwa
posiada uprawnienia wlascicielski za pomoca takich form witadczych jak decyzje
administracyjne, formy cywilnoprawne, czy tez o$wiadczenia woli sktadane w
kwestiach rozporzadzania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Niniejsze uprawnienia
regulowane sg poprzez ustawy dotyczace ustroju jednostek organizacyjnych.
Zbierane dane prowadzone sg z punktu widzenia:

Podzialu rodzajowego sktadnikow

Sposobu zagospodarowania lub przeznaczenia

Sposobu ewidencjonowania

A w o

Podmiotéw wykonujacych uprawnienia wynikajagce z praw majatkowych

Skarbu panstwa.

W czesci dotyczace] gruntow Skarbu panstwa zasoby sa przedstawiane w

zbiorczej ewidencji, natomiast wielko$¢ 1 warto$¢ zasobow nieruchomoscei

154 Zobacz: § 26 rozporzadzenia Rady Ministrow z 14 wrzesnia 1999 roku, w sprawie szczegotowych zasad
ewidencjonowania majatku Skarbu Panstwa, Dz.U.Nr77, poz. 864 ze zm.
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opracowywane sg osobno, dla kazdego z zasobow. Ewidencja zbiorcza zawiera
rowniez informacje, dotyczaca zasobow przeznaczonych na realizacje zobowigzan
publicznoprawnych, wynikajacych z ustaw. Zastosowano w niej przede wszystkim
klasyfikacj¢ rodzajowa opierajaca si¢ na przeznaczeniu, wartos$ci oraz sposobie
zagospodarowania 1 ewidencjonowania poszczegélnych skladnikow 1 grup

rodzajowych™®®.

2.3. Kryterium finansowe

Trzeci rodzaj kryterium przynalezno$ci nieruchomosci do zasobu,
warunkowane jest przez ujgcie finansowe. W tym przypadku do zasobow zalicza si¢
nieruchomosci, w ujeciu warto§ciowym z uwzglednieniem rozliczenia przychodow i
dochodéw z gospodarowania tymi zasobami. Szczegotowe kryteria zasady
gospodarki finansowej zasobami nieruchomosci, okreslone zostaty we wczesnie]
wspomnianej ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, z dnia 21 sierpnia 1997 roku, jak i w
wydanych na ich podstawie przepisach wykonawczych®®®,

Rachunkowy 1 finansowy aspekt nieruchomosci Skarbu Panstwa, tworzy
odrebny fundusz zasobowy, okreslajacy stan wartosci i wielkosci nieruchomosci
przekazanych w zarzad panstwowym jednostkom organizacyjnym. Artykut 3 ust. 1
pkt. 12 ustawy o rachunkowosci®®’, zalicza do aktywow Skarbu Panstwa wszystkie
nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobie lub ewidencji. W ich sktadzie znalez¢ mozna
tylko 1 wytacznie kontrolowane przez dang jednostkg zasoby majatkowe, posiadajace
sumiennie okreslong wartos¢, ktorych poczatek powstania zwigzany byl z transferem

korzys$ci ekonomicznych do jednostki.

15 R. Trzaskowski, Roszczenia deliktowe Zabuzan. ,,Przeglad Sagdowy” 2007, nr 10.

1% F, Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, IRWiR- -
PAN, Warszawa 2005.

17 Ustawa z 29 wrzeénia 1994 roku (t.j. Dz.U. z 2009r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.)
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Gospodarka finansowa nieruchomosci Skarbu Panstwa, r6zni si¢ miedzy soba,
ze wzgledu na odmienno$ci w rozwigzaniach prawnych, zastosowanych w ustawach

regulujacych te gospodarke'®®

. W zwigzku z tym, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, zobligowany jest do prowadzenia odrebnej gospodarki finansowej
Zasobu, w wyniku czego warto$¢ mienia, pomniejszona O zwigzane Zz nig
zobowigzania, daje odzwierciedlenie realnej wartosci tegoz mienia.

Kwestie powyzej omawiane, przedstawione zostaly w sposob szczegdlowy w
ustawie o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19
pazdziernika 1991 roku.

W s$wietle niniejszej ustawy, w zakresie gospodarki finansowej Krajowego
Osrodka oraz jego przychodami sa:

a) przychody ze sprzedazy mienia wlasnego Krajowego Osrodka,
b) przychody z uméw najmu lub innych uméw o podobnym charakterze,
dotyczacych mienia wlasnego Krajowego Osrodka,

¢) srodki, o ktorych mowa w art. 20 ust. 4'*°

, W kwocie przeznaczonej na realizacj¢
zobowigzan

d) srodki, o ktérych mowa w art. 20 ust. 4, w kwocie przyznanej Krajowemu
Osrodkowi w ramach limitu,

e) odsetki od srodkow finansowych zgromadzonych na wlasnym rachunku
bankowym krajowego Osrodka;

f) inne przychody z dzialalnosci Krajowego Osrodka, niezwigzanej z
gospodarowaniem mieniem Zasobu;

Koszty Krajowego Osrodka prezentujg si¢ nast¢pujaco:

a) koszty wptat okreslonych w art. 20a ust. 1 1 4 oraz koszty obstugi tych wplat,

18 R, Pessel, op. cit. s. 57.
159 Srodki finansowe z gospodarowania mieniem Zasobu przeznacza si¢ na finansowanie obcigzajacych
mienie Zasobu zadan okre$lonych w ustawie, w tym na obstuge zobowigzan Agencji okreslonych w art.
20a ust. 11 4, a takze zadan okre$lonych przepisami o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz przepisami o
realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej.
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b) koszty funkcjonowania Biura Prezesa i oddzialdw terenowych Krajowego
Osrodka,

c¢) inne koszty dziatalno$ci Krajowego Osrodka, niezwigzanej z gospodarowaniem
mieniem Zasobu'®.

W zakresie gospodarki finansowej zwigzanej z gospodarowaniem mieniem
Zasobu, przychodami z gospodarowania mieniem Zasobu s3:

a) przychody ze sprzedazy mienia Zasobu,

b) przychody z optat z tytulu trwalego zarzadu, uzytkowania, uzytkowania
wieczystego, czynszu dzierzawnego oraz z tytulu najmu lub innej umowy o
podobnym charakterze, dotyczacych mienia Zasobu,

C) przychody z tytulu udziatu w zyskach z dziatalnosci gospodarczej,

d) inne przychody z dziatalnosci w zakresie gospodarowania i rozporzadzania
mieniem Zasobu;

Jednoczesnie kosztami gospodarowania mieniem Zasobu s3:

a) koszty wynikajace z przekazania Krajowemu Osrodkowi kwot przeznaczonych
na pokrycie kosztow wptat okreslonych w art. 20 ust. 5a i w art. 20a ust. 1 1 4 oraz
kosztow obstugi tych wplfat,

b) koszty wynikajace z przekazania Krajowemu Osrodkowi kwot przyznanych w
ramach limitu, o ktérym mowa w art. 20 ust. 5,

¢) inne koszty dziatalnosci w zakresie gospodarowania mieniem Zasobu,

d) koszty wykonywania przez Krajowy Osrodek uprawnien okreslonych w
przepisach o ksztaltowaniu ustroju rolnego,

e) koszty wynikajagce z przekazania $rodkow pienieznych na Fundusz
Rekompensacyjny, o ktérym mowa w przepisach o realizacji prawa do rekompensaty
z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolite]
Polskiej.

Szczegotowe wytyczne zwigzane z prowadzeniem gospodarki finansowej
przez Krajowy Osrodek odnalezé mozna w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i

Rozwoju Wsi z dnia 8 wrzesnia 2017 r. w sprawie szczegdtowych zasad gospodarki

160 Art. 20b. pkt. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu panstwa.
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finansowej Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz. U. Poz. 1746, z 2018 r.
Poz. 2365 oraz z 2019 r. Poz. 1976) 1. Na podstawie art. 20 ust. 6 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz. U. z 2022 r. poz. 514)

14 grudnia 2021 r. weszto w zycie rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i
Rozwoju WSsi zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szczegOlowych zasad

gospodarki finansowej Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

2.4. Kryterium naturalne

Ostatnie, czwarte kryterium, to kryterium naturalne, zaliczajace do zasobu
tylko te nieruchomos$ci, ktore spetniajg istotng role w systemie réwnowagi
ekologicznej. Poprzez realizacje¢ tej funkcji, podlegaja one szczego6lnej ochronie
panstwa. Szczegdlowo na ten temat mowi ustawa z dnia 6 lipca 2001 roku, o
zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobéw naturalnych kraju®®?,
Priorytetowe zadanie zasobow w tym przypadku polega na zréwnowazonym ich
rozwoju, w celu wspierania interesu jakim jest dobro wspolne®®,

Ustawa o strategicznych zasobach naturalnych kraju, wylicza zasoby, ktore
zaliczaja si¢ do zasobow naturalnych kraju:

a) Zasoby przyrodnicze parkéw narodowych,

b) Wody polskich obszarow morskich oraz pasma nadbrzezne z ich

naturalnymi zasobami zywymi i mineralnymi,

c) Wody podziemnie i powierzchniowe w ciekach naturalnych 1 zrédtowych,

z ktorych te cieki powstaja,

161 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
szczegotowych zasad gospodarki finansowej Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2021,
poz. 2329).

162 Ustawa z dnia 6 lipca 2001 roku, o zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobow
naturalnych kraju (Dz.U.Nr 97, poz.1051 ze zm.)

163 Art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 2001 r. o zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobow
naturalnych kraju.
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d) Lasy panstwowe,

e) Ztoza kopalin, ktore nie stanowig czesci sktadowych nieruchomosci
gruntowych*®,

W  ujeciu  jezykowym, =zasOb oznacza zapas, gromadzenie bogactw
naturalnych, rezerwe, czy tez zbior'®.

Skarb Panstwa uczestniczac w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi, w postaci
réznych form prawnych, realizuje zadanie polegajace na gospodarowaniu zasobami
rolnymi, ktére sg jego skladowa. Omawiany Zasob stuzy nie tylko w kontekscie
zaspokajania potrzeb rynkowych, dedykowany jest réwniez do osiggania korzysci
publicznych, w postaci darowizn na cele publiczne, czy zamiany nieruchomosci z
konkretnymi jednostkami samorzadu terytorialnego, aby te, mogly w konsekwencji
realizowa¢ zadania wlasne.

Gospodarowanie zasobami nieruchomosci przez Skarb Panstwa, polega
réwniez na nabywaniu przez niego nieruchomosci, w zaleznosci od jej rodzaju i
przeznaczenia. W przypadku Krajowego Osrodka, mowa tu o uprawnieniach w
formie prawa pierwokupu i prawa odkupu'®. Skarb Panstwa moze by¢ rowniez w
takim przypadku strong nabywajaca, w transakcji opartej na szczegétowych ustawach
regulujacych gospodarke nieruchomosciami. W ten sposoéb powstala dyskretna
kontrola panstwa nad prywatnym rynkiem ziemi rolniczej, w ktorej przedmiotem
zainteresowania Krajowego Osrodka nie jest caly obrot, a jedynie te rodzaje
transakcji, w ktoérych nabywcy nie spehlniajg okreslonych ustawowo kryteriow.
Uprawnienie to, mozna jednak stosowa¢ w sposob elastyczny, w zaleznosci od

zaistniatych w transakcji kupna - sprzedazy warunkéw 1 okolicznosci.

164 W rozumieniu ustawy Prawo geologiczne i gornicze z 4 lutego 1994 r.
185 M. Szymczak, Stownik jezyka polskiego, Warszawa 1998, s. 298-299.
186 A, Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego, z. 2, Krakéw 2004, s. 387——434.

73



Rozdziat || - Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

3. Zasady gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Pojecie gospodarowania Zasobem Skarbu Panstwa, bedace przedmiotem
niniejszego rozdziatu, wystepuje w ustawach zwigzanych z gospodarowaniem
mieniem Skarbu Panstwa, a doktadniej w miejscach, w ktorych mowa o gospodarce
nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa'®’. Odnosi sie ono do norm regulujacych
dysponowanie i zarzadzanie nieruchomosciami, okreslajacymi czynnosci prawne jak
np. zbywanie oraz organizacyjne, np. ewidencje'®.

Zasady gospodarowania Zasobem Skarbu Panstwa w znaczeniu ogdlnych
norm prawnych wynikajacych z przepisow ustawy, zostaly okreslone w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami, realizujac w ten sposob zadanie polegajace na
usystematyzowaniu systemu prawnego gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa.

Konstrukcja  przekazania  nadzoru  dotyczacego  gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, zastosowana w poszczegolnych ustawach to
powiernictwo regulujacych, zostata unormowana za pomoca okreslenia glownych
kompetencji Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami nalezacymi do Zasobu Skarbu Panstwa'®®.

Zarowno sprzedaz, dzierzawa jak i1 najem mienia Skarbu Panstwa w
kontekécie zasad rozdysponowania zostaty cisle opisane w ustawie’’. Zgodnie z jej
postanowieniami, potencjalni nabywcy 1 dzierzawcy sa wytaniani na drodze przetargu
lub tez licytacji. W nielicznych przypadkach zezwala si¢ na nieodptatne przekazanie
nieruchomosci w ramach uzyczenia lub odtogowania.

Ustawa dopuszcza wiele form gospodarowania nieruchomosciami Skarbu

Panstwa i gmin, pozostajagcymi w ich zasobach, takich jak: sprzedaz, zamiang,

167 R, Pessel, op. cit. s. 77.

188 G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz.
Warszawa 2007, s. 37.

169 A, Oleszko, Prawo rolne, Krakow 2004,

170 A, Suchon, Wybrane aktualne zagadnienia zwigzane z dzierzawa pafnstwowych nieruchomosci rolnych,
[w:] Monitor Prawniczy, nr 24, Warszawa 2020, 5.1295-1302.
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zrzeczenie si¢, oddanie w uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzawe, uzyczenie,
oddanie w trwaty zarzad, obcigzenie prawami rzeczowymi, wniesienie tytutem aportu
do spotek, przekazanie jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych
1 komunalnych, przekazanie jako majatek fundacji, darowizny na cele publiczne,
darowizny miedzy podmiotami mienia publicznego®*.

Mozna wyr6ézni¢ dwie podstawowe formy prawne stuzgce Agencji w
gospodarowaniu mieniem takie jak trwale rozdysponowanie 1 czasowe
rozdysponowanie. Do pierwszej formy mozna zaliczy¢ wcze$niej wspomniang
sprzedaz, wniesienie aportem do spotek prawa handlowego, czy tez nieodplatne
przekazanie podmiotom posiadajagcym odpowiednie uprawnienia. Druga forma faczy
w sobie kilka mozliwo$ci nabycia - od dzierzawy i oddanie w zarzad, poprzez
uzytkowanie wieczyste, az do przekazania w administrowanie osobom fizycznym i
prawnym?’2,

Najbardziej korzystng z punktu widzenia interesu KOWR forma
zagospodarowania nieruchomosci jest sprzedaz. Udaje si¢ mu w ten sposob w krotkim
czasie zgromadzi¢ calos¢ srodkéw finansowych, jak rowniez, a wlasciwie przede
wszystkim pozbywa si¢ dalszej odpowiedzialno$ci sprawowania nadzoru nad dang
nieruchomoscia. Rowniez nabywca zyskuje najwiecej dzigki tej formie przejecia
gruntu, a mianowicie zyskuje poczucie wigkszej stabilnosci i pewnosci w
inwestycjach, w ktorych sam bezposrednio uczestniczy.

Do najczestszych sposobow gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi
w sktad Zasobu'’® Skarbu Panstwa naleza: sprzedaz; oddanie nieruchomos$ci w
uzytkowanie wieczyste oraz przeniesienie prawa na podstawie umowy; inne umowy
dotyczace korzystania z nieruchomos$ci w postaci najmu, dzierzawy; oraz zamiana
nieruchomosci. Podmioty bioragce udziat w  cywilnoprawnym obrocie

nieruchomos$ciami, s3 wobec siebie catkowicie niezalezne.

171 C. Balasifiski, P. Czechowski, Komentarz do ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Pafistwa oraz zmianie niektorych ustaw wraz z tekstami przepisow wykonawczych i wzorami
umow, Warszawa 1992, s. 47.

172 J, Babiak, Polityka ksztattowania ustroju rolnego w Polsce, Poznan 2010, s.180-181.

113 J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i
komentarz, Warszawa 2002, s. 79-81.
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Istnieje mozliwos¢ catkowitego wylaczenia danej nieruchomosci z obrotu,
przy jednoczesnej bezwzglednosci takiego posunigcia, zabraniajagcym dopuszczenia
jakiejkolwiek zamiany osoby wiasciciela, ktorym jest Skarb Panstwa'’®. Przestanka
wylaczenia danej nieruchomosci z obrotu cywilnoprawnego moze by¢ jej szczeg6lny
charakter.

Zakres czynno$ci w gospodarowaniu zasobem nieruchomos$ci okreslony
zostaty w art. 23 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami. W ramach tych
czynno$ci mozna Ww odniesieniu do sposobdéw zbycia lub udostepniania
nieruchomosci wyréznié:

- rozporzadzenie prawem wlasno$ci na rzecz innego podmiotu w formie
sprzedazy, zamiany, darowizny, aportu do spotki kapitatowej, przeniesienia prawa
wlasno$ci na rzecz nowotworzonych panstwowych osob prawnych i1 fundacji w
ramach ich wyposazenia w nieruchomosci;

- obcigzenie nieruchomosci prawami rzeczowymi (uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, stuzebnoséci, hipoteka jako zabezpieczenie zobowigzan'™),
obligacyjnymi (najem, dzierzawa, uzyczenie, inne UMOwWYy nienazwane,
nieprzewidziane w kodeksie cywilnym, a stosowane w obrocie cywilnoprawnym);

- ustanowienie trwatego zarzadu jako formy prawnej wtadania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa przez panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajgce
osobowosci prawne;j.

Zasob’®

nieruchomosci Skarbu Panstwa obejmuje nieruchomosci, ktore:
a) w dniu 1.1.1998 r. stanowity wlasnos¢ Skarbu Panstwa 1 nie znajdowaty si¢ w

uzytkowaniu wieczystym, trwalym zarzadzie lub uzytkowaniu'’’ .

174 M. Czapska-Gérnikiewicz, Agencja Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

175 Zarzadzenie nr 173/2018/Z w sprawie zabezpieczania nalezno$ci Krajowego O$rodka Wsparcia
Rolnictwa z tytulu uméw dzierzawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.

176 S. Prutis, Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa. Komentarz i orzecznictwo,
Biatystok 1997, s. 13.

17 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op. cit., art. 20, pkt. 1 i art.
21.
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b) staty si¢ wlasnos$cig Skarbu Panstwa w drodze zamiany lub darowizny albo co
do ktorych Skarb Panstwa uzyskat w tym trybie prawo uzytkowania wieczystego;

c¢) stanowity wlasnos¢ Skarbu Panstwa i w stosunku do ktérych po dniu 1.1.1998
r. wygasto prawo uzytkowania wieczystego, trwatego zarzadu lub uzytkowania;

d) pozostaty po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych panstwowych osobach
prawnych oraz zlikwidowanych panstwowych jednostkach organizacyjnych;

e) staty si¢ wlasnos$cig Skarbu Panstwa na skutek zrzeczenia sig;

f) zostaly przejete na wilasnos¢ Skarbu Panstwa na podstawie innych tytutow
prawnych (np. zasiedzenie, spadkobranie).

Art. 13 ust. 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami przewiduje dwa
rodzaje przyznania darowizny. Pierwszy rodzaj dotyczy darowizny na cel publiczny,
ktéra moze by¢ dokonana na rzecz kazdego podmiotu, ktory taki cel bedzie realizowat
(podmioty publicznoprawne, osoby prawne i fizyczne, a w tym 1 spotki kapitatowe).
Drugi za$ umozliwia dokonania darowizny na jakikolwiek cel, w tym cel publiczny,
przy dokonywaniu jej na rzecz gminy, powiatu lub wojewddztwa samorzagdowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami, istnieje
réwniez mozliwo$¢ zamiany nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa na
prawo uzytkowania wieczystego innej nieruchomosci, jak i prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przystugujacego Skarbowi Panstwa na prawo wilasnosci
innej nieruchomosci, ktére to prawa przyshuguja osobom prawnym i fizycznym®'®,

Jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej nie mogg by¢ w
obrocie cywilnoprawnym podmiotem praw i obowigzkow, a co za tym idzie, nie moga
samodzielnie wystepowac w tym obrocie 1 zawiera¢ na swoja rzecz umow. W takim
przypadku ustawodawca uznatl za konieczne przyznanie tym jednostkom takich praw
wzgledem nieruchomosci, w ramach ktorych begda one mogly korzystaé z
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa dla realizowania celéw, dla ktorych zostaly
utworzone.

Osoby prawne 1 obywatele z reguly nabywaja nieruchomosci od Skarbu

Panstwa i gmin na wlasno$¢ albo w uzytkowanie wieczyste. Jest jednak wiele

178 R, Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.
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jednostek organizacyjnych takich jak wojsko, policja, sady, organy administracyjne,

zaktady budzetowe, ktore nie posiadaja osobowosci prawnej, a musza byc

wyposazone w nieruchomosci, ktore s3a niezbedne do ich dzialalnosci. Tym

jednostkom przystuguje do nieruchomosci prawo trwatego zarzadu. Jest to prawo, co

prawda niezbywalne, ale pozwala na zabudowe nieruchomosci, czy nawet oddanie jej

osobie trzeciej w najem, dzierzawe lub uzyczenie, w przypadku, jezeli bedzie ta

nieruchomos$¢ czasowo zbedna tej jednostce® .

Do 31 grudnia 2010 roku przejeto do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu

Panstwa ogotem 4.740 tys ha gruntéw , co przedstawia wiersz ponizej tabela 1.

Tabela (2)
L.p. Wojewddztwo Powierzchnia ( w ha)
1. Zachodniopomorskie 821,5
2. Pomorskie 433,3
3. Warminsko-mazurskie 820,6
4. Podlaskie 128,0
5. Kujawsko-pomorskie 275,6
6. Lubuskie 355,0
7. Wielkopolskie 499,9
8. Mazowieckie 117,5
9. Lubelskie 189,9
10. Lodzkie 79,7
11. Dolnoslaskie 509,1
12. Opolskie 181,5
13. Slaskie 86,8
14. Swigtokrzyskie 50,3
15. Matopolskie 38,8

179, S, Zegar, Struktura polskiego rolnictwa rodzinnego pod koniec pierwszej dekady XXI wieku, IERiGZ-

PIB, Warszawa 20009.
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16. Podkarpackie 153,0
OGOLEM 4.740 tys. Ha

Zrodto: Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, www.kowr.gov.pl

Dziatalnos$¢ Krajowego Osrodka koncentruje si¢ takze na polepszaniu rozwoju
infrastruktury technicznej i1 spotecznej. Od samego trwania, zard6wno Agencja
Nieruchomosci Rolnych, a po niej Krajowy Osrodek dotozyly sporo wkiadu na rzecz
wspierania samorzadu terytorialnego, poprzez przekazywanie na ich rzecz gruntow,
stuzacych przede wszystkim realizacji ich celéw wlasnych, zwigzanych z rozwojem
infrastruktury spotecznej i techniczne;j'®.

Do roku 2009 zostato przekazanych przez Agencje na rzecz gmin, powiatow i
wojewodztw 50 tys. ha. Zostaly one wykorzystane w celu realizacji inwestycji
infrastrukturalnych i socjalnych, zwlaszcza takich jak: budowa ulic, kanalizacji, drog,
mostow, wysypisk $mieci, budownictwa komunalnego i socjalnego, gminnych

targowisk, cmentarzy, czy tez ochrony zabytkow'®:,

Podczas prywatyzacji,
przejmujac do Zasobu sporg ilo$¢ infrastruktury technicznej Agencja poniosta do
konca 2009 roku wydatki rzedu 928 min zt.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi 16 marca 2009 roku wprowadzit
rozporzadzenie w sprawie szczegdtowych zasad gospodarki finansowej Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych oraz gospodarki finansowej Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Tego tez roku rozpoczeto realizacje programu pomocy srodowiskom
popegeerowskim w ramach pomocy finansowej skierowanej do gmin 1 spotdzielni
mieszkaniowych.

Bezzwrotna pomoc finansowa skierowana jest pod adresem gmin i

wspomnianych spoétdzielni, ktore to przejmuja nieodptatnie lokale mieszkalne, domu,

czy budynki gospodarcze wraz z gruntem do nich przynaleznym, a takze takie ktore

180 T, Nawrocki, B. Podgorski, Rola ANR w powigkszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
20009, s. 68-69.
181 A, Sikorska, Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy, nr 19, Analizy Rynkowe, Warszawa 2016.
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przejelty grunty zabudowane z towarzyszacymi im obiektami infrastruktury
technicznej oraz te, ktorym Agencja przekazala jednoczesnie majatek 1 grunty
zapewniajace funkcjonowanie pozagospodarcze. W szczeg6lnosci mowa o obiektach
sportowych, socjalnych, kulturalnych czy tez majacych bezposrednie powigzanie ze
stuzbg zdrowia. W latach 2009-2011 Agencja na samg realizacj¢ programu pomocy
srodowiskom popegeerowskim planowata przeznaczy¢ taczng kwote ok. 180 min z1.

W swojej dotychczasowej dziatalnosci Agencja przejeta do Zasobu liczne
nieruchomos$ci wpisane do rejestru zabytkow, stanowigce sktadowg infrastruktury
spotecznej w kontekScie realizacji zapewnienia trwania tradycji i dziedzictwa
narodowego panstwa. Agencja Nieruchomosci Rolnych sprzedata dotychczas ponad
1139 tego rodzaju obiektéw jak i wsparta samorzad terytorialny oraz spotdzielnie
mieszkaniowe, poprzez przekazanie w ramach nicodptatnego przekazania prawie 150
obiektow.

W posiadaniu Zasobu pozostaje jeszcze inny rodzaj gruntow, jakim sg grunty
przeznaczone pod inwestycje, mowa tutaj o ok. 100 tys ha gruntéw. Zgodnie z
podpisanym w grudniu 2009 roku zobowigzaniem oOwczesna Agencja podjcta
wspolprace z Polska Agencja Informacji i Inwestycji Zagranicznych S.A.'®2, ktore;
celem jest zintensyfikowanie procesu kreowania krajowego zasobu nieruchomosci
inwestycyjnych, ktore powierzchniowo nie moga by¢ mniejsze niz 50 ha.

Formy przeksztalcen wlasnosciowych prowadzonych przez Agencje w min

hektaréw przedstawiaty si¢ w dniu 31 grudnia 2010 roku (Tabela 2), w sposob

nastepujacy:
Tabela (3)
L.p. Forma przeksztalcen Powierzchnia (w min ha)
wlasnosciowych
1. Dzierzawa 1,59

182 PATIIZ jest agendg rzadowa majaca na celu informowanie oraz $wiadczenie ustug dla zagranicznych
podmiotow zainteresowanych rozszerzeniem swojej dziatalno$ci na rynku w naszym kraju. Celem PALIZ
jest zwigkszenie naptywu Bezposrednich Inwestycji Zagranicznych (BIZ) do Polski.

80



Rozdziat || - Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

2. Nieodptatne przekazanie i aport 0,56
3. Grunty obce w Zasobie 0,09
4, Sprzedano 2,08
5. Pozostato do rozdysponowania 0,42

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Sekcji Ewidencji i Analiz

owczesnej ANR

3.1. Zasada prawidlowej gospodarki nieruchomosciami

Zasady prawne, czg¢sto odwotujg si¢ do opinii pozaprawnych, przyjmowanych
za ogolne normy postgpowania, bioragce swoj poczatek w zasadach gospodarnego,

rzetelnego i przedsigbiorczego gospodarowania®®®,

Czynno$ci opisane powyzej
0znaczaja nie tylko czynnosci faktyczne, do ktorych zaliczy¢ nalezy czynnosci majace
na celu zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem, a co tego dalszym
skutkiem — utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, a takze czynnosci
prawne. Czynnosci prawne polegaja na ustaleniu praw wilasnosci konkretnej
nieruchomosci bedacej przedmiotem gospodarowania, ochrony wlasnosci
nieruchomosci, a takze zaopatrzenia jej w konieczne urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Niniejsza zasada taczy si¢ rowniez z faktem konieczno$ci powierzenia
zarzadzania nieruchomo$ciami osobie posiadajacej odpowiednie kwalifikacje 1
uprawnienia®®*,

Istotnym wymiernym wskaznikiem gospodarowania nieruchomos$ciami,
powinien by¢ osiggany z niego pozytek, znacznie przekraczajacy koszty zwigzane z

utrzymaniem tychze nieruchomosci. Jednym stowem, wyznacznikiem idealnego

183 Organy, o ktorych mowa w art. 1 ustawy o gospodarce neiruchomos$ciami, dziatajace za Skarb Pafistwa
i jednostke samorzadu terytorialnego, sa zobowiazane do gospodarowania nieruchomos$ciami w sposob
zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki.

184 J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomoéciami. Komentarz.
Warszawa 2002, s. 57.
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gospodarowania powinny by¢ maksymalne zyski, przy jednoczes$nie minimalnym
naktadzie pracy i $srodkéw finansowych'®°.

W kontekscie gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
norma prawna zawarta w art. 6 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, wskazuje na odwolywanie si¢ w niej do tresci zasady prawidlowe;j
gospodarki. Wszystkie zadania Krajowego Osrodka w tym zakresie zostaly
wymienione juz wczesniej, a ich odzwierciedlenie ma swoj wyraz w rocznych planach

finansowych Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a takze KOWR?™®,

3.2. Zasada jawnosci gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa

Zasada wynikajacag bezposrednio z art. 35 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami, jest zasada jawnosci gospodarowania nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Zostala ona przyjeta do szeregu ustaw regulujacych gospodarke
nieruchomos$ciami®®’. Przyktadem niniejszego moze by¢ tres¢ art. 35 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi, wprowadzajacy zasade jawnoSci
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w postaci obowigzku
sporzadzania przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa wykazu nieruchomosci
przed ogloszeniem przetargu zwigzanego z ich sprzedaza, dzierzawg lub najmem.

Rowniez o wartosSci niniejszej zasady $wiadczyt zapis art. 14 ust. 2 ustawy o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej'®, w mysl ktorej ,,Agencja
gospodaruje nieruchomosciami, o ktorych mowa w ust. 1, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku, o gospodarce nieruchomosciami, z wyjatkiem

185 T, Ciodyk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — uwarunkowania, cele, polityka Agencji
Nieruchomosci Rolnych w zakresie realizacji, [w:] Realizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
FAPA, Warszawa 2004, s. 7-27.

188 Art. 20d, ust. 3 i 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa.

187 p, Czechowski, Ewolucja stanu prawnego w zakresie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, [w:] Realizacja
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Warszawa 2004, s. 117-128.

188 Ustawa z 22 czerwcea 1995 r. o zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobéw naturalnych
kraju. (Dz. U. Nr 97, poz.1051 ze zm.).
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przepisow dotyczacych wywtaszczania nieruchomosci oraz z uwzglednieniem zmian
wynikajacych z niniejszej ustawy”.

Zasada jawnosci w kontek$cie gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa sprowadza si¢ do nastepujacej struktury wykazow, ktorej
zastosowanie jest wymagane w procesie gospodarowania:

- oznaczenie nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy, najmu, badz dzierzawy
pod wzgledem ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci

- wykazanie powierzchni nieruchomosci,

- przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania,

- opis nieruchomosci,

- termin zagospodarowania nieruchomosci,

- wysokos$¢ opfat z tytulu uzytkowania, najmu lub dzierzawy,

- cena nieruchomosci, ustalana na podstawie wyceny nieruchomosci,

- terminy wnoszenia oplat w zaleznosci od formy zagospodarowania
nieruchomosci,

- termin do zlozenia wniosku przez osoby uprawnione do pierwszenstwa w
nabyciu®,

- informacje o przeznaczeniu do sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, dzierzawg¢ lub najem,

- zasady aktualizacji opfat, okreslone w przepisach ustaw regulujacych ich
wnoszenie

Zgodnie z zasadg jawnosci Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa sporzadza
wykaz nieruchomosci bedacych przedmiotem sprzedazy, udostepnia go w okresie 14
dni przed ogloszeniem przetargu, informujac w nim o oznaczeniu i powierzchni
nieruchomosci, o oznaczeniu ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
rowniez o rodzaju 1 klasy uzytkow, a takze o opisie sktadnikow majatkowych

przeznaczonych do sprzedazy'®.

189 Wigcej na ten temat: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2007,
S. 629-642.
190R, Pessel., op. cit. s. 95.
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3.3. Zasada realizacji celow publicznych

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, w sposob usystematyzowany
formutuje wykaz celow publicznych, ktorych realizacja musi by¢ spelniona w
procesie gospodarowania nieruchomosciami*®!. Formuta celéw publicznych polega
na wykazaniu dziedzin, obj¢tych ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami,
natomiast ich dokladne i szczegdlowe uregulowanie znajduje si¢ w konkretnych

ustawach®®?.

Ustawodawca wyliczyt nastepujace sfery zycia publicznego, zgodnie z art. 6
pkt. 1-9b ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami:

- wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne i wodne,

- ochrona zagrozonych wyginigciem gatunkow roslin i zwierzat, czy tez
siedlisk przyrody,

- wydzielenie gruntow pod linie kolejowe oraz ich budowe, a takze ich
utrzymanie,

- zaktadanie i1 utrzymywanie cmentarzy,

- wydzielanie gruntéw pod lotniska i obiekty sluzace obstudze ruchu
lotniczego,

- ustanawianie i ochrona miejsc pamigci narodowych,

- budowa, utrzymanie ciggdéw drenazowych, przewodoéw shuzacych do
przesytu pradu, wody, gazu,

- poszukiwanie, wydobywanie, rozpoznawanie kopalin stanowigcych
wlasnosci Skarbu Panstwa,

- budowa 1 utrzymywanie publicznych urzadzen, stuzacych do zaopatrzenia

ludnosci w wodg,

BLE, Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarze, Warszawa 2014.
192 p, Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002.
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- budowa i utrzymanie obiektow oraz urzadzen niezbg¢dnych na potrzeby
obronnosci panstwa i ochrony granicy panstwowej, jak i ochrony bezpieczenstwa
publicznego,

- budowa i utrzymanie urzadzen stuzacych ochronie §rodowiska,

- budowa i utrzymanie obiektow oraz pomieszczen niezbgdnych do realizacji
obowiazkow w zakresie §wiadczenia poprzez publicznego operatora powszechnych
ustug pocztowych,

- opieka nad nieruchomos$ciami bedacymi zabytkami,

- ochrona pomnikow.

Istota zasady realizacji celow publicznych, zostata sprowadzona do wskazania
przez ustawe celéw, uznanych przez nig za cele publiczne. Stanowig one bowiem
bardzo istotny warunek tre$ci okreslonej czynnosci prawnej. W przypadku nie
zrealizowania celu publicznego, w zalezno$ci od tytulu przeniesienia nieruchomosci

jej odwolanie lub pojawia sic mozliwo$é zgloszenia roszczenia o jej zwrot'*,

4, Zalozenia kontroli panstwa nad prywatnym rynkiem ziemi rolniczej.

Interwencjonizm panstwowy na rynku ziemi zwigzany jest rowniez z
ksztattowaniem pozadanej struktury agrarnej. Podstawa ustroju rolnego wickszosci
krajow europejskich jest gospodarstwo rodzinne'®*. Wspieranie tej formy
gospodarowania w rolnictwie wigze si¢ z wystepowaniem wielu ograniczen w
obrocie ziemia. Ingerencja panstwa najczesciej obejmuje kontrole kwalifikacji 1
kontrole w zakresie ksztattowania struktury obszarowej gospodarstw rolnych.
Kontrola obrotu gruntami ma na celu zapobieganie nieracjonalnym podzialom

gospodarstw oraz nadmiernej koncentracji gruntow'*>.

193 Art. 136-142 ustawy 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami.

194 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015.

195 A, Czyzewski., B. Czyzewski, Ziemia i jej renty w paradygmacie rozwoju rolnictwa, [w:] Problemy
rozwoju rolnictwa i gospodarki zywnoSciowej w pierwszej dekadzie cztonkostwa Polski w Unii
Europejskiej, red. A. Czyzewski, B. Klepacki, PTE, Warszawa 2015, s. 27-41.
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Rozwigzania prawne =zapobiegajace podziatlom wykorzystuja takie
instrumenty, jak minimalna jednostka uprawna, minimalna powierzchnia
gospodarstwa lub pojecie gospodarstwa zdolnego zapewni¢ utrzymanie rodzinie
rolniczej*®®. Zapobieganie nadmiernej koncentracji wynika z obawy o zdominowanie
gospodarstw rodzinnych®®” przez wielkich producentéw. W tym celu stosuje si¢
normy obszarowe, ktdrych przekroczenie nie jest mozliwe bez zgody administracji.
Inne sposoby to zakaz posiadania wigcej niz jednego gospodarstwa, ktdrego potencjat
pozwala na utrzymanie rodziny rolniczej oraz odmowa wydania zgody na
przechodzenie gruntow z gospodarstw rodzinnych do wielkoobszarowych.

Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa ma do speinienia rolg dyskretnego i
rozwaznego uczestnika obrotu nieruchomos$ciami, w celu umozliwienia rozwoju
gospodarstwom rodzinnym, jak i wyréwnania szans w dostgpie do nabycia lub
dzierzawy gruntdw, poprzez wspieranie 1 koordynacj¢ dziatan rolnikow
indywidualnych prowadzacych gospodarstwa rodzinne®. Proces ten odbywa sie
jednak przy jednoczesnym zapewnieniu naturalnej sukcesji gospodarstw rolnych
wsrod osob bliskich.

Aktualnie cena nieruchomosci rolnych jest bardzo zréznicowana, co
determinuje wysoko$¢ cen nieruchomosci gruntowych na terenie poszczegdlnych
wojewodztw. Na wzrost ceny rolnej wplywa, oprocz popytu na cele inwestycyjne,
takze popyt rolnikéw indywidualnych chcacych powigkszyé wyzej opisane
gospodarstwa rodzinne.

W S$wietle stagnacji gospodarczej, nie oczekuje si¢ gwaltownych zmian cen

ofertowych nieruchomosci gruntowych, a jedynie lekkich korekt w gore jak 1 w dot,

1% ], Czyszkowska-Dgbrowska, Ekonomiczno-produkcyjne efekty dziatalnoSci zespotéw rolnikéw
indywidualnych. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 5, Warszawa 1978.

1978, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, W: Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015.

198 T, Ciodyk, Ustawa 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego — uwarunkowania, cele, polityka Agencji
Nieruchomosci Rolnych w zakresie realizacji, [w:] Realizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
Warszawa 2004, s. 7-27.
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zaleznie od ich przeznaczenia i lokalizacji. Mozliwy jest szybszy wzrost cen
nieruchomosci rolnych niz dzialek budowlanych ze wzgledu na stosunkowo niskie
ceny nieruchomosci gruntowych w pordwnaniu z cenami pozostatych nieruchomosci,
ograniczong podaz, mozliwo$¢ otrzymywania doptat bezposrednich, bezpieczniejsza
od gietdy forme¢ inwestowania w ziemi¢ (mozliwo$¢ wysokiego zysku po
przekwalifikowaniu dziatek na budowlane) oraz zniesienie ograniczen w nabywaniu
gruntéw rolnych przez cudzoziemcéw w II potowie 2016 r%°.

Na wzrost cen wptyw ma dosy¢ dobra sytuacja ekonomiczna w rolnictwie,
funkcjonujacy system doptat bezposrednich i innych form wsparcia w ramach
wspolnej polityki rolnej, wsparcie nabywania ziemi przez rolnikow przez panstwo za
posrednictwem doptat Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa do
oprocentowania kredytow i rozktadanie przez KOWR ceny sprzedazy na raty. Rok
2013 okazat si¢ kolejnym, w ktorym to ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez
owczesng Agencje Nieruchomosci Rolnych rosty. Srednia cena 1 ha wyniosta 21 tys.
813 zt i w pordwnaniu ze $rednig ceng za 2012 r. (19 tys. 288 zt za 1 ha) byta wyzsza
0 13 procent. W 2013 roku wzrost cen byt minimalnie wyzszy niz w 2012 r., gdy
wzrost $redniej ceny za 1 ha gruntéw rok do roku wyniodst 12 proc. Ceny gruntow
sprzedawanych przez dawng Agencje¢ rosty nieustannie od 2004 r., czyli od wejscia
Polski do Unii Europejskiej.

Dobry wynik sprzedazy gruntow rolnych w Polsce, prezentuje dziatalno$¢
Krajowego Osrodka na terenie wojewodztw poinocnych oraz zachodnich, w ktorych
to przewazaja nieruchomosci o duzych powierzchniach, przy jednoczesnym stabym
wskazniku bonitacyjnym omawianych gruntéw.

W centralnej 1 potudniowej Polsce, obrot gruntami ma miejsce gldownie na
rynku prywatnym, gdzie dominuje podaz dziatek niewielkich powierzchniowo,
ktorych warto$¢ 1 metra kwadratowego jest relatywnie wyzsza. Aktualne ceny ziemi

ksztattuja si¢ pod wptywem réznorodnych czynnikéw rynkowych?®.

199 ], Bieluk,, 2017. Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz. Warszawa: Wydawnictwo C.H.
Beck.

200 A, Sikorska, Rynek Ziemi Rolniczej — stan i perspektywy. No 21. Warszawa 2018 : Instytut Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Panstwowy Instytut Badawczy.

87



Rozdziat || - Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

O poziomie i1 zréznicowaniu rynkowe] wartosci ziemi, oprocz zmiennej sytuacji
podazowo-popytowej, uwzgledniajgcej walory rolnicze, decydujag motywy na ogot
nickonwencjonalne, takie jak np. renta potozenia, funkcje asekuracyjne wobec
bezrobocia, atrakcyjne zaplecze dla celow nierolniczych, funkcje rekompensacyjne,
zainteresowanie cudzoziemcéw, czy perspektywy korzystania z dotacji®®.
Postepujace technicyzacja i postep w rolnictwie, determinujg konieczno$¢ osiggania
pewnego wymiaru dochodowosci, a co z tym zwigzane, potrzebe zwigkszania
posiadanego areatu gospodarstwa.

W panstwach zachodniej Europy, wymagalne sa pewne normy, aby
gospodarstwo mogto zosta¢ nazwane mianem gospodarstwa rodzinnego. Pierwsza
zasadg jaka rolnik i jego rodzina spehic, jest konieczno$¢ pracy w gospodarstwie, w
takim wymiarze, aby czas jej poswiecony byl niewspdtmiernie wyzszy niz czas
oddany pracy najemnej. Polska ograniczyta si¢ w tym zakresie jedynie do podania
kryterium, w ktérym rolnik zobowigzany zostat do podejmowania kazdego rodzaju
decyzji w sprawach zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa.

Kolejna, druga zasada kwalifikujaca gospodarstwo jako rodzinne®®?, w
zachodnich krancach Europy odnosi si¢ do jego wielkosci. Zgodnie z omawiang
zasada, winno ono by¢ na tyle duze, aby moc w pelni zapewni¢ cztonkom rodziny
godna i spokojna, liczong w standardach ogdlnokrajowych, egzystencje®®.

W Polsce gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo rolne prowadzone
przez rolnika indywidualnego, w ktorym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie
przekracza 300 ha.

,Przy ustalaniu powierzchni uzytkéw rolnych®®, bedacych przedmiotem

wspotwlasnosci uwzglednia sie¢ powierzchni¢ nieruchomosci rolnych

201 B, Jezynska, R. Pastuszko, Opinia prawna na temat propozycji zmian regulacji prawnych dotyczacych
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, Opinie i Ekspertyzy OE-217, Kancelaria Senatu Biuro Analiz i
Dokumentacji, Warszawa 2014.

202 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych, Warszawa 2015.

203 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11 czerwca 2003 roku o
ksztattowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, [w:] S. Prutis, B.
Wierzbowski (red.) ,,Studia Iuridica Agraria”, tom IV, Temida 2, Biatystok 2005, s. 25.

204 powierzchni, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2. Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
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odpowiadajacych udziatowi we wspotwilasnosci takich nieruchomosci, a w przypadku
wspotwlasnosci tacznej uwzglednia si¢ taczng powierzchnie nieruchomosci rolnych
stanowiacych przedmiot wspotwlasnosci?®®”.

Za rolnika indywidualnego, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, uwaza si¢ osobe fizyczng bedaca wlascicielem,
uzytkownikiem  wieczystym, samoistnym posiadaczem lub  dzierzawcy
nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkdéw 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 rolnych wchodzacych
w sklad gospodarstwa rolnego 1 prowadzaca przez ten okres osobiscie to
gospodarstwo®®.

W przypadku osoby fizycznej, przez prowadzenie przez nig gospodarstwa
rolnego rozumie si¢ sytuacje, gdy osobiscie wykonuje w nim prac¢ oraz jezeli
podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalnoéci rolniczej z nim
zwigzanej. Osoba taka posiada kwalifikacje rolnicze, w momencie gdy uzyskala
wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, S$rednie lub wyzsze Iub tytul
kwalifikacyjny lub tytut zawodowy. Dopuszcza si¢ w tym przypadku rowniez tytut
zawodowy mistrza w zawodzie przydatnym do prowadzenia dziatalnosci rolniczej
oraz posiadanie co najmniej 3-letniego stazu pracy w rolnictwie lub wyksztatcenie
wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie®”’.

Mozliwe jest takze wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze i ukonczone studia
podyplomowe w zakresie zwigzanym z rolnictwem, albo wyksztalcenie $rednie inne

niz rolnicze 1 posiadanie co najmniej 3-letniego stazu pracy w rolnictwie. Ostatnia

mozliwo$¢ to taka, gdy osoba posiada wyksztatcenie podstawowe, gimnazjalne lub

205 Art. 5 ust.2 u.k.u.r., (Dz.U.2022.461 t.j.)

206 p, Blajer, Wymog kwalifikacji rolniczych w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi (studium prawno
poréwnawcze). Przeglad Prawa Rolnego, 2(4), Warszawa 2008, 51-74.

207 7. Truszkiewicz, Ksztaltowanie stosunkéw wiasnosciowych wrolnictwie [w:] red. P. Czechowski,
Prawo rolne, Warszawa 2013, s. 150-171.
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zasadnicze zawodowe inne niz rolnicze, przy jednoczesnym zdobyciu co najmniej 5-
letniego stazu pracy w rolnictwie?®,

Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa jako instytucja stricte zadaniowa,
koncentruje si¢ na prywatyzacji majatku panstwowego w rolnictwie oraz na zasadzie
rzetelnosci i racjonalno$ci w konteks$cie gospodarowania powierzonego jemu mienia.
Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, data jemu takze mozliwo$¢ nadzoru nad
obrotem gruntow prywatnych?®,

Jak wskazuje doswiadczenie zdobyte przez omawiang instytucje, jej
aktywno$¢ pod wzglgdem przeksztatcen wlasno$ciowych na przetomie ostatnich 19
lat, wplywa na intensyfikacj¢ tworzenia na rynku silnych gospodarstw
produkcyjnych, majagcych oddzwick w konkurencyjnym rynku unijnym?'°,

Glownym celem i kierunkiem dziatan podejmowanych przez Krajowy
Osrodek jest wspieranie gospodarstw rodzinnych i przeciwdzialanie nadmiernej
koncentracji ziem. Realizacja tych zatozen musi by¢ wsparta na konstruktywnych
filarach, wyrastajacych z zatozen prawno-organizacyjnych w postaci ustaw, majgcych
na celu organizowanie rynku ziemi panstwowej, jak i kontrolowanie i nadzoér nad
rynkiem ziemi prywatnej?*.

Dotychczas zrealizowane zadania oraz zebrane dotad doswiadczenie w
funkcjonowaniu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, pozwala wyciggnaé wiele
wnioskow mogacych mie¢ spory wptyw na dalszy ksztalt i realizacj¢ polityki rolnej
w panstwie. Znacznie zintensyfikowane zadanie Krajowego Osrodka w postaci

realizacji duzego planu sprzedazy gruntdéw napotyka na wiele trudnos$ci 1 przeszkod,

wynikajacych bezposrednio z przepisoOw prawa. Ich ograniczenie zalezy od

208 K, Marciniuk, Obrét nieruchomoéciami rolnymi. W: P. Czechowski (red.), Prawo rolne (s. 150-171).
Warszawa 2013.

209 Wiecej na ten temat w kontekscie 6wczesnej ANR pisat: A. Lichorowicz, Szczegdlny porzadek
dziedziczenia gospodarstw rolnych w Polsce po orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia
2001 r. Rejent Miesigcznik Notariatu Polskiego, 9 (125), 88-108.

210 T, Nawrocki, B. Podgorski, Rola ANR w powigkszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 75.

211 M. Kozlowska — Burdziak, Rola ANR w obrocie ziemig rolnicza, [w:] M. Adamowicz (red.)
Zréwnowazony i trwaty rozwoj wsi i rolnictwa, Warszawa 2000, s. 241.
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wprowadzenia coraz to nowych regulacji prawnych lub tez nowelizacji juz
istniejacych??,

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa pomimo, iz nie ma bezposredniego
uprawnienia do przedkladania wladzy ustawodawczej projektow nowych aktow
normatywnych, aktywnie uczestniczy w pracach rzadowych lub sejmowych,
zwigzanych ze zmiang przepisOw dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz
przepiséw o ksztattowaniu ustroju rolnego. Przekazuje on odpowiednie propozycje i
projekty, wynikajace ze zdobytego wieloletniego doswiadczenia w realizacji ustaw i
rozporzadzen. Wnioskuje bowiem ona o zmiany wpltywajace na utatwienie dostepu
do nabywania gruntow Zasobu zarOwno przez wspomniane juz wczesniej
gospodarstwa rodzinne, jak i przez przedsigbiorcow rolnych, ktérzy poprzez
prowadzenie wickszych gospodarstw rolnych, umozliwiaja tworzenie nowych miejsc
pracy dla potencjalnych pracownikow, skladajacych si¢ z bylych $rodowisk
popegeerowskich?®,

Ograniczenia w dziataniu Krajowego Osrodka maja wptyw na zmniejszenie
skutecznos$ci 1 predkosci jego dziatania, a takze dziataja destrukcyjnie na catosé
systemu polityki rolnej w panstwie.

Do gltownych ograniczen z jakimi dotychczas zmagac si¢ musiata éwczesna
Agencja obecnie Krajowy Osrodek nalezy m.in. brak obowigzujacych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego w wielu gminach, sg to takze trudno$ci
zwigzane z mozliwosciga odzyskania wladania nieruchomosciami od bytych

dzierzawcow lub innych bezumownych uzytkownikow?*,

212 K. Marciniuk, Obrét nieruchomosciami rolnymi. W: P. Czechowski (red.), Prawo rolne (s. 150-171).
Warszawa 2013.

213 T. Nawrocki, B. Podgérski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 68-69.

214 Zgodnie z art. 39b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) jako powiernik Skarbu Panstwa moze
domagac si¢ od osoby trzeciej uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
rolnej wchodzacej w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zazwyczaj do bezumownego
korzystania z gruntéw panstwowych dochodzi w wyniku niewydania nieruchomosci bedacej przedmiotem
wygaslej umowy dzierzawy lub w wyniku samowolnego zajecia gruntu. Wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa wynosi 30-krotno$¢ wywotawczej
wysokosci czynszu, ktory bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy
dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.
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Kolejng barierg ograniczajagca sprawne 1 poprawne funkcjonowanie
Krajowego Os$rodka jest fakt pierwszenstwa nabycia lokali w budynkach
mieszkalnych powstaltych na terenie siedlisk gospodarczych lub na obiektach
wpisanych w rejestr zabytkow przez ich najemcéw. RoOwniez brak ostatecznych
rozstrzygnie¢ dotyczacych reprywatyzacji, pogarsza system rolny w Kkraju.
Roszczenia reprywatyzacyjne, stanowig bowiem podstawowa barier¢ sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Podazajac w kierunku rozwoju i poprawy polityki rolnej Polski, ustawg z dnia
16 wrzesnia 2011 roku Sejm wprowadzil zmiany do ustawy o gospodarowaniu

nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®®®

. Wprowadzono w ten sposob szereg
zmian, majacych bezposredni wplyw na dalsze sprawowanie funkcji gospodarza
gruntdow rolnych poprzez é6wczesng Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych.

Najwazniejsze zmiany dotyczyly dodania wykonywania praw z udziatéw i
akcji w spotkach hodowli roslin oraz zwierzat o szczegdlnym znaczeniu dla
gospodarki narodowej, jako nowego zadania dla Agencji. Réwniez wdrozono istotne
zmiany zwigzane sg z pozyskiwaniem danych w sposob catkowicie nieodptatny z
Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Podjeto takze decyzj¢ o usunigciu
organu ANR - Rady Nadzorczej i przepisu dotyczacego jej funkcjonowania.

Wykreslono szkoty wyzsze z obowiazku uiszczania oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego. Rownoczesnie zwigkszono optaty z tytutu zbycia przez
Polska Akademi¢ Nauk 1 Instytuty badawcze prawa uzytkowania wieczystego z 25%
na 50%. W tymze zakresie tematycznym wprowadzono dochodzenie naleznos$ci za
uzytkowanie wieczyste w formie postepowania egzekucyjnego w administracji.

Do waznych korekt ustrojowych nalezy fakt zwigzany z brakiem koniecznosci
przekazywania projektu planu finansowego do ministra wlasciwego do spraw rozwoju

regionalnego, a takze wprowadzenie mozliwosci sprzedazy wymagalnych

2153 grudnia 2011 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa, uchwalona przez Sejm 16 wrzesnia 2011 r.
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wierzytelnosci o6wczesnej Agencji, w czego konsekwencji koniecznym staje si¢
powstanie rozporzadzenia wykonawczego w niniejszym zakresie.

Wedlug nowych zasad w pierwszej kolejnosci gospodarowanie Zasobem
realizowane miato by¢ w drodze sprzedazy, a aport mozliwy byt do tych spotek, w
ktorych Skarb Panstwa i1 instytuty badawcze posiadaja wickszos¢ udziatow lub
akcji?®®.

Wprowadzona zostata obligatoryjno$¢ domagania si¢ zaptaty od jednostek
samorzadu terytorialnego, w przypadku zbycia lub przeznaczenia na inne cele niz w
umowie o nieodptatnym przekazaniu, a od bezrobotnych, o ile Lasy Panstwowe nie
skorzystajg z prawa pierwokupu.

Agencja Nieruchomos$ci Rolnych posiadata mozliwos¢ odstgpienia od zadania
zwrotu aktualnej wartos$ci pieni¢znej nieruchomosci w 3 przypadkach:

- jezeli cel byt inny ale zgodny z celami wymienionymi w art. 24 ust. 5 pkt. 1;

- gdy przekazano ja na cele publiczne, o ktorych mowa w art. 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

- gdy nastapil zwrot nieruchomosci do Zasobu.

Nowe zasady polityki rolnej wyrazone w nowelizacji omawianej ustawy
umozliwiaja mozliwos¢, w ktorej decyzja Wojewody o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej jest podstawg wykreslenia przez Krajowy Os$rodek
nieruchomosci z ksigg rachunkowych i podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego z
Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad?!’.

Sprzedaz 1 nabywanie nieruchomosci Zasobu realizowane moga byc¢ tylko 1
wylacznie przez Krajowy Osrodek, a wykaz nieruchomos$ci wystawionych na przetarg

musi zawiera¢ ceng oraz przeznaczenie nieruchomosci w planie lub studium?,

216 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw, (Dz. U. nr 233, poz. 1382 z 2 listopada 2011 r.)
217 Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad (GDDKIiA) — centralny urzad administracji
rzadowej w Polsce, obstugujacy Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad (jako organ),
powotany w Ministerstwie Infrastruktury (nastgpnie w Ministerstwie Transportu i Budownictwa oraz
w Ministerstwie Transportu) w celu zarzadzania drogami Kkrajowymi oraz autostradami i drogami
ekspresowymi, a takze realizacji budzetu panstwa w tym zakresie.

218 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa. .., op. cit., Art. 28, ust. 2, pkt.6.
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Wprowadzono rygor odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie nieprawdziwych
o$wiadczen co do witasnosci lub wspdtwtasnosci uzytkow rolnych. Umozliwiono
sprzedaz nieruchomosci lub jej czesci przez Krajowy Os$rodek bez przetargu, po
spetnieniu przestanek: poprawy warunkow zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej na rzecz osoby, ktéra chce nieruchomos¢ lub jej cze$¢ z Zasobu naby¢, o
ile nieruchomo$¢ ta nie moze by¢ zagospodarowana samodzielnie?'®,

Edytowano réwnoczes$nie zapisy dotyczace obnizki cen, wprowadzono
bowiem warunek obnizki za nieruchomo$¢ wpisang do rejestru zabytkéw o
obowiazek poczynienia nakladéw, w wysoko$ci co najmniej uzyskanego obnizenia
ceny. Rowniez przeniesiono zapisy rozporzadzenia wykonawczego w zakresie
wadium:

* § 9 ust. 1 — kto moze by¢ uczestnikiem przetargu,

*§ 10 ust.1 - repatrianci bez wadium

* § 9 ust. 6 — kiedy wadium nie podlega zwrotowi.

Obnizka ceny jest pomocg de minimis, wprowadzajacg sankcje zaplaty catej
uzyskanej obnizki w przypadku nie dokonania nakladow w wysokos$ci co najmniej
uzyskanej obnizki ceny wraz z odsetkami.

Nowe brzmienie catego artykutu 31%%°

informuje o tym, iz cena do zapflaty
musi zosta¢ podana nie pdzniej niz w dniu zaptaty, jak i o mozliwosci roztozenia
naleznosci na raty tylko w formie pieni¢znej, ale takze na raty potroczne, przy wplacie
10%, a nie jak wczeéniej 20%%*'. Warunek ma stanowié przedlozenie zabezpieczen
oraz ocena przez Krajowy Osrodek sytuacji finansowej nabywcy, ktdra ma pozwoli¢
mu na splate naleznosci (rozporzadzenie wykonawcze bedzie okreslatlo dokumenty

niezbedne dla oceny sytuacji finansowej nabywcy, warunki rozlozenia na raty, jak 1

wysoko$¢ oprocentowania). Wprowadzono katalog zabezpieczen, ktore zostaty

219 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa..., op. cit.

220 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op. cit., art. 31

221 Agencja moze rozlozy¢ splate nalezno$ci na roczne lub potroczne raty, na okres nie dtuzszy niz 15 lat,
jezeli przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci nabywca nieruchomosci wptacit co najmniej 10%
jej ceny i przedtozyt zabezpieczenie sptaty kwoty naleznosci roztozonej na raty, a jego sytuacja finansowa
pozwala na sptate tej naleznosci”. (Art. 31 pkt.1 u.g.n.r.S.P.).
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wymienione enumeratywnie, a oprocentowanie nie moze by¢ nizsze niz stopa
dyskontowa, stanowigca kwote bazowa  oglaszana w komunikacie Komisji
Europejskiej, powigkszona o 1%. Funkcjonuje obecnie natychmiastowa
wymagalnos$¢ calej niesptaconej naleznosci tylko w przypadku zbycia.

Art. 32 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa???, okresla legitymacje dla Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi do wydania
rozporzadzenia wykonawczego w przedmiocie sprzedazy, obnizania ceny sprzedazy,
stawek szacunkowych. Optaty roczne za zarzad w wysokos$ci opisanej w art. 17 b ust.
1, ustalane w zaleznoéci od celu wykorzystywania??*,

W art. 37 okreslono legitymacje dla Ministerstwa Restrukturyzacji i
Modernizacji Rolnictwa do wydania rozporzadzenia w zakresie zarzadu?*’.
Omowiono obowigzek zawarcia w umowach dzierzawy postanowienia o0 mozliwosci
wypowiedzenia umowy, w zakresie wylaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych.
Wprowadzono mozliwo$¢ wylaczenia nieruchomosci z umowy dzierzawy niezbednej
na cele publiczne w rozumieniu u.g.n.( istniata konieczno$¢ podania przeznaczenia w
planie na cele publiczne), jak i podzialu umowy dzierzawy przy zbyciu czesci
nieruchomosci na rzecz osoby, ktora nie jest dzierzawca.

Wcielono mozliwos¢ egzekwowania sankcji dla osoby wladajace;j
nieruchomos$cia Zasobu bez tytulu prawnego, w wysokosci 30-krtonosci

wywolawcze] wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny, gdyby ta nieruchomos¢ byta

222 Minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi okresli, w drodze rozporzadzenia:

1) szczegdtowy tryb sprzedazy nieruchomosci Zasobu i ich czesci skltadowych, w tym tryb sprzedazy
nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych, na rzecz osob uprawnionych do pierwszenstwa
nabycia, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1, a takze sposob przeprowadzania publicznych przetargéw ustnych
(licytacji) i przetargéw ofert, w tym ograniczonych do 0sob, o ktorych mowa w art. 29 ust. 3, obejmujacy
wymagania dotyczace wadium,

2) szczegolowe warunki obnizania ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow,

3) stawki szacunkowe, o ktorych mowa w art. 30 ust. 2, z uwzglednieniem rodzaju gruntu, jego klasy oraz
okregu podatkowego

- majac na wzgledzie zapewnienie prawidtowej sprzedazy nieruchomosci Zasobu”. (Art. 32 u.g.n.r.S.P.).
223 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa ..., op. cit., art. 32.

224 Minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi okre$li, w drodze rozporzadzenia, tryb przekazywania
nieruchomosci w razie ustanowienia lub wygasnigcia zarzadu oraz tryb ustalania i wnoszenia optat, majac
na wzgledzie zapewnienie prawidlowego wykonywania zarzadu oraz sprawnego uiszczania optat." (Art.
37 u.g.n.r.S.P.).
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przedmiotem umowy po przetargu. Sankcja ta, ustalana jest na dzien zadania zwrotu
nieruchomosci przez Krajowy Osrodek. Wytaczenie do roszczen o wynagrodzenie za
korzystanie bez tytulu prawnego zostato zawarte w art. 224-231 K.c.?®

229 K.c?®,

zwylaczeniem

Na podstawie nowych ustalen wprowadzono zmniejszenie oprocentowania z
tytutu odroczonej lub roztozonej na raty naleznos$ci za sprzedaz lokali mieszkalnych i
budynkéw gospodarczych dla ich najemcow z <3% do< 1,5 %',

Krajowy Osrodek bierze réwniez pod uwage mozliwos¢ realizacji inwestycji
w zakresie budownictwa mieszkaniowego i nabywania lokali i budynkéw (wejda one
w sklad Zasobu), w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcow,
zajmujacych domy i lokale mieszkalne, wpisanych do rejestru zabytkéw i w
budynkach nie stuzacych wytacznie zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oraz
budynkoéw i lokali funkcjonalnie zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza®?®. Nabyte
lub wybudowane domy i lokale mieszkalne, o ktorych mowa w art. 46, nie sa
sprzedawane z preferencjami;

Na mocy nowelizacji w/w ustawy, uchylono jedna z podstaw nieodptatnego
przekazywania na rzecz gminy majatku Zasobu na cele inne niz dzialalno$é
gospodarczg.

Konstrukcja  przekazania  nadzoru  dotyczacego  gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, zastosowana w poszczegdlnych ustawach
dotyczacych wszystkich dziatan zwigzanych z ksztaltowaniem ustroju rolnego i

przeksztatceniach rolnictwa, zostata unormowana za pomocg okreslenia gtéwnych

225 Czytaj jako Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94, z p6zn. zm.)

226 Osoba wtadajgca nieruchomoécig wehodzaca w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowigzana do
zaplaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomo$ci w wysokosci stanowiacej 5-
krotno$¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu”. (Art. 39b ust.1 u.g.n.r.S.P.).

227 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. .., op.cit., art. 45 pkt. 2.

228 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op.cit., art. 46 — dot. uméw
najmu zawartych przed przejeciem domow i lokali mieszkalnych do Zasobu.
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kompetencji Krajowego Os$rodka, w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
nalezacymi do Zasobu Skarbu Panstwa?®°,

W wyniku ztozonosci pojecia Zasobu, jak i braku przyjecia jego jednolitosci,
niewykonalnym zdaje si¢ by¢ stosowanie przepiséw, zgodnie z ich prawidlowym
celem. Niniejsze mechanizmy stajg si¢ bardzo skomplikowang materia, zwazywszy
na ogrom poj¢¢ i norm wchodzagcych w sktad szeroko rozumianej gospodarki rolnej.
Koniecznym staje si¢ zatem wypracowanie ogdlnego pojecia odnoszacego si¢ do
Zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, majac na uwadze wzor konstrukcji funduszu
celowego. Niniejsze rozwigzanie mogloby wptynaé pozytywnie na realizacje wielu
funkcji, w kontekécie kilku znaczen, np.: prawnego, ksiggowego, czy tez

finansowego?°.

229 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Miegdzy ekonomig a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/RL _rolnictwo 2015.pdf; s. 42 [dostgp 28.06.2021].

230 A, Sikorska, Rynek Ziemi Rolniczej — stan i perspektywy. No 21. Warszawa 2018: Instytut Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Pafistwowy Instytut Badawczy, Krajowy O$rodek Wsparcia
Rolnictwa, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Rolnictwo Polskie i UE 2020+, Wyzwania, szanse,
zagrozenia, propozycje.
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Rozdzial 111

Polityka gospodarowania Zasobem Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

1. Podstawy prawne gospodarowania Zasobem Wlasnosci Rolnej Skarbu

Panstwa

Zardwno sprzedaz, dzierzawa jak 1 pozostate formy gospodarowania
nieruchomos$ciami z Zasobu prowadzone s3 na zasadach okreslonych w ustawie o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika
1991 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 514 z p6zn. zm), ustawie z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. z 2016 r. poz. 585 z p6zn. zm.), przepisow
wykonawczych wydanych na ich podstawie, a takze wytycznych Dyrektora

Generalnego.

Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa jako pafnstwowa osoba prawna®!,
ktorej Skarb Panstwa powierzyl wykonywanie prawa wiasnosci i innych praw
rzeczowych w odniesieniu do mienia wchodzacego w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, przy rozdysponowaniu nieruchomosci kieruje si¢ zasada
racjonalnego ich zagospodarowania zarOwno w aspekcie gospodarczym, jak 1

ekonomicznym?%,

Oddziat przeznaczajac nieruchomos¢ do sprzedazy dokonuje szczegotowej

analizy stanu prawnego nieruchomosci, danych zawartych w ewidencji gruntow 1

231 panstwowe osoby prawne — Skarb Pafistwa oraz jednostki organizacyjne posiadajace osobowo$¢ prawng
1 jednocze$nie stanowigce w catosci wlasnos¢ panstwowa.

22 A, Czyzewski, S. Stepien, Gospodarowanie gruntami rolnymi w Polsce, propozycje zmian. Rocz. Ekon.
Kujawsko-Pomorskiej Szkoty Wyzszej w Bydgoszczy, 3, Bydgoszcz 2010, 11-27.
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budynkow, przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego®®®  oraz  zapisow  studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy?*.

Zgromadzone informacji stanowig
podstawe podjecia decyzji, czy dana nieruchomo$¢ zostanie przeznaczona do

sprzedazy, a jezeli tak to w jakim trybie.

Zgodnie z obowigzujagcymi wytycznymi do sprzedazy nie przeznacza si¢
nieruchomos$ci polozonych na terenie gminy, w ktorej trwajg prace nad zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego studium uwarunkowan i

kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy®*°.

Ponadto nieruchomos$ci atrakcyjne pod wzgledem mozliwosci lokalizacji
inwestycji o zakresie mogacym miec istotne znaczenie dla aktywizacji gospodarczej
I tworzenia nowych miejsc pracy lub dla realizacji innych przedsiewzigé
inwestycyjnych lub ktorych najbardziej korzystnym sposobem wykorzystania sg cele
inne niz rolne — jesli sg przedmiotem dzierzawy — powinny by¢ przeznaczone do
sprzedazy w trybie przetargu nieograniczonego po wylaczeniu z umowy dzierzawy

lub po wygasnigciu umowy dzierzawy.

Obro6t nieruchomosciami rolnymi w Polsce pomigdzy podmiotami na rynku
prywatnym reguluje szereg przepisow, w tym ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1655)%%, ktorej przepisy stosuje

si¢ do okreslonych ustawa nieruchomosci rolnych.

233 Gléwnym dokumentem planistycznym, faktycznie ksztattujgcym planowanie przestrzenne na terenie
gminy jest Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego. Jego =zapisy determinujg sposob
wykonywania prawa wlasnosci.

234 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUiKZP), najczesciej okreslane
w skrocie jako studium uwarunkowan lub studium - dokument sporzadzany dla catego obszaru gminy,
okreslajacy w sposob ogolny polityke przestrzenng i lokalne zasady zagospodarowania.

35 A, Suchof, Wplyw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na prawne formy
dysponowania nieruchomosciami rolnymi, w: Studia luridica Agraria,, nr 14, Biatystok 2016, s.131-146.
238 Ustawa miala wejs¢ w zycie 1 maja 2016 r. i uchyli¢ poprzednig ustawe z 11 kwietnia 2003 r. Do tego
jednak nie doszto w zwiazku z wejsciem w zycie 30 kwietnia 2016 r. ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 . o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektoérych ustaw (Dz.U. z 2016 1. poz. 585).
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Z dniem 26 czerwca 2019 roku nastgpila istotna zmiana przepisOw ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zgodnie z art. 2 pkt 1 ww. ustawy pod pojeciem
,hieruchomosci rolnej” — nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, z wylgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego w catosci na cele inne
niz rolne. Zgodnie z art. 461 Kodeksu cywilnego, ,,nieruchomosciami rolnymi
(gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktore sa lub mogg by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i
zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”.

Przepiséw ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego nie stosuje si¢ do:

,hieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha,
nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewngetrznymi, nieruchomosci rolnych w
ktérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntow i budynkoéw jako grunty pod
stawami, stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci,

- nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Skarbu
Panstwa, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa,

- nieruchomosci rolnych sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa, gruntow rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha,
ktére w dniu 30.04.2016 r., zajete byly pod budynki mieszkalne oraz budynki,
budowle i urzadzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z
gruntami do nich przyleglymi umozliwiajacymi ich wtasciwe wykorzystanie oraz
zajetymi na urzadzenie ogrodka przydomowego — jezeli grunty te tworza
zorganizowang cato$¢ gospodarcza oraz nie zostaty wytaczone z produkcji rolnej w
rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych,

nieruchomosci rolnych, ktére w dniu 30.04.2016 r., w ostatecznych decyzjach o

100



Rozdziat 111 — Polityka gospodarowania Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

warunkach zabudowy?’ i zagospodarowania terenu przeznaczone sg (w catosci), na
cele inne niz rolne (np. budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub inne,
uslugowe, przemystowe itp.),

- nieruchomosci rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, z
zastrzezeniem art. 9a ww. ustawy, jezeli: w stosunku do tych nieruchomosci zostata
podjeta uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych®? oraz inwestycji towarzyszacych lub uchwala o ustaleniu
lokalizacji inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o
utatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, zbycie nastgpuje w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018
r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, nabycia nieruchomosci rolnej do Zasobu, o ktorym mowa
w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, oraz do
gruntdow, ktore zostaty zbyte z tego Zasobu albo wniesione do spotki jako aport, w
celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia technicznego, w
rozumieniu przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci — potozonych w granicach administracyjnych miast”.

Przepisy ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego dotyczace nabycia

nieruchomosci rolnej stosuje si¢ odpowiednio do nabycia, uzytkowania wieczystego

237 Warunki zabudowy (WZ) wydawane sa w formie decyzji i okre§laja mozliwosci oraz zasady
wzniesienia obiektu budowlanego na dziatce. Wniosek o warunki zabudowy bedziesz musiat ztozyé¢, jesli
planujesz wybudowa¢ dom na dziatce nieobjetej MPZP, by uzyska¢ pozwolenie na budowe.

238 Artykut 2 ustawy - inwestycja mieszkaniowa - przedsiewziecie obejmujace budowe, zmiang sposobu
uzytkowania lub przebudowg, w wyniku ktorej powstana budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne
o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o facznej
liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami
wewngetrznymi, a takze roboty budowlane niezbgdne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac;
inwestycje mieszkaniowg stanowia rowniez czg$ci budynkow przeznaczone na dzialalno$¢ handlowa lub
ustugowa;
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nieruchomosci rolnej albo udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci rolne;j,
udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolnego®°.
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa zobowigzany zostat do realizacji
przepisow wynikajacych z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego®® w zakresie
m.in.: rozpatrywania wnioskoéw i wydawania decyzji administracyjnych®** na nabycie
nieruchomos$ci rolnych, wykonywania prawa pierwokupu oraz prawa nabycia
nieruchomos$ci rolnych, wykonywania prawa pierwokupu oraz prawa nabycia
udzialow 1 akcji spotek kapitatowych bedacych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomos$ci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha, rozpatrywania
wnioskow 1 wydawania decyzji administracyjnych ,na zbycie lub oddanie w
posiadanie innym podmiotom nabytych nieruchomosci rolnych przed uptywem

99242

okresu 5 lat”*"%, nabywania na wlasno§¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci rolnych w

celu poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, sprawowania nadzoru nad
spelianiem zobowigzan ustawowych przez nabywcow nieruchomosci rolnych?*,

Majac na uwadze podstawy obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, nalezy
zaznaczyC, iz do najwazniejszych aktoéw prawnych regulujacych te materi¢ naleza
obecnie u.k.u.r., ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw oraz ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®*,

W pierwszej kolejnosci warto zaznaczy¢, iz z oddziatywania u.k.u.r. zostaty

wylaczone przede wszystkim nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu Wtasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o

239 7. Truszkiewicz, Ksztattowanie stosunkow wiasno$ciowych w rolnictwie, [w:] red. P. Czechowski,
Prawo rolne, Warszawa 2013, s. 155-160.

240 Zwana dalej ,,u.k.u.r.”

241 Stwierdzenie ostatecznoéci decyzji administracyjnej dotyczacej wyrazenia zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej (tj. zgody, o ktorej mowa w art. 2a ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego) staje si¢ ostateczna, jezeli zadna ze stron nie wniosta odwotania, badz
uplynal 14-dniowy termin od dnia dorgczenia decyzji do wniesienia odwolania.

242 Art. 2b ust. 2 u.k.u.r.

243 M. Czapska-Goérnikiewicz, Agencja Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

244 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 . poz. 1774.)
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gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, nieruchomosci o
powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz grunty b¢dace drogami wewngtrznymi.
Ponadto nalezy podkresli¢, ze u.k.u.r. wprowadzil Scisle okreslony krag
nabywcow nieruchomosci rolnych oraz zasady ich nabywania. Nabywca gruntu
rolnego, zgodnie z tg ustawg, moze by¢: 1) ,.,rolnik indywidualny; 2) osoba bliska
zbywcy; 3) jednostka samorzadu terytorialnego; 4) Skarb Panstwa lub dziatajaca
wowczas na jego rzecz ANR; 5) osoby prawne dziatajace na podstawie przepiséw o
stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku
Panstwa do innych kosciolow 1 zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach
wolnos$ci sumienia 1 wyznania; 6) parki narodowe, w przypadku zakupu
nieruchomos$ci rolnych na cele zwigzane z ochrong przyrody; 7) dzierzawca
korzystajacy z prawa pierwokupu przy spetnieniu okreslonych warunkow; 8) spotka
prawa handlowego, ktérej wytacznym udziatowcem albo akcjonariuszem jest Skarb
Panstwa, bedaca operatorem systemu przesylowego albo posiadajaca koncesje na
przesylanie paliw ciektych, w rozumieniu ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne”?*®; 9) osoba, ktéra zbyta nieruchomosé¢ rolna na cele zwigzane z
realizacja Inwestycji lub Inwestycji Towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 10

246 _ v okresie 3 lat od dnia

maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
zawarcia umowy — albo ktora zostata z niej wywlaszczona na te same cele; 10) Spotka
Celowa, o ktorej mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym.

W przypadku gdy osoba potencjalnego nabywcy nie nalezy do zadnej z
wymienionych wyzej kategorii, nabycie przez nig nieruchomosci rolnej jest nadal
mozliwe, jednakze obecnie wymaga uzyskania zgody Dyrektora Generalnego
KOWR.

Jak stusznie zauwaza W. Fortuniski, osoba bliska zbywcy czy tez gmina, Skarb

Panstwa, kosciot, zwigzek wyznaniowy, jako nabywca nie musi by¢ rolnikiem

245 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r. poz. 755, ze zm.)
246 Dz, U. poz. 1089.

103



Rozdziat 111 — Polityka gospodarowania Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

indywidualnym?*’. Takiego nabycia nie dotycza tez normy obszarowe?*®. Natomiast
zgodnie z art. 2a ust. 3 pkt 2, 3 1 4 u.k.u.r. przepisy dotyczace nabycia nieruchomosci
rolnych nie dotycza nabycia w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego na
podstawie art. 151 k.c.** lub art. 231 k.c.*° badz w toku postepowania
restrukturyzacyjnego w ramach postgpowania sanacyjnego.

Nowelizacja z 2016 r. wplyneta rowniez na definicj¢ pojecia ,,rolnik
indywidualny”. W obecnie obowigzujacym brzmieniu za rolnika indywidualnego
rozumie si¢ osobe spelniajaca lacznie nastgpujace przestanki: 1) jest osoba
fizyczng®®'; 2) jest wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, o tacznej powierzchni uzytkow
rolnych nieprzekraczajacej 300 ha; 3) posiada kwalifikacje rolnicze; 4) co najmniej
od 5 lat zamieszkuje w gminie, na obszarze ktorej jest polozona jedna z

nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca

247 'W. Fortunski, Uwagi do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego po nowelizacji, ,,Nowy Przeglad
Notarialny” 2/2016, s. 27.

248 7oodnie z obecnie obowigzujagcymi przepisami prawnymi, rolnik indywidualny moze nabyé
nieruchomosci rolnych do 300 ha powierzchni (art. 2a ust. 2 u.k.u.r.).

249 Art. 151 Kodeksu Cywilnego: ,,Jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia przekroczono
bez winy umyslnej granice sasiedniego gruntu, wiasciciel tego gruntu nie moze zadac przywrdcenia stanu
poprzedniego, chyba Ze bez nie uzasadnionej zwtoki sprzeciwit si¢ przekroczeniu granicy albo ze grozi mu
niewspotmiernie wielka szkoda. Moze on zadac albo stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, albo wykupienia zajetej czesci gruntu, jak rowniez tej czesci, ktora
na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze”.

250 Art, 231 Kodeksu Cywilnego:

,»§ 1.Samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wznidst na powierzchni lub pod powierzchnia
gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki,
moze zadaé, aby wlasciciel przeniost na niego wlasnosé zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.
§ 2.Wiasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o warto$ci przenoszacej
znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby ten, kto wzniost budynek lub inne urzadzenie,
nabyt od niego whasno$¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem”.

251 Jest to znamienne w sytuacji, gdy uprzednio rolnikiem indywidualnym mogta by¢ takze osoba prawna.
Tak chociazby art. 2 lit. a rozporzadzenia nr 73/2009 z dnia 19 stycznia 2009 r. ustanawiajacego wspolne
zasady dla systeméw wsparcia bezposredniego dla rolnikow w ramach wspdlnej polityki rolnej i
ustanawiajace okreslone systemy wsparcia dla rolnikéw, zmieniajace rozporzadzenia (WE) nr 1290/2005,
(WE) nr 247/2006, (WE) nr 378/2007 oraz uchylajacego rozporzadzenie (WE) nr 1782/2003 (Dz. Urz. UE
L 30 z 31.1.2009, s. 16), zgodnie z ktorym ,rolnikiem jest osoba fizyczna lub prawna, lub grupa oséb
fizycznych lub prawnych, bez wzgledu na status prawny takiej grupy i jej cztonkéow w $swietle prawa
krajowego, ktorych gospodarstwo znajduje si¢ na terytorium Wspolnoty, okre§lonym w art. 299 Traktatu,
oraz ktora prowadzi dzialalnos¢ rolnicza”. Przepis ten byt istotny z punktu widzenia przyznawanych przez
Agencje Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa m.in. platnoci w ramach systemu wsparcia
bezposredniego, ktore sa przyznawane rolnikom (w tym spotkom prawa handlowego).
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252

przez ten okres osobiscie to gospodarstwo~><. Uprzednio dla uzyskania statusu rolnika

indywidualnego nie bylo konieczno$ci osobistego prowadzenia gospodarstwa
rolnego®>.

Majac na uwadze powyzsze przestanki, warto nadmieni¢, iz zgodnie z
ugruntowanym orzecznictwem sadowym?*: ,samo posiadanie lub wtasnosé
gospodarstwa rolnego nie mogg by¢ kwalifikowane, jako jego prowadzenie, jezeli nie
wigze si¢ z nimi wykonywanie dziatalno$ci rolniczej, co obejmuje réwniez
podejmowanie decyzji dotyczacych prowadzenia dzialalno$ci rolniczej w tym

99255

gospodarstwie” >, 0Sobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego ,,0znacza obowigzek

pracy osoby fizycznej w calym tym gospodarstwie, badZz w znaczacej jego cz¢sci, w
poréwnaniu do jego catosci”?®, , Istota ustawowej definicji rolnika ryczaltowego jest
dokonywanie przezen dostaw pochodzacych z jego wiasnej produkcji.
Sformutowanie ,,wlasnej” odnosi si¢ do stowa produkcji, a zatem uzyte zostato, aby
podkresli¢ osobisty, samodzielny charakter prowadzonej dziatalnos$ci przez rolnika
ryczattowego. Nie mozna przyjaé, ze pojecie to odnosi si¢ do stosunku prawnego, w
oparciu, o ktory rolnik dysponuje uprawianymi gruntami. Nie ma znaczenia, czy
ziemia, na ktorej rolnik ryczattowy prowadzi produkcje, jest jego wlasnoscia, czy tez

posiada on inny tytul prawny uzytkowania tej ziemi”®’.

252 Dla uznania, ze nabywana nieruchomo$¢ rolna polozona jest w gminie sgsiedniej w stosunku do gminy,
w ktorej ma miejsce zamieszkania nabywca, w rozumieniu art. 3 ust. 7 ustawy z 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego, nie jest konieczne, aby obie te gminy posiadaty wspolna granicg. Wystarczajace jest, aby
nabywang nieruchomos$¢ dzielita od miejsca zamieszkania kupujacego taka odlegtos¢, ktora umozliwia mu
racjonalne prowadzenie dziatalnosci rolniczej w ramach tak powiekszonego gospodarstwa.” Tak m.in.
wyrok SN z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 447/07, Legalis nr 491934.

253 Aktem prawnym, ktory nie okreslat takiego obowiazku, byla ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1382).

254 W zakresie rozumienia warunkow ,,0sobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego” oraz ,,posiadania
gospodarstwa rolnego” zardwno uprzednio, jak i obecnie obowigzujace przepisy u.k.u.r. zachowuja
tozsamos¢. Wobec tego mozliwe jest powotanie si¢ na orzeczenia sadow administracyjnych wydawanych
pod rzadami starych przepiséw do nowego stanu prawnego.

2% Tak m.in. wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego (dalej: ,,WSA”) w Poznaniu z 24 kwietnia
2014 r., 11 SA/Po 93/14, Legalis nr 978581.

256 \Wyrok SN z 13 listopada 2014 r., V CSK 52/14, Legalis nr 1187095.

257 Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 8 kwietnia 2011 1., IV Ca 180/11, Legalis nr 1336801.
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Nalezy zaznaczy¢, iz uprzednio wobec nabywcy nieruchomosci rolnych, poza
obowigzkami wynikajacymi z obostrzen wprowadzanych w praktyce w umowach
sprzedazy przez 6wczesng Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, nie byty stawiane zadne
konkretne obowigzki. W zwigzku z dodaniem art. 2b ust. 1-3 u.k.u.r. nabywca
nieruchomosci rolnej jest obecnie ,,obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w
sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od
dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej
prowadzic¢ to gospodarstwo osobiscie”. W okresie tym nabyta nieruchomo$¢ nie moze
by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. Jednakze sad, na wniosek
nabywcy nieruchomosci rolnej, wyraza zgod¢ na zbycie nieruchomosci rolnej przed
uplywem okresu 10 lat od dnia przeniesienia wilasnosci tej nieruchomosci, jezeli
konieczno$¢ jej dokonania wynika z przyczyn losowych, niezaleznych od nabywcy.
Z uwagi na do$¢ niedawne wejscie w zycie tej regulacji, brakuje jeszcze w
judykaturze odniesienia si¢ do tego, w jaki sposob rozumie¢ pojecie ,,przyczyny
losowe, niezalezne od nabywcy”.

Warto zaznaczy¢, iz obrét nieruchomosciami rolnymi nastepuje na dwoch
ptaszczyznach. Pierwsza z nich jest nabywanie — sprzedaz gruntow z Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Druga za$ nabywanie — sprzedaz gruntow
rolnych, ktdore nastepuja pomiedzy podmiotami prywatnymi®®.

W pierwszym przypadku, co do zasady, sprzedaz gruntoéw rolnych bedacych
wlasnoscig Skarbu Panstwa zostala wstrzymana. Takie czasowe zamrozenie rynku
wskazanych nieruchomosci rolnych nastgpito na mocy ustawy z dnia 14 kwietnia
2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw®®. Warto jednak wskaza¢, ze wstrzymanie

wspomnianej sprzedazy nie dotyczy: 1) nieruchomosci i ich czg$ci przeznaczonych

258 Obroét nieruchomosciami rolnymi w Polsce pomiedzy podmiotami na rynku prywatnym reguluje szereg
przepisoéw, w tym ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2020 r. poz.
1655), ktorej przepisy stosuje si¢ do okreslonych ustawg nieruchomosci rolnych.

29 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw — polska ustawa z zakresu prawa rolnego okreslajaca
ograniczenia w obrocie ziemig rolng. Dokonata m.in. zmiany ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
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w: a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego®® lub b) studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, lub c)
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — na cele inne
niz rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne, parki przemystowe, centra
biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje transportowe, budownictwo
mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne, lub 2) nieruchomos$ci potozonych w
granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub 3) domoéw, lokali mieszkalnych,
budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezb¢dnymi gruntami oraz ogrodkow
przydomowych, lub 4) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.

Trzeba rowniez wspomnie¢ o dywersyfikacji rodzajéow gruntdw rolnych, co
do ktoérych sama u.k.u.r. ma zastosowanie, co zostato wprowadzone w zycie z dniem
7 wrzeénia 2018 r.%°! Chodzi tutaj o wytaczenia stosowania u.k.u.r. do nieruchomosci
rolnych znajdujacych si¢ w granicach administracyjnych miast.

W zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi dokonywanego pomiedzy
rolnikami sprzedaz jest mozliwa, jednakze dokonujac analizy jej procedury, nalezy

262

mie¢ przede wszystkim na uwadze istnienie prawa pierwokupu~, coraz bardziej

260 Trzeba tez zwazyé na wskazowki przedlozone w stanowisku Krajowej Rady Notarialnej w sprawie
stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, zgodnie z ktérymi ,,w przypadku
braku planu zagospodarowania przestrzennego o charakterze nieruchomosci jako rolnej i zastosowaniu
przepisow ustawy decyduje definicja zawarta w art. 461 Kodeksu cywilnego. Ustawa nie wprowadza
domniemania, iz brak planu zagospodarowania przestrzennego lub jego nieaktualno$¢ przesadzaja o tym,
ze nieruchomo$¢ jest rolna”. Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej jest istotne z punktu widzenia
stosowania przepisoOw dotyczacych przeniesienia wtasnosci gruntu rolnego, gdyz to whasnie notariusze w
pierwszej kolejnosci zaczeli stosowaé nowe przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego i musieli
dostosowa¢ praktyke do obowigzujacego stanu prawnego.

%1 Dodanie art. 1b oraz art. 9a uk.ur. na mocy ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. 1496.)
262 Jezeli KOWR przystuguje prawo pierwokupu okreslonej nieruchomosci rolnej — strony transakcji (tj.
sprzedajacy 1 kupujacy) =zawieraja najpierw warunkowa umowe sprzedazy, ktéra powinna by¢
niezwlocznie przestana do KOWR. Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej KOWR moze wykonaé¢ w
ciggu miesigca od otrzymania zawiadomienia o tresci zawartej warunkowej umowy sprzedazy. Przepisy
Kodeksu cywilnego dotyczace pierwokupu nieruchomosci stosuje sie w takim wypadku odpowiednio.
Oswiadczenie KOWR o nabyciu danej nieruchomosci rolnej na podstawie przystugujacego prawa
pierwokupu, skladane jest w formie aktu notarialnego. KOWR wysyla zobowigzanemu z prawa
pierwokupu ww. o$wiadczenie przesytka polecong nadang za potwierdzeniem odbioru w placowce
pocztowej operatora pocztowego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe, a
nastepnie publikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej KOWR. Uwaza si¢, ze
zobowiazany z prawa pierwokupu zapoznat si¢ z trescig o$wiadczenia KOWR o wykonaniu prawa
pierwokupu z chwila jego publikacji na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej KOWR.
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rozszerzanego na rzecz KOWR reprezentujacej prawa Skarbu Panstwa. Co do zasady

263 natomiast w

z prawa pierwokupu z mocy ustawy moze skorzysta¢ dzierzawca
razie braku uprawnionego do pierwokupu albo niewykonania przez niego tego prawa,
prawo pierwokupu przyshuguje z mocy ustawy KOWR?* (lub Lasom Panstwowym
w przypadku gruntdéw o statusie gruntow lesnych). Jak zaznaczyt Sad Najwyzszy w
postanowieniu z 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08, ,,do prawa pierwokupu
przewidzianego w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego majg zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego, w tym art. 600 § 1 k.c. Nie wystarczy samo ztozenie
przed uplywem miesigca od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy o§wiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu, ale ze przed uptywem tego terminu konieczne jest
zawiadomienie zobowigzanego o zlozeniu tego o$wiadczenia w przepisanej formie.
W razie rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci przed ztozeniem
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, nieruchomo$¢ wraca do stanu quo
ante, a zlozone przez uprawnionego oswiadczenie o wykonaniu tego prawa jest
bezskuteczne”.

Wyzej przywotane orzeczenie jest nadal aktualne i majac je na uwadze, nalezy
réwniez wspomnie¢, iz zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem,

o ktorym mowa w art. 3 ust. 4 u.k.u.r., nie stwarza — po rozwigzaniu tej umowy zanim

zostato zlozone oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu — stanu zwigzania

263 7oodnie z art. 4a u.k.u.r. ,przepisy ustawy stosuje sie odpowiednio do nabycia gospodarstwa rolnego, z
tym Zze prawo pierwokupu, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, przystuguje wylacznie dzierzawcy catego
gospodarstwa rolnego”.

264 Prawo pierwokupu nie ma zastosowania w sytuacji, gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest: 1) jednostka
samorzadu terytorialnego, 2) Skarb Panstwa, 3) osoba bliska zbywcy. Tak samo jest w przypadku, gdy
nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR badz gdy sprzedaz
nastepuje miedzy osobami prawnymi, o ktérych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d u.k.u.r., tego samego
ko$ciota lub zwigzku wyznaniowego. Prawo pierwokupu nie przystuguje rowniez, jezeli w wyniku nabycia
nieruchomosci rolnej nastgpuje powickszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie
wigkszej niz 300 ha, a nabywana nieruchomos$¢ rolna jest potozona w gminie, w ktérej ma miejsce
zamieszkania nabywca, lub w gminie graniczacej z ta gming. Ponadto jak podnosi Krajowa Rada Notarialna
w stanowisku w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
»Agencja Nieruchomos$ci Rolnych, w kazdym przypadku zawiadomienia jej o tresci umowy warunkowe;j,
udzieli notariuszowi sporzadzajagcemu te umowe pisemnej odpowiedzi, bez wzgledu na to czy
przystugujace jej uprawnienie wykona, czy tez z niego zrezygnuje. Oznacza to, ze w zasadzie w praktyce
nie bedzie si¢ korzysta¢ z milczacego zajgcia stanowiska w sprawie pierwokupu (uptyw terminu), jednakze
nie udzielenie odpowiedzi pomimo uptywu terminu ustawowego nie wstrzymuje zawarcia umowy
przenoszacej wlasnose”.
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sprzedajacego uprawnieniem z tytulu prawa pierwokupu do chwili uptywu terminu
do zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa. Akt notarialny zawierajacy to
oswiadczenie nie stanowi podstawy wpisu w ksigdze wieczystej Skarbu Panstwa —
KOWR jako whasciciela nieruchomogci®®®.

Nowelizacja z 2016 r. zmniejszyta rowniez limit powierzchni, co do ktorej
KOWR moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu. Do wprowadzenia zmian w u.k.u.r.
byta to powierzchnia 5 ha — grunty o mniejszej powierzchni nie byty obejmowane
restrykcjami zwigzanymi z prawem pierwokupu. Obecnie minimalng powierzchnia
taczacy si¢ z potencjalnym prawem skorzystania z pierwokupu jest 0,3 ha.

Istotne zagadnienia, jakie pojawity si¢ w u.k.u.r. na mocy nowelizacji z 2016
r., to: 1) prawo pierwokupu udzialow i akcji w spotce prawa handlowego, ktora jest
wlascicielem nieruchomosci rolnej, ktore to prawo przystuguje KOWR; 2) prawo
nabycia nieruchomosci rolnej przez KOWR od spétki osobowej.

W pierwszym przypadku celem regulacji bylo wylaczenie mozliwosci
niejawnego obrotu nieruchomos$ciami rolnymi i to dokonywanego w sposob
swobodny poprzez sprzedaz udzialow lub akcji spolek, ktore posiadajg prawo
wlasnosci do tych nieruchomosci. W takim przypadku nawet sprzedaz udzialow w
spotce, mimo iz nie stanowi bezposredniej sprzedazy nieruchomosci, w przypadku
opisanym powyzej moze zosta¢ ograniczona co do podmiotu nabywajacego. Wyjatek
stanowi zbywanie akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym w rozumieniu

ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 obrocie instrumentami finansowymiZ®

oraz zbywanie
udziatow 1 akcji na rzecz osoby bliskiej. Krajowemu Osrodkowi Wsparcie Rolnictwa
przed nabyciem udzialow i akcji w spotce prawa handlowego, ktory jest wiascicielem
nieruchomosci rolnej, przystuguje prawo przegladania ksigg i dokumentéw spotki

oraz zadania od spotki informacji dotyczacych obcigzen i1 zobowigzan nieujetych w

ksiggach 1 dokumentach.

265 Tak tez m.in. postanowienie SN z 17 lipca 2008 r., II CSK 113/08, Legalis nr 133168.

266 Art. 3b u.k.u.r. stanowi, iz ,,w przypadku zmiany wspolnika lub przystgpienia nowego wspélnika do
spotki osobowej w rozumieniu ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z
2013 r. poz. 1030, z pézn. zm.), ktora jest wiascicielem nieruchomosci rolnej, Agencja dziatajaca na rzecz
Skarbu Panstwa moze zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaplata réwnowartosci
pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej.”
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W art. 3b u.k.u.r. wprowadzono obostrzenia w zakresie zmiany osobowej w
spolce, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnych?®’. Spétka posiadajaca prawo
wlasnosci nieruchomosci rolnych jest obowigzana powiadomi¢ KOWR o zmianie
badz przystagpieniu nowego wspdlnika do tej spotki w terminie miesigca od dnia
dokonania czynnosci prawnej, w wyniku ktorej nastgpita zmiana badz przystapienie
wspolnika. Do powiadomienia dolacza si¢ wypis z ewidencji gruntoéw 1 budynkow
kazdej nieruchomos$ci rolnej stanowigce] wilasno$¢ spotki. Wyjatkiem od tej
procedury dokonywania zmian w skladzie osobowym spoiki jest zmiana, ktora polega
na tym, iz: 1) zamiast dotychczasowego wspolnika wspdlnikiem staje si¢ osoba jemu
bliska; 2) nowym wspolnikiem staje si¢ osoba bliska ktoregokolwiek ze wspdlnikow.

Prawo pierwokupu, z ktorego jest uprawniony skorzysta¢ KOWR, ma réwniez
zastosowanie do nabywania nieruchomosci rolnej ,,w wyniku?®: 1) zawarcia umowy
innej niz umowa sprzedazy, lub 2) jednostronnej czynnosci prawnej, lub 3)
orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub organu
egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisOw o postepowaniu egzekucyjnym,
lub 4) innej czynno$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegolnosci: a)
zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego®®,
ktérego przedmiotem jest nieruchomos$¢ rolna lub gospodarstwo rolne, b) podziatu,
przeksztalcenia badz taczenia spotek handlowych”?”°.

O skorzystaniu przez KOWR z prawa pierwokupu nieruchomosci rolne;j
decyduje przede wszystkim ocena jej wartosci, waloréow geograficznych,
bonitacyjnych, produkcyjnych. Nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czesci

udziatu w jej wspotwtasnosci, nabycie akcji 1 udziatow w spotce prawa handlowego

%7 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 6 grudnia 2013 r. w sprawie

ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. z 2014 1. poz. 94, ze
zm).

268 art. 4 ust. 1 ukur

269 Zapis windykacyjny — rozrzadzenie testamentowe, moca ktorego spadkodawca postanawia, Ze
oznaczona osoba — spadkobierca testamentowy lub ustawowy nabywa przedmiot zapisu z chwilg otwarcia
spadku, ktora jest w prawie polskim chwila $mierci spadkodawcy. Osoba uprawniona z tytutu takiego
zapisu to zapisobiorca.

210 f aczenie si¢ spotek handlowych uregulowane zostalo w Kodeksie spotek handlowych. Przepisy
dotyczace taczenia si¢ innych 0sob prawnych, jak chocby spotdzielni, czy przedsigbiorstw panstwowych
znajduja si¢ w innych aktach prawnych.
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bedacej wilascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z przepisami

ustawy jest obarczone sankcja niewaznosci?’*.

2. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa jako instytucjonalny instrument

polityki rolnej panstwa

Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) wykonuje zadania na
podstawie ustawy z dnia 10 lutego 2017 roku o Krajowym Os$rodku Wsparcia
Rolnictwa (Dz.U.2017 poz. 623)".

Zadania Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa tacza zadania Agencji
Nieruchomosci Rolnych i Agencji Rynku Rolnego. Nowa instytucja gospodaruje
nieruchomo$ciami rolnymi Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa na
dotychczasowych zasadach m.in. w drodze wydzierzawienia albo sprzedazy
nieruchomosci rolnych na powickszenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych?”,
oddania mienia na czas oznaczony do odplatnego korzystania osobom prawnym lub
fizycznym, oddania na czas oznaczony administratorowi calosci lub czg¢sci mienia w
celu gospodarowania czy zamiany nieruchomosci.

Dodatkowo do zadan Krajowego Os$rodka zalicza si¢ wydawanie decyzji
administracyjnych dotyczacych prywatnego obrotu gruntami rolnymi (UKUR),

udzielanie bezzwrotnej pomocy finansowe;j®’™

na utrzymanie infrastruktury na
terenach wiejskich,  wspolpraca z samorzadami w zakresie nieodptatnego

przekazywania gruntow.

271 W tym kontekécie warto mie¢ na uwadze m.in. wyrok SN z 6 lipca 2016 1., IV CSK 685/15, Legalis nr
1482445 oraz wyroki WSA w Lublinie z 13 czerwca 2006 r., Il SA/Lu 729/05, Legalis nr 489966 i 11 SA/Lu
730/05, Legalis nr 489967.

272 Ustawa okre$la organizacje i zadania Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa, nad ktérym nadzér
bedzie sprawowal minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.

273 3, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, [w:] Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015: Wydawnictwo Fundacji Programéw Pomocy dla Rolnictwa.

274 Bezzwrotna pomoc finansowa udzielana jest w formie refinansowania poniesionych przez beneficjenta
wydatkow na realizacj¢ wlasnego przedsigwzigcia.

111



Rozdziat 111 — Polityka gospodarowania Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

KOWR sprawuje nadzor wlascicielski nad dzialalnoscig 41 spotek hodowli
roslin i zwierzat, ktoére maja szczegdlne znaczenie dla gospodarki narodowej. W
spotkach tych jest prowadzona hodowla tworcza i zachowawcza oraz jest gromadzony
najcenniejszy material genetyczny ro$lin 1 zwierzat decydujacy o postepie
biologicznym. Dzi¢ki temu polscy rolnicy majg dostep do wysokiej jakosci materiatu
nasiennego roslin i zarodowego zwierzat.

Dodatkowo, do zadanh KOWR nalezg: kontrola pisemnych umow, doptaty do
prywatnego przechowywania oraz interwencyjnych zakupdw i sprzedazy produktow

rolnych na poszczegdlnych rynkach?”

, W tym masla, odtluszczonego mleka w
proszku, zb6z i migsa. KOWR realizuje rowniez dzialania w zakresie handlu
zagranicznego, energii odnawialnej w rolnictwie, wspierania dzialan promocyjnych i
informacyjnych na rynkach wybranych produktéw rolnych i Zywno$ciowych w
ramach Wspolnej Polityki Rolnej. Ponadto instytucja administruje potencjatem
produkcyjnym winorosli i wina, monitoruje rynek cukru. Fundusze Promocji, systemy
jakosci, wsparcie dziatan informacyjnych i promocyjnych realizowanych przez grupy
producentéw na rynku wewngtrznym, realizacja programu dla szkot, wsparcie dla
pszczelarzy — to rowniez zadania Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, ktore do
tej pory realizowata Agencja Rynku Rolnego.

W Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa wyodrebnia si¢ nastgpujace dwie

99276

jednostki organizacyjne biuro KOWR — ,,Centrala znajdujace si¢ w Warszawie

przy ul. Karolkowej 30, jak i 17 oddziatéw terenowych KOWR, dziatajacych w

275 Wprowadzenie koniecznosci zawierania umoéw na dostarczanie produktéw rolnych z zatozenia ma
shuzy¢ unikaniu nieuczciwych praktyk handlowych, a takze poprawie transmisji cen i dostosowaniu podazy
do popytu oraz ma na celu poprawe funkcjonowania rynku produktow rolnych w relacjach producent rolny
— nabywca. Obowiazek zawierania umow zawarty jest w art. 38 q ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o
organizacji niektérych rynkéw rolnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 185). Warunki, ktore musza spetnia¢ umowy
uregulowane zostaty odpowiednio w art. 125, art. 148 ust. 2 oraz art. 168 ust. 4 i 6 Rozporzadzenia PEiR (
UE) nr 1308/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r. Szczegdtowy wykaz produktéw rolnych objetych dziataniem
ustawy zawarty jest w Zataczniku I Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 1308/2013
z dnia 17 grudnia 2013 r. W sierpniu 2017 r. przepisy okre$lajace obowigzek zostaly znowelizowane
poprzez doprecyzowanie obowigzujacych dotychczas regulacji, usprawnienie ich funkcjonowania oraz
ograniczenie zakresu obowigzywania.

278 Strukture organizacyjng KOWR stanowi Centrala oraz OT KOWR. 2. W Centrali KOWR wydziela si¢
nastgpujace  Piony: 1) Operacyjny; 2) Finansowo-Administracyjny; 3) Gospodarowania
Nieruchomosciami; 4) Innowacji i Rozwoju; 5) Nadzoru nad Spotkami; 6) Rynkéw Rolnych
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kazdym wojewodztwie, z tym, ze w wojewddztwie zachodnio-pomorskim
wyodrgbnia si¢ dwa oddziaty terenowe. W biurze centrali Krajowego Os$rodka
wydziela si¢ piony: innowacji i rozwoju, gospodarowania nieruchomosciami, rynkow
rolnych, nadzoru nad spotkami, finansowo-administracyjny oraz operacyjny.

Tryb dziatania Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) okresla
ustawa z dnia 10 lutego 2017 roku o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa
(Dz.U.2017 poz. 623) oraz Statut Krajowego Osrodka, stanowigcy zalacznik do
Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia 2017 roku w
sprawie nadania statutu Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. 2017
poz. 840)>"".

W zakresie gospodarki finansowej tryb dziatania Krajowego Os$rodku
Wsparcia Rolnictwa okresla ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2022, poz. 514 z pézn. zm).

KOWR jest panstwowa osobg prawna bedaca agencja wykonawcza w
rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach publicznych (Dz.U. z
2016 r. poz. 1870, 1948, 1984 i 2260 oraz z 2017 r. poz. 60 i 191). Nadzor nad
Krajowym Os$rodkiem sprawuje minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi. Krajowy
Osrodek realizuje powierzone mu zadania wynikajace z polityki panstwa, majace
bezposredni wplyw na wdrazanie i stosowanie instrumentéw wsparcia rolnictwa,
aktywizacji polityki rolnej oraz wsparcia obszarow wiejskich.

KOWR prowadzi samodzielng gospodarke finansowa. Dziata zgodnie z planem
finansowym obejmujacym rok obrotowy pokrywajacy si¢ z rokiem kalendarzowym.
Projekt rocznego planu finansowego KOWR zatwierdza minister wtasciwy do spraw
rozwoju wsi 1 przekazuje ministrowi wlasciwemu do spraw finansow publicznych w

trybie okre§lonym w przepisach dotyczacych prac nad projektem ustawy budzetowe;.

217 A, Sikorska, Rynek Ziemi Rolniczej — stan i perspektywy. No 21. Warszawa 2018: Instytut Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Pafistwowy Instytut Badawczy, Krajowy O$rodek Wsparcia
Rolnictwa, Ministerstwo Rolnictwa.
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KOWR prowadzi rachunkowo$¢ na zasadach okreslonych w przepisach o
rachunkowosci, z uwzglednieniem przepisow ustawy o Krajowym Osrodku Wsparcia
Rolnictwa (Dz.U. 2017 poz. 623).

W zakresie gospodarki finansowej KOWR sa:

e przychody ze sprzedazy mienia wlasnego Krajowego Osrodka Wsparcia

Rolnictwa,

e przychody z uméw najmu lub innych uméw o podobnym charakterze,
dotyczacych mienia wlasnego KOWR
o S$rodki, o ktorych mowa w art. 20 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, w kwocie

przyznanej KOWR w ramach limitu, o ktorym mowa w art. 20 ust. 5 tej

ustawy,

o odsetki od wolnych srodkow przekazanych w depozyt zgodnie z przepisami o
finansach publicznych,

o $rodki budzetowe okreslone corocznie w ustawie budzetowej w formie dotacji
podmiotowych i dotacji celowych,

e inne przychody z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

3. Formy zagospodarowania gruntéw rolnych Skarbu Panstwa

Zardwno sprzedaz, dzierzawa jak 1 najem mienia Skarbu Panstwa w
kontekécie zasad rozdysponowania zostaty cisle opisane w ustawie?’®. Zgodnie z jej
postanowieniami, potencjalni nabywcy i1 dzierzawcy sa wytaniani na drodze przetargu
lub tez licytacji. W nielicznych przypadkach zezwala si¢ na nieodptatne przekazanie

nieruchomosci w ramach uzyczenia lub odtogowania®’.

218 A, Suchon, Dzierzawa nieruchomosci rolnych, [w:] Instytucje prawa rolnego, red. M. Korzycka,
Warszawa 2019, s. 604.

279 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, upowaznia O$rodek do
nieodptatnego przekazywania gruntdéw Zasobu na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego w drodze
umowy, na wlasnos¢ jezeli nieruchomosci te przeznaczone sa w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy na cele
zwigzane z realizacja inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan wtasnych. .
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Ustawa dopuszcza wiele form gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa 1 gmin, pozostajacymi w ich zasobach, takich jak: sprzedaz, zamiane,
zrzeczenie sig, oddanie w uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzawe?®°, uzyczenie,
oddanie w trwaty zarzad, obcigzenie prawami rzeczowymi, wniesienie tytulem aportu
do spotek, przekazanie jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych
1 komunalnych, przekazanie jako majatek fundacji, darowizny na cele publiczne,
darowizny miedzy podmiotami mienia publicznego®.

Mozna wyrézni¢ dwie podstawowe formy prawne stuzace Krajowemu
Osrodkowi w gospodarowaniu mieniem takie jak trwate rozdysponowanie i czasowe
rozdysponowanie. Do pierwsze] formy mozna zaliczy¢é wczesniej wspomniang
sprzedaz, wniesienie aportem do spolek prawa handlowego, czy tez nieodptatne
przekazanie podmiotom posiadajagcym odpowiednie uprawnienia®®. Druga forma
taczy w sobie kilka mozliwosci nabycia - od dzierzawy i oddanie w zarzad, poprzez
uzytkowanie wieczyste, az do przekazania w administrowanie osobom fizycznym i
prawnym?33,

Do najczestszych sposobow gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi
w sktad Zasobu®® Skarbu Panstwa naleza: sprzedaz; oddanie nieruchomos$ci w
uzytkowanie wieczyste oraz przeniesienie prawa na podstawie umowy; inne umowy
dotyczace korzystania z nieruchomo$ci w postaci najmu, dzierzawy; oraz zamiana
nieruchomosci. Podmioty bioragce wudziat w cywilnoprawnym obrocie

nieruchomos$ciami, sg wobec siebie catkowicie niezalezne.

280 T, Nawrocki, B. Podgérski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 68-69.

281 C, Balasinski, P. Czechowski, Komentarz do ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw wraz z tekstami przepisOw wykonawczych i wzorami
umow, Warszawa 1992, s. 47.

282 Forma przekazania takiej nieruchomosci zalezy od jej przeznaczenia. Otdz nieruchomosci zajete pod
drogi gminne, powiatowe i wojewodzkie, grunty faktycznie wykorzystywane jako drogi oraz grunty
przeznaczone na te cele w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku
miejscowego planu — w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
KOWR moze, w drodze umowy, nieodptatnie przekaza¢ na wtasnos¢ jednostce samorzadu terytorialnego.
Takie przekazanie nie jest jednak obowigzkowe i nastgpuje po weryfikacji przez KOWR jego celu.

283, Babiak, Polityka ksztattowania ustroju rolnego w Polsce, Poznan 2010, s.180-181.

284 ], Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomos$ciami. Przepisy i
komentarz, Warszawa 2002, s. 79-81.
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Istnieje mozliwo$¢ catkowitego wylgczenia danej nieruchomos$ci z obrotu,
przy jednoczesnej bezwzglednosci takiego posunigcia, zabraniajagcym dopuszczenia
jakiejkolwiek zamiany osoby wilasciciela, ktérym jest Skarb Panstwa. Przestanka
wylaczenia danej nieruchomosci z obrotu cywilnoprawnego moze by¢ jej szczegdlny
charakter.

Zakres czynno$ci w gospodarowaniu zasobem nieruchomos$ci okreslony
zostaty w art. 23 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W ramach tych czynnosci
mozna w odniesieniu do sposobow zbycia lub udostepniania nieruchomosci
wyroznic:

- rozporzadzenie prawem wilasno$ci na rzecz innego podmiotu w formie
sprzedazy, zamiany, darowizny, aportu do spotki kapitatowej, przeniesienia prawa
wlasno$ci na rzecz nowotworzonych panstwowych osob prawnych i1 fundacji w
ramach ich wyposazenia w nieruchomosci;

- obcigzenie nieruchomosci prawami rzeczowymi (uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, stuzebnosci, hipoteka jako zabezpieczenie zobowigzan), obligacyjnymi
(najem, dzierzawa, uzyczenie, inne umowy nienazwane, nieprzewidziane w kodeksie
cywilnym, a stosowane w obrocie cywilnoprawnym);

- ustanowienie trwatego zarzadu jako formy prawnej wtadania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa przez panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajgce
osobowosci prawne;j.

Zasob?®

nieruchomosci Skarbu Panstwa obejmuje nieruchomosci, ktore:
a) w dniu 1.1.1998 r. stanowity wlasnos¢ Skarbu Panstwa i nie znajdowaly sie w
uzytkowaniu wieczystym, trwatym zarzadzie lub uzytkowaniu286,
b) staty si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa w drodze zamiany lub darowizny albo co
do ktorych Skarb Panstwa uzyskal w tym trybie prawo uzytkowania wieczystego;

¢) stanowity wlasnos$¢ Skarbu Panstwa 1 w stosunku do ktérych po dniu 1.1.1998

r. wygasto prawo uzytkowania wieczystego, trwalego zarzadu lub uzytkowania;

285 S Prutis, Gospodarowanie nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz i orzecznictwo,
Biatystok 1997, s. 13.

288 Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa..., op. cit., art. 20, pkt. 1 i art.
21.
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d) pozostaty po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych panstwowych osobach
prawnych oraz zlikwidowanych panstwowych jednostkach organizacyjnych;

e) staty si¢ wlasno$cig Skarbu Panstwa na skutek zrzeczenia sig;

f) zostaty przejete na wilasnos¢ Skarbu Panstwa na podstawie innych tytutow
prawnych (np. zasiedzenie, spadkobranie).

Art. 13 ust. 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami przewiduje dwa
rodzaje przyznania darowizny. Pierwszy rodzaj dotyczy darowizny na cel publiczny,
ktéra moze by¢ dokonana na rzecz kazdego podmiotu, ktory taki cel bedzie realizowat
(podmioty publicznoprawne, osoby prawne i fizyczne, a w tym i spoiki kapitatowe).
Drugi za§ umozliwia dokonania darowizny na jakikolwiek cel, w tym cel publiczny,
przy dokonywaniu jej na rzecz gminy, powiatu lub wojewddztwa samorzadowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy 0 gospodarowaniu nieruchomosciami, istnieje
réwniez mozliwo$¢ zamiany nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa na
prawo uzytkowania wieczystego innej nieruchomosci, jak i prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przystugujacego Skarbowi Panstwa na prawo wilasnosci
innej nieruchomosci, ktore to prawa przystuguja osobom prawnym i fizycznym?’,

Jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej nie mogg by¢ w
obrocie cywilnoprawnym podmiotem praw i obowiazkow, a co za tym idzie, nie moga
samodzielnie wystepowaé w tym obrocie i zawiera¢ na swoja rzecz umow. W takim
przypadku ustawodawca uznat za konieczne przyznanie tym jednostkom takich praw
wzgledem nieruchomosci, w ramach ktérych beda one mogly korzysta¢ z
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa dla realizowania celow, dla ktorych zostaty
utworzone.

Osoby prawne 1 obywatele z reguly nabywaja nieruchomosci od Skarbu
Panstwa 1 gmin na wilasno$¢ albo w uzytkowanie wieczyste. Jest jednak wiele
jednostek organizacyjnych takich jak wojsko, policja, sady, organy administracyjne,

zaktady budzetowe, ktore nie posiadajg osobowosci prawnej, a muszg by¢

287 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Miedzy ekonomig a historiag. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Bialymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo_2015.pdf, s. 43 [dostep 28.06.2021].
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wyposazone w nieruchomosci, ktore sa niezbedne do ich dzialalnosci. Tym
jednostkom przystuguje do nieruchomosci prawo trwatego zarzadu. Jest to prawo, co
prawda niezbywalne, ale pozwala na zabudowe nieruchomosci, czy nawet oddanie jej
osobie trzeciej w najem, dzierzawe lub uzyczenie, w przypadku, jezeli bedzie ta
nieruchomo$¢ czasowo zbedna tej jednostce.

Coraz popularniejsza formg zagospodarowania gruntdw rolnych, w
szczegolnosci z Zasobéw Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, staje sie dzierzawa®®,
Jej zawarcie coraz cze$ciej nastepuje na skutek przeprowadzanych w tym celu
przetargéw. Wprowadzona restrykcyjno$¢ obrotu nieruchomo$ciami rolnymi ma
roéwniez wptyw na stan cen gruntow rolnych, mozliwosci inwestycyjne polskich
rolnikdw 1 przedsigbiorcow, ktoérzy dysponujg takimi gruntami réwniez na cele
zabezpieczenia swoich inwestycji.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz restrykcje, jakie obecnie obowiazujg w
polskim prawie, a ktoére odnosza si¢ do ograniczen w obrocie nieruchomosciami

289 Weczesniej obowigzujace przepisy prawa takze nie

rolnymi, nie sg niczym nowym
zapewnialy nieograniczonego obrotu nieruchomosciami rolnymi. Grunty rolne,
pomimo iz mogg stanowi¢ wlasnos¢ prywatna, podlegaja swoistej kontroli panstwa.
To, ze obecnie kontrola ta ma nieco wigkszy wymiar, nie sprawia, iz obrot
nieruchomos$ciami rolnymi zmniejszyt si¢. Pozwolenia na sprzedaz nieruchomosci
rolnych osobom niebgdgcym rolnikami sg wydawane. Prognozowane zmiany w
przepisach dotyczacych obrotu tego typu dobrami obecnie zmierzajg glownie do

ustalania na nowo minimalnych czy maksymalnych powierzchni gruntéw rolnych,

ktére moga by¢ przedmiotem transakcji?*.

288 A, Suchon, Oddanie mienia na czas oznaczony do odptatnego korzystania ( Komentarz do art. 38, 38a,
38b, 39, 39a, 39b, 39c, 40 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa), w:
Prawo rolne. Obrét nieruchomosciami rolnymi. Komentarz, red. P. Popardowski, Warszawa 2021, s. 680-
754.

289 ), Gérecki, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcdw — wybrane zagadnienia, Rejent Miesiecznik
Notariatu Polskiego, 7(315), Warszawa 2017, s. 36-55.

290 A, Sikorska, Rynek Ziemi Rolniczej — stan i perspektywy. No 21. Warszawa 2018: Instytut Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Pafistwowy Instytut Badawczy, Krajowy O$rodek Wsparcia
Rolnictwa, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju WSsi. Rolnictwo Polskie i UE 2020+, Wyzwania, szanse,
zagrozenia, propozycje.
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3.1.  Sprzedaz

Sprzedaz nieruchomosci Zasobu WRSP prowadza wylacznie oddziaty
terenowe (filie). W odniesieniu do nieruchomos$ci Zasobu WRSP, do sprzedazy
ktorych wymagane bylo szczegdlne pelnomocnictwo Prezesa owczesnej Agencji,
obowigzywalo Zarzadzenie Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie
odrebnych uregulowan dotyczacych sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnos$ci
Rolnej Skarbu Panstwa wymagajacych szczegdlnego petnomocnictwa?,

Do sprzedazy nie przeznacza sie w szczeg6lnosci nieruchomogci®®?:

1) co do ktérych toczy sie postepowanie w zwigzku z zarzutem o sprzeczne z
prawem przejecie na rzecz Skarbu Panstwa (art. 56 ust. 2 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 514, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa",

2) stanowigcych grunty pod wodami powierzchniowymi ptynagcymi i
srédladowymi wodami powierzchniowymi stojacymi majacymi charakter jeziora,

3) przeznaczonych na cele publiczne, o ktorych przekazanie w trwaty zarzad
lub nieodptatne przekazanie na wiasno§¢ wnioskujg uprawnione podmioty oraz
istnieje prawna mozliwos$¢ 1 merytoryczne uzasadnienie pozytywnego rozpatrzenia
przedmiotowej sprawy,

4) co do ktorych wtasciwy organ (tj. odpowiednio: wojewoda, starosta, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta) zawiadomil o wszczeciu postepowania o wydanie
decyzji dotyczacych lokalizacji albo realizacji inwestycji celu publicznego, a w
szczegoOlnosci decyzji:

a) o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, na podstawie ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

2020 r. poz. 293),

291 Wiecej na ten temat: K. Marciniuk, Obrét nieruchomo$ciami rolnymi, [w:] red. P. Czechowski, Prawo
rolne (s. 150-171). Warszawa 2013.

292 7. Truszkiewicz, Ksztattowanie stosunkéw wiasnosciowych w rolnictwie. W: P. Czechowski (red.),
Prawo rolne, Warszawa 2013., s. 153-165.

119



Rozdziat 111 — Polityka gospodarowania Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

b) o ustaleniu lokalizacji autostrady, na podstawie ustawy z dnia 27
pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym
(Dz. U. 22020 ., poz. 72 z pdzn. zm.),.

¢) o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, na podstawie ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1474, z p6zn. zm.),

d) o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, na
podstawie ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2019 .
poz. 710, z p6zn. zm.),

e) o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego, na podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z
2018 r. poz. 1380),

f) o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu i inwestycji
towarzyszacych, na podstawie ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w
zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu?®®
- dotyczy m.in. wojewodztw: dolnoslaskiego, kujawsko-pomorskiego, lubuskiego,
mazowieckiego, pomorskiego, wielkopolskiego i zachodniopomorskiego,

g) o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej, na podstawie
ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ushug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. U. 22018 r. poz. 2062 z pdzn. zm.),

h) o pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych?®*, na podstawie ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli

przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 933),

293 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz.U. 2021.1836 t.j.), okresla zasady przygotowania, realizacji i
finansowania inwestycji w zakresie terminalu wymaganych ze wzgledu na istotny interes bezpieczenstwa
panstwa oraz inwestycji towarzyszacych

29 Patrz wigcej — ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, (Dz.U.2021.2233 t.j.)
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1) o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki
jadrowej, na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji
inwestycji w zakresie obiektoéw energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1537),

5) przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub przewidzianych w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy pod drogi publiczne albo linie kolejowe o znaczeniu
panstwowym, chyba, ze oddzial terenowy uzyskat od potencjalnego wnioskodawcy
(t]. odpowiednio: Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad, zarzadcy
drogi albo Polskich Linii Kolejowych S.A.) informacje o nie wystapieniu oraz o braku
zamiaru wystgpienia w okresie najblizszych sze$ciu miesiecy do wlasciwego
wojewody lub starosty z wnioskiem o wszczgcie postgpowania 0 wydanie decyzji, 0
ktérej mowa w pkt. 4 lit. b, ¢ albo d,

6) w sktad ktorych wchodza budynki mieszkalne, gdzie chociazby jedno
mieszkanie zajmowane jest na podstawie administracyjnej decyzji o przydziale albo
przez osoby, z ktorymi zawarto (na pismie lub ustnie) umowy najmu na czas
nieokreslony i lokal taki nie zostal wyodrgbniony za wyjatkiem przypadkéw o
ktérych mowa w art. 46a ustawy. Pod pojeciem ,,budynek mieszkalny" nalezy tu
rozumie¢ obiekt budowlany, w ktorym co najmniej potowa catkowitej powierzchni

uzytkowej jest wykorzystywana do celow mieszkalnych,

7) znajdujacych si¢ w bezumownym uzytkowaniu, jezeli bezumowny
uzytkownik wystapit o uznanie jego prawa do dzierzawy badZz nabycia tej
nieruchomosci lub jej czesci albo wystapil o uznanie jego prawa do wiadania tg
nieruchomosciag lub jej czescia. W pozostalych wypadkach bezumownego
uzytkowania®®® nieruchomo$é moze byé przeznaczona do sprzedazy, o ile spetnione

zostang warunki, o ktorych mowa w ust. 7,

29 Bezumowne korzystanie z nieruchomosci wigze si¢ najczesciej z jej uzytkowaniem bez posiadania
wlasciwej podstawy prawnej dla takiego postgpowania. Czyli mowigc wprost, gdy stron nie wiaze zadna
umowa. Tego typu sytuacja moze zaistnie¢ mimo, ze inna osoba jest whascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci.
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8) polozonych na terenie gminy, w ktorej trwaja prace nad zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej miejscowym
planem) lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy (zwanego dalej studium), za cen¢ uwzgledniajacg przeznaczenie
nieruchomos$ci w aktualnym miejscowym planie, studium lub wydanej decyzji o
warunkach zabudowy, chyba ze z udzielonego oddziatowi pisemnego wyjasnienia
gminy wynika¢ bedzie, iz nie zamierza ona zmieni¢ dotychczasowej funkcji tej

nieruchomosci w miejscowym planie lub studium?®,

9) nieruchomosci ujetych w miejscowym planie odbudowy?”’, w odniesieniu
do ktérych zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania
terenu — za cen¢ uwzgledniajaca rolniczy sposob uzytkowania,

10) w odniesieniu do ktoérych toczy si¢ postepowanie regulacyjne przed
Komisja Regulacyjng albo przed sagdem.

Nieruchomosci atrakcyjne pod wzgledem mozliwosci lokalizacji inwestycji o
zakresie mogacym mie¢ istotne znaczenie dla aktywizacji gospodarczej i tworzenia
nowych miejsc pracy lub dla realizacji innych przedsiewzi¢¢ inwestycyjnych (np. w
zakresie skoncentrowanego budownictwa mieszkaniowego, urzadzenia terenéw pod
potrzeby turystyki, rekreacji i sportu, wydobywania kopalin na skal¢ przemystowa,
budowy farm elektrowni wiatrowych, potozone w poblizu jezior i innych zbiornikow
wodnych o szczegdlnych walorach turystycznych, itp.) lub ktéorych najbardziej
korzystnym sposobem wykorzystania sg cele inne niz rolne - jezeli sg przedmiotem
dzierzawy - powinny by¢ przeznaczane do sprzedazy w trybie przetargu
nieograniczonego po wyltaczeniu z umowy dzierzawy lub po wygasnigciu umowy

dzierzawy?%,

29 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. 2003, Nr 80,
poz. 717.

297 Miejscowy plan odbudowy - akt prawa miejscowego przyjmowany w formie uchwaty rady gminy,
okreslajacy granice zewngtrzne gruntow przeznaczonych do odbudowy obiektow budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku osunigcia ziemi.

2% ). Rowinski, Uwagi o propozycjach zmian przepisow regulujacych rynek ziemi rolnej, http:/
www.efrwp. pl/news/show/201/uwagi-o-propozycjach-zmian-przepisow-regulujacych-rynek-ziemi-rolnej.
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W ramach oceny przez oddzialy terenowe (filie) atrakcyjnosci nieruchomosci
w rozumieniu ust. 5, nalezy w szczego6lnosci dokona¢ analizy przeznaczenia
nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w
miejscowym planie rewitalizacji, miejscowym planie odbudowy, realizacji decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego, ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy,

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

Sprzedaz nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 4 pkt 7, jest mozliwa pod
warunkiem zamieszczenia informacji o obcigzeniu nieruchomosci bezumownym
uzytkowaniem: w wykazie, ogloszeniu przetargu, zawiadomieniu i porozumieniu
oraz w akcie notarialnym umowy sprzedazy tej nieruchomosci. Ponadto kupujacy
powinien w umowie sprzedazy oswiadczy¢, ze: ,,Kupujacy jest swiadomy faktu
obcigzenia przedmiotu umowy sprzedazy bezumownym uzytkowaniem.
Samodzielnie i na witasny koszt bedzie podejmowal dziatania w celu objecia
nieruchomosci w posiadanie. Nie wystapi ani nie bedzie wystepowat w przysztosci z

zadnymi roszczeniami wobec sprzedajacego z tego tytutu®®®.

W razie dokonywania restrukturyzacji dzierzawionego gospodarstwa celem
sprzedazy lub w zwigzku ze ztozeniem wniosku przez dzierzawce o zakup czesci
dzierzawionej nieruchomosci, nalezy wyodrebni¢ grunty rolne do zagospodarowania
bez budynkow i grunty niezbedne do korzystania z poszczegolnych budynkéw oraz
przyporzadkowa¢ odpowiednie areaty gruntow rolnych, niezbedne do prawidlowego
utrzymania budynkéw inwentarskich, z uwzglgdnieniem zapewnienia dostgpnosci
tak skonfigurowanych nieruchomosci do drog, a takze wydzieli¢c geodezyjnie
niezbedne drogi 1 pozostalg infrastrukture w celu przekazania gminom lub
przypisania proporcjonalnie w udzialach do poszczegdlnych nieruchomosci.
Przekazanie drog wydzielonych geodezyjnie gminom powinno nastgpowac
wylacznie w przypadku, gdy ich sprzedaz pozbawitaby dostepu do drég publicznych

nieruchomosci nie bedace w Zasobie>®.

299 ], S. Zegar, Struktura polskiego rolnictwa rodzinnego pod koniec pierwszej dekady XXI wieku,
Warszawa 2009.
300 B, Jezynska, R. Pastuszko, op. cit., Warszawa 2014.
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Przygotowujac nieruchomos$¢ do sprzedazy nalezy w szczeg6lnosci dokonaé
szczegotowej analizy pod katem ewentualnej restrukturyzacji (w tym wylgczen,
podziatéw), dostgpu nieruchomosci do drog, w tym do publicznych. Nalezy rowniez
przeprowadzi¢ weryfikacje stanu prawnego w odniesieniu do wszystkich dzialtek
ewidencyjnych, ktére mialyby wejs¢ w sklad nieruchomosci®®’. Nalezy
przeanalizowa¢ dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow, w tym m. in. w
zakresie zgodnosci rodzaju uzytkéw w ewidencji gruntow 1 budynkéw ze stanem
faktycznym na gruncie. W przypadku rozbieznosci fakt ten powinien by¢

uwzgledniony przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci i w tresci umowy sprzedazy.

Kluczowe jest przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, miejscowym planie rewitalizacji, miejscowym planie odbudowy**,
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz zapiséw studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego, a takze czy wydano
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jak i czy wszczete
zostato postepowanie w celu wprowadzenia zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, albo w celu wydania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz planowanych kierunkéw ewentualnych
zmian. Dokonaé¢ nalezy réwniez analizy czy nieruchomos¢ jest objeta decyzja o

wpisie do rejestru zabytkow® oraz ustalié¢ co jest przedmiotem wpisu.

Kluczowym jest przed rozpoczeciem procedury sprzedazy (rozumianej jako
podanie do publicznej wiadomosci w miejscach zwyczajowo przyjetych wykazu o
zamiarze sprzedazy danej nieruchomosci) uzyskanie stosownych informacji lub

stanowisk innych organdéw (np. gminy, starosty, wojewody, wojewodzkiego

301 Nalezy poza stanem wieczysto-ksiegowym, zweryfikowaé dokumentacje geodezyjno-prawng aby
potwierdzi¢, ze dla danej nieruchomosci nie toczy si¢ zadne postgpowanie w zwigzku z zarzutem o
sprzeczne z prawem przejecie na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie art. 56 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

302 Miejscowy plan odbudowy — akt prawa miejscowego przyjmowany w formie uchwaly rady gminy,
okreslajacy granice zewngtrzne gruntéw przeznaczonych do odbudowy obiektow budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku osunigcia ziemi.

303 Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami podaje, iz zabytkiem sta¢ moze sie kazdy budynek,
ktéry ma znaczenie dla historii i nauki przez co powinien by¢ zachowany.
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konserwatora zabytkow, geologa wojewodzkiego, dyrektora regionalnego zarzadu
Wod Polskich, Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych 1 Autostrad, Laséw
Panstwowych, PKP S.A.), jak 1 w razie zaistnienia takich potrzeb przeprowadzenia

ogledzin nieruchomosci w terenie i ich udokumentowania®®,

W czynno$ciach zwigzanych ze zlecaniem 1 odbiorem operatow
szacunkowych powinni uczestniczy¢ pracownicy oddzialu terenowego (filii)
posiadajacy uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego lub legitymujacy si¢
ukonczonym studium podyplomowym, wzglednie kursem w zakresie wyceny
nieruchomosci. Zaleca si¢, aby operaty szacunkowe byly odbierane przez komisje¢
powolane przez Dyrektora Oddziatu®®®. Sktad komisji powinien by¢ co najmniej 2

osobowy.

Osoby odpowiedzialne za merytoryczny odbior operatu powinny stwierdzi¢
na piSmie, ze zapoznaly si¢ z trescig operatu, operat obejmuje wszystkie sktadniki
majatkowe (wedhug ich faktycznego stanu na nieruchomosci), ktorych wartos¢ miata
by¢ okres§lona zgodnie z postanowieniami zawartej umowy o dzieto, zastosowane w
operacie podejscia, metody i techniki wymienione sg w przepisach prawa, operat nie
zawiera bledow rachunkowych, ktore miatyby wplyw na okreslang wartos¢
nieruchomosci, poziom warto$ci nieruchomosci nie odbiega znaczaco od poziomu
cen ksztaltujacych si¢ w obrocie nieruchomosciami 0 podobnym przeznaczeniu na
rynku lokalnym (np. gmina, grupa gmin, powiat), brak jest innych uwag do tresci
operatu uzasadniajacych wystagpienie do rzeczoznawcy majatkowego o udzielenie
stosownych wyjasnien, okreSlona warto$¢ uwzglednia przeznaczenie wycenianej
nieruchomos$ci wynikajagce z planéw lub wydanych decyzji lub studium

uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz obejmuje

304 Koniecznym jest zweryfikowanie u miejscowo wlasciwego Wojewody oraz Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego czy w stosunku do danej nieruchomosci nie toczy si¢ postepowanie o jej sprzeczne z
prawem przejecie na rzecz Skarbu Panstwa.

305 Wiecej na ten temat mowa w Zarzadzeniu nr 80/2022/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa z dnia 23 czerwca 2022 r. w sprawie powotania Komisji ds. odbioru protokotow
przyjecia operatéw szacunkowych.
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wszystkie skladniki majatkowe na nieruchomosci oraz, ze warto$¢ nieruchomosci

zostata okre$lona na podstawie cen transakcyjnych bez podatku VAT.

W wypadku zaistnienia watpliwosci co do zgodnosci operatu z przepisami
prawa, oddzial terenowy powinien wystgpi¢ do rzeczoznawcy o udzielenie
stosownych wyjasnien lub dokonanie niezbednych korekt®*®. W razie powstania
istotnych rozbieznosci pomiedzy KOWR arzeczoznawcg co do poprawnos$ci operatu,
operat moze zosta¢ skierowany do organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw

majatkowych w celu dokonania oceny prawidtowosci jego sporzadzenia®”’.

Przy ustalaniu ceny sprzedazy nieruchomosci (lub ceny wywotawczej do
przetargu) bierze si¢ pod uwage warto$¢ nieruchomosci oraz koszty poniesione na
przygotowanie jej do sprzedazy (m.in. koszty wyceny, koszty prac geodezyjnych,
koszty zwigzane ze zgromadzeniem niezbgdnej dokumentacji, koszty publikacji
prasowej wykazéw nieruchomosci 1 ogloszen przetargdw, z zastrzezeniem
uwzglednienia jedynie kosztow jednokrotnej publikaciji)®®.

W przypadku nieruchomosci wydzierzawionej, na ktorej KOWR w trakcie
trwania umowy dzierzawy ponidst naktady inwestycyjne i dotychczas nie nastgpit

pelny zwrot ww. nakladow, przeznaczenie takiej nieruchomosci do sprzedazy w

trybie bezprzetargowym jest mozliwe pod warunkiem, ze:

a) suma faktycznych wptat (liczona w decytonach pszenicy) z tytulu
zwigkszonego czynszu dzierzawnego (bez uwzglednienia zysku KOWR ustalonego
procentowo od wysokosci naktadéw) 1 wartosci rynkowej ww. naktadow okreslone;j
w operacie szacunkowym nieruchomosci (przeliczonej na decytony pszenicy wedtug

$redniej arytmetycznej srednich krajowych cen skupu pszenicy publikowanych w

306 Kwestie zwigzane z okre$leniem terminu zlozenia dziela oraz terminéw na zgloszenie uwag i
stosownych wyjasnien okresla umowa zawarta pomiedzy stronami, w toku postepowania o udzielenie
zamOwien publicznych, w wyniku ktoérego zostal wytoniony rzeczoznawca majgtkowy, jako wykonawca
operatu okreslajacego warto$¢ rynkowa nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy.

307 Komisja Arbitrazowa dzialajagca przy Polskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci jest powotana do dokonywania ocen prawidtowosci sporzadzenia operatow szacunkowych,
na podstawie art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2020
r. poz. 65 ze zm.).

308 J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomo$ciami. Przepisy i
komentarz, Warszawa 2002, s. 79-81.
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obwieszczeniach Gtownego Urzedu Statystycznego, za dwa podtrocza poprzedzajace
date ustalania ceny sprzedazy), nie jest mniejsza od nakladow inwestycyjnych
(wyrazonych w decytonach pszenicy) stanowigcych podstawe do ustalenia nowego

czynszu dzierzawnego, w zwigzku z poniesionymi przez KOWR nakladami,

b) cze$¢ kwoty naktadow, ktora nie znalazta pokrycia w sumie, o ktorej
mowa w pkt. 1, zostanie w cato$ci uwzgledniona przy ustalaniu ceny sprzedazy (po
dokonaniu przeliczenia ww. czg$ci naktadéw wyrazonych w decytonach pszenicy na
miernik pieni¢zny, wedtug Sredniej arytmetycznej $rednich krajowych cen skupu
pszenicy publikowanych w obwieszczeniach Gtownego Urzgdu Statystycznego, za

dwa potrocza poprzedzajace date ustalania ceny sprzedazy)®®.

W razie sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym z roztozeniem
ceny sprzedazy na raty lub przy zastosowaniu obnizki ceny sprzedazy w odniesieniu
do nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw, oddziat terenowy (filia) podpisuje
z kandydatem na nabywce, stosowne porozumienie®'® w sprawie ustalenia warunkow
sprzedazy nieruchomos$ci, w terminie nie dluzszym niz 3 miesigce od zlozenia
oswiadczenia o zamiarze nabycia za cen¢ i1 na warunkach podanych w

zawiadomieniu®*,

Wykazy nalezy oglosi¢ na stronie podmiotowe] Biuletynu Informacji
Publicznej Krajowego Osrodka, w siedzibie wlasciwej miejscowo izby rolniczej oraz
wlasciwym miejscowo urzedzie gminy przez okres 14 dni przed dniem ogloszenia
przetargu lub planowanym terminem sprzedazy winnym trybie niz przetarg.
Dodatkowo wykaz moze by¢ ogloszony w sposdb zwyczajowo przyjety w
miejscowosci znajdujacej si¢ w obrgbie geodezyjnym, w ktérym potozona jest

nieruchomosé.

305 A, Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowa Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego, z. 2, Krakoéw 2004, s. 387——434.
310 T. Nawrocki, B. Podgorski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 73.

311 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztatcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czeslawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 246 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].
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Ogloszenie przetargowe nalezy ogtosi¢ w sposdb zwyczajowo przyjety w
miejscowosci, w ktorej polozona jest nieruchomos$¢, w siedzibie wiasciwej
miejscowo izby rolniczej, wiasciwym miejscowo urzgdzie gminy oraz swojej
siedzibie, co najmniej na 14 dni przed dniem rozpoczecia przetargu, a w przypadku

przetargu ograniczonego, - co najmniej na 28 dni przed dniem jego rozpoczecia®'.

W wykazie, poza informacjami okreslonymi w art. 28 ust. 2 ustawy,
zamieszcza si¢ informacje o koniecznosci ztozenia o§wiadczenia potwierdzajacego
spelienie przez nabywce wymagan okreslonych w art. 28a ust. 1 ustawy. Oddziat
terenowy (filia) powinien réwniez zamie$ci¢ inne wazne informacje o nieruchomosci,
istotne z punktu widzenia potencjalnego nabywcy danej nieruchomosci, dotyczace
np.: wydanych decyzji administracyjnych, umowy najmu lub dzierzawy,
bezumownego uzytkownika, stuzebnos$ci, braku mozliwo$ci ubiegania si¢ o doptaty
bezposrednie, itp.

Fakt opublikowania wykazu oraz ogloszenia przetargu, w sposob okreslony w
ust. 17, wymaga, opatrzonego stosownymi pieczg¢ciami, pisemnego potwierdzenia

wraz z adnotacja, przez jaki okres miata miejsce ta publikacja®®.

Ogloszenie przetargowe, podane do publicznej wiadomosci w sposob
zZwyczajowo przyjety, pozostaje w miejscu wywieszenia do dnia przetargu -
niedopuszczalne jest wczesniejsze jego zdjecie, z wyjatkiem sytuacji odwotania

przetargu przez jego organizatora®*,

Informacje dotyczace harmonogramoéw przetargdw na sprzedaz, a takze

informacje o odwotaniu przetargow podlegaja publikacji na portalu internetowym

KOWR®™,

312 M. Czapska-Gornikiewicz, Agencja Wlasno$ci Rolnej Skarbu Pafistwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

313 Potwierdzenie wywieszenia wykazy i ogloszenia o sprzedazy nieruchomoéci jest jednym z kluczowych
dokumentéw potwierdzajacych prawidtowos¢ przeprowadzonej procedury.

314 Fakt potwierdzenia wywieszenia wykazu zobowigzane sg odestaé do KOWR wszystkie migjscowo
wlasciwe urzedy, ktore zostaly poinformowane o procedurze sprzedazy czyli m.in. wlasciwy miejscowo
urzad gminy, sotectwo, Wielkopolska Izba Rolnicza, czy prasa o zasiggu wojewodzkim.

315 Organizator przetargu do czasu jego rozpoczecia moze w kazdej chwili odwotaé przetarg bez podania

przyczyny.
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Oddziaty Terenowe (lub ich filie) powinny w wykazie podawaé rowniez
informacj¢, ze KOWR =zastrzega sobie mozliwo$¢ wprowadzenia do umowy

1% na podstawie kodeksu cywilnego oraz ze

sprzedazy umownego prawa odkupu®
nieruchomos$¢ sprzedawana jest na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntow
1 budynkoéw.

W wykazie 0 przeznaczeniu nieruchomos$ci do sprzedazy, a takze w
zawiadomieniu os6b uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci
nalezy zamieszczaé zapis, iZ:

1) ,,Zawiadomienie o zamiarze zbycia za cen¢ i1 na warunkach podanych w
zawiadomieniu bedzie wigzace dla stron pod warunkiem, ze Dyrektor Generalny
KOWR udzieli szczegodlnego pelnomocnictwa na sprzedaz tej nieruchomosci" w

odniesieniu do nieruchomos$ci na sprzedaz, ktdorych wymagane jest szczegélne

petnomocnictwo Dyrektora Generalnego KOWR, albo

2) ,,0ddziat terenowy (filia) KOWR zastrzega sobie mozliwos¢ odstapienia od
zawarcia umowy sprzedazy, jezeli zajda nowe, istotne okoliczno$ci, w tym w
szczegolnosci nastgpi zmiana przeznaczenia gruntOw, nabywajacy nie wywiaze si¢ z
obowigzkow wynikajacych z uméw zawartych z KOWR."- w odniesieniu do
nieruchomosci, na sprzedaz ktorych nie jest wymagane szczegdlne petnomocnictwo

Dyrektora Generalnego KOWR.

Po uptywie wymaganego okresu ogtoszenia wykazu, oddziat terenowy (filia)
obowigzany jest niezwlocznie zawiadomi¢ osoby uprawnione do pierwszenstwa w
nabyciu danej nieruchomosci, a w razie ich braku - oglosi¢ przetarg (chyba, ze
ujawnity si¢ okoliczno$ci wskazujgce na potrzebe odstgpienia od kontynuowania

wszczetej procedury sprzedazy)!.

W zawiadomieniu oso6b uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu danej

nieruchomosci oraz w ogloszeniu przetargu na sprzedaz nieruchomosci, z

318 Umowne prawo odkupu nie dotyczy nieruchomosci, ktérych powierzchnia nie przekracza powierzchni
1ha

817 F. Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, IRWiR- -
PAN, Warszawa 2005.
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zastrzezeniem ust. 26, nalezy zamieszcza¢ informacje, iz KOWR zastrzega sobie
mozliwos¢ wprowadzenia do umowy sprzedazy umownego prawa odkupu na
podstawie przepiséw kodeksu cywilnego oraz ze nieruchomos¢ sprzedawana jest na

podstawie danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow>2,

Postanowienia ust. 22 i 25 ustawy dotyczace umownego prawa odkupu nie
dotycza:

1) nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych,

2) nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomos$ci sprzedawanych na
podstawie art. 42 ustawy,

3) nieruchomosci sprzedawanych uzytkownikowi wieczystemu,

4) nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub przewidzianych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy na cele inne niz rolne, badz w
odniesieniu do ktérych zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i

zagospodarowaniu terenu na cele inne niz rolne,

5) nieruchomos$ci, ktorych wartos¢ rynkowa okreSlona zostala z
uwzglednieniem z16z surowcéw naturalnych, znajdujacych sie¢ na tej

nieruchomosci,

6) nieruchomosci zabudowanych stanowigcych osrodki gospodarcze (tj. m.in.
obejmujace budynki stuzace produkcji roslinnej, zwierzgcej lub
przetworstwa rolno-spozywczego) oraz obiekty zabytkowe,

7) nieruchomosci stuzacych wylacznie produkcji rybackiej (tzw. obiekty
stawowe),

8) nieruchomosci rolnych o pow. do 1 ha.

Przy przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci rolnej w trybie przetargu,

oddzial terenowy (filia) sprawdza na podstawie danych Agencji Restrukturyzacji i

318 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czeslawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 245 i n. Rolnictwo
w2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].
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Modernizacji Rolnictwa czy dziatki ewidencyjne wchodzace w sktad oferowane;j
nieruchomosci nie zostaty wytaczone czasowo z doptat bezposrednich®'® (DR-18). W
razie ustalenia faktu czasowego wylgczenia, niezbedne jest zamieszczenie stosownej

informacji w ogloszeniu o przetargu.

Organizator przetargu ustala minimalng wysoko$¢ (tj. kwote) postapienia,
ktora nie moze by¢ nizsza niz 1 % ceny wywolawczej. Ustalona kwota powinna by¢
zaokraglona w gore do pelnych dziesigciu ztotych. W razie przetargu pisemnych ofert
na sprzedaz nieruchomosci, oferty wraz z wymaganymi dokumentami sktada si¢ w

zaklejonej kopercie w miejscu i terminie okreslonym w ogloszeniu przetargowym.

Kwota wadium nie podlegajacego zwrotowi stanowi przychdéd z

gospodarowania mieniem Zasobu.

Nieruchomosci rolne przeznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na powigkszenie
gospodarstw rodzinnych lub ich utworzenie, tj. dla tego rodzaju nieruchomosci®?
gruntowych pierwszy przetarg na sprzedaz bedzie w kazdym wypadku przetargiem
ograniczonym dla rolnikéw indywidualnych lub osob posiadajacych kwalifikacje
rolnicze, w rozumieniu przepiséw o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajacych
odpowiednio - powiekszyé lub utworzyé gospodarstwo rodzinne®?, z wytaczeniem
nieruchomos$ci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha oraz nieruchomosci
przeznaczonych w planie, studium, miejscowym planie rewitalizacji albo

miejscowym planie odbudowy na cele inne niz rolne?,

Jezeli pierwszy przetarg ograniczony okaze si¢ nieskuteczny*?®, kolejne

przetargi organizuje si¢ jako przetargi nieograniczone. Jezeli w przetargu

319 Stawki doplat bezpoérednich zmieniajg sie kazdego roku. Wynika to z faktu, Ze sg one zalezne od kursu
euro. Obowigzujace stawki beda znane dopiero 30 wrzesnia 2022 roku. To wlasnie kurs euro z tego dnia
jest brany pod uwagg podczas ich obliczania.

320 Przetarg ograniczony dla rolnikéw indywidualnych dotyczy nieruchomos$ci, ktérej powierzchnia
przekracza 1 ha, a w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest ona przeznaczona na cele rolne.

321 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015.

322 7. Truszkiewicz, Ksztattowanie stosunkéw wiasnosciowych w rolnictwie. W: P. Czechowski (red.),
Prawo rolne, Warszawa 2013, s. 158.

323 Oznacza to sytuacje, w ktorej nikt nie stawi si¢ na przetarg, bagdz kandydat na nabywce uchyli sie od
zawarcia umowy sprzedazy.
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ograniczonym wyloniony zostal kandydat na nabywce, ktory nastepnie nie przystapit
do zawarcia umowy sprzedazy, wowczas kolejny przetarg moze by¢ rowniez

przetargiem ograniczonym.

W przypadku gdy przetarg nie bedzie skuteczny, oddziat terenowy oglasza
przetarg ograniczony po raz drugi jedynie w sytuacjach, w ktorych wptyng pisemne
wnioski co najmniej dwoch oséb nalezacych do jednej z kategorii podmiotow
wymienionych w art. 29 ust. 3b pkt 2-7 ustawy. W takim modelu przetarg ten bedzie
przetargiem ograniczonym dla tej kategorii podmiotéow, dla ktérej odnotowane
zostalo zainteresowanie. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i wytycznymi
przetarg ograniczony moze by¢ przeprowadzony tylko jeden raz dla tej samej
kategorii uczestnikow. W sytuacji, w ktérej drugi przetarg ograniczony okaze si¢
nadal nieskuteczny, kolejne przetargi organizowane zostaja w formie
nieograniczonych.

Przetarg przeprowadza powotana przez organizatora przetargu komisja w
ktoérej sktad wchodzi 3 — 7 cztonkéw, w tym Przewodniczacego, w roli ktorego
kazdorazowo musi by¢ pracownik Krajowego Osrodka. Na wniosek Rady Spoteczne;j
dziatajacej przy Oddziale, w sktad komisji mogag zosta¢ wlaczone osoby z organizacji
spoteczno-zawodowych reprezentujacych organizacje rolnicze (np. izby rolnicze,
zwigzki zawodowe 1 rolnicze, organizacje zrzeszajace dzierzawcoéw i producentow
rolnych), nie mogg one jednak stanowié wiecej niz 50% sktadu komis;ji®**.

Organizator przetargu moze odstgpi¢ od przeprowadzenia przetargu
ograniczonego, jezeli z takim wnioskiem wystapi czlonek komisji przetargowe]
oddelegowany przez podmioty uczestniczace w pracach Rady Spotecznej. Ostateczna
decyzje odnosnie odstgpienia od przetargu podejmuje organizator przetargu.

Zasady przeprowadzania przetargbw ofert pisemnych na sprzedaz

nieruchomosci z Zasobu WRSP reguluja odrgbne wytyczne.

324 7Zgodnie z wytycznymi i przepisami do wazno$ci prac komisji wymagana jest obecno$¢ co najmniej 3
czlonkow, w tym przewodniczacego.
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Do sprzedazy w drodze przetargbw ograniczonych nie przeznacza si¢

nieruchomosci:

1) przeznaczonych w czgSci lub w calosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub przewidzianych w studium
uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy na cele
pozarolnicze, lub w odniesieniu do ktéorych zostata wydana decyzja o

warunkach zabudowy na cele inne niz rolne,

2) atrakcyjnych w rozumieniu ust. 5,
3) obcigzonych umowg dzierzawy.
W przypadku, gdy w przetargu ustnym wytoniony zostat kandydat na nabywce
nieruchomos$ci, w ktorym brato czynny udziat w licytacji co najmniej dwoch

uczestnikow i nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy*2

- W razie kontynuacji danej
procedury sprzedazy przetargowej rozpoczetej publikacja wykazu, ceng wywotawcza
kolejnego przetargu ustala si¢ w wysokosci ceny uzyskanej na ostatnim przetargu

pomniejszonej o dwa ostatnie postapienia®.

Uzgodnienia warunkéw roztozenia na raty ceny sprzedazy nieruchomosci
sprzedawanej w trybie przetargowym nalezy dokona¢ w terminie nie dtuzszym niz 3
miesigce od rozstrzygnigcia przetargu, a nieruchomosci sprzedawanej w trybie
bezprzetargowym w terminie nie dtuzszym niz 3 miesigce od dnia przyjecia oferty

przy sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu®*’.

W razie braku uzgodnienia warunkéw roztozenia na raty ceny sprzedazy
nieruchomosci w terminie 3 miesigcy od dnia rozstrzygnigcia przetargu i od daty
przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu, oddziat

terenowy (filia):

325 Uczestnik przetargu, ktéry wygral przetarg, a uchylit sie od zawarcia umowy sprzedazy - pomimo iz
wplacit wadium nie moze uczestniczy¢ w kolejnym przetargu na sprzedaz tej samej nieruchomosci.

326 E, Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, IRWiR- -
PAN, Warszawa 2005.

321 Zabezpieczeniem umowy sprzedazy w przypadku roztozenia pozostatej czesci nabycia na raty poza
hipoteka umowna ustanowiong na nieruchomos$ci nabytej, wekslami i o$wiadczeniem o poddaniu si¢
egzekucji zgodnie z art. 777 kpc. winno by¢ zabezpieczenie dodatkowe, ktore moze zosta¢ zwolnione po
splacie co najmniej 50% warto$ci pozostatej czgsci ceny nabycia wraz z naleznym oprocentowaniem.
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- w odniesieniu do nieruchomosci na sprzedaz, ktorych wymagane jest szczeg6lne
pelnomocnictwo Dyrektora Generalnego KOWR  wystepuje niezwlocznie ze
stosownym whnioskiem o udzielenie pelnomocnictwa na sprzedaz - bez rozkladania
ceny na raty,

- w odniesieniu do pozostatych nieruchomosci - wyznacza niezwlocznie kandydatowi

na nabywce termin zawarcia aktu notarialnego - bez rozktadania ceny sprzedazy na
raty®%,

W kazdej umowie sprzedazy nieruchomosci Zasobu oddzial terenowy (filia)
niezaleznie od powierzchni, trybu i warunkéw sprzedazy obowigzany jest do

zamieszczenia odpowiednich o$wiadczen kupujacego i postanowien.??

Oddziat terenowy w odniesieniu do sprzedazy w trybie przetargowym i
bezprzetargowym, zawiadamia na piSmie o terminie i miejscu zawarcia UmMowy
sprzedazy:

a) w odniesieniu do nieruchomosci na sprzedaz, ktérych wymagane jest szczegolne
pelnomocnictwo Dyrektora Generalnego KOWR niezwlocznie po otrzymaniu tego

pemomocnictwa®’;

b) w odniesieniu do pozostalych nieruchomosci niezwlocznie po uzgodnieniu

warunkow zaplaty ceny sprzedazy, z zastrzezeniem ust. 41 pkt 2.
Wyznaczony przez oddziat terenowy (fili¢) termin zawarcia umowy
sprzedazy powinien przypada¢ nie pdzniej niz w okresie 4 miesiecy od dnia

rozstrzygnigcia przetargu i od dnia przyjecia oferty przy sprzedazy w ramach

328 D, L.obos-Kotowska, Gospodarstwo rodzinne. Prawne formy organizacji, Sosnowiec 2006.

329 Ogwiadczenia dotyczg w roznych przypadkach mi. In. obowigzku osobistego prowadzenia dzialalno$ci
rolniczej na nabywanej nieruchomosci, obowiazku splaty nalezno$ci roztozonej na raty, obowiazku nie
przenoszenia wtasnosci na osoby trzecie, czy tez np. obowigzku pochodzenia $rodkow przeznaczonych na
nabycie z wlasnych, legalnych zrodet.

330 W odniesieniu do nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 50 ha, a takze nieruchomosci, ktérych
warto$¢, okreslona zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy, przekracza réwnowartos¢ 2 tysigcy ton Zyta, ustalong
stosownie do przepisow o podatku rolnym - do zawarcia umowy sprzedazy wymagane jest szczegdlne
petnomocnictwo Dyrektor Generalny KOWR. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie ze struktura organizacyjna
Osrodka Dyrektorzy Oddzialow Terenowych reprezentuja Dyrektora Generalnego Os$rodka na
powierzonym im terenie na podstawie powierzonego im petnomocnictwa. Petnomocnictwo szczegdélne ma
charakter jednorazowy i odnosi si¢ do konkretnej czynno$ci zwigzanej z rozdysponowaniem
nieruchomosci.
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pierwszenstwa w nabyciu - w odniesieniu do nieruchomosci, do sprzedazy ktérych

nie jest wymagane uzyskanie szczegdlnego pelnomocnictwa®¥, jak i nie pozniej niz
w okresie 5 miesiecy od dnia rozstrzygnigcia przetargu i od dnia przyjecia oferty przy
sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu - w odniesieniu do nieruchomosci, do

sprzedazy ktorych jest wymagane uzyskanie szczegdlnego pelnomocnictwa’®*,

Oddziat terenowy (filia) nie powinien, co do zasady, wigcej niz trzy razy
przesuwa¢ na uzasadniony wniosek kandydata na nabywce, wyznaczonego w

zawiadomieniu terminu do zawarcia umowy sprzedazy>>,

Oddziat terenowy w pisemnym zawiadomieniu o wyznaczeniu terminu i
miejsca do zawarcia umowy sprzedazy powinien uprzedzi¢ kandydata na nabywce,
7e niestawienie si¢ bez uzasadnionej przyczyny do podpisania umowy w terminie i
miejscu podanym w zawiadomieniu lub nie spelienie warunkéw koniecznych do
zawarcia umowy sprzedazy bedzie uznane przez KOWR jako uchylenie si¢
kandydata od zawarcia umowy sprzedazy, co bedzie bezposrednio skutkowato tym,
ze w przypadku sprzedazy w ramach prawa pierwszenstwa w nabyciu - przestaja
wigza¢ strony wszelkie uzgodnienia zwigzane z przyjeta oferta nabycia

nieruchomog$ci®®*,

W przypadku sprzedazy w trybie przetargowym - wadium wniesione przez
kandydata na nabywce nieruchomosci wytonionego w trybie przetargowym nie

podlega zwrotowi.

Dopuszczenie mozliwosci roztozenia na raty ceny sprzedazy nieruchomosci
nierolnych moze mie¢ zastosowanie wylacznie przy sprzedazy w trybie
przetargowym 1 dopiero w kolejnym przetargu, jezeli poprzedzajacy go przetarg nie

zostat rozstrzygnigty. W takim przypadku cen¢ sprzedazy mozna roztozy¢ tylko na

331 R, Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2011.

332 K. Marciniuk, Obrét nieruchomoéciami rolnymi. W: P. Czechowski (red.), Prawo rolne (s. 150-171).
Warszawa 2013.

333 Zarzadzenie nr 103/2020/Z w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa z 22 lipca 2020 1.

334 W. Michna, Ewolucja rodzinnych gospodarstw rolnych na rzecz uzyskania odpowiedniej zdolnosci
konkurencyjnej i samowystarczalno$ci zywnosciowej kraju. [w:] Wie$ i rolnictwo w mediach. Warszawa
2011, s. 59.
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roczne raty, wysoko$¢ pierwszej wptaty nie moze by¢ nizsza niz 50%, a okres sptaty
catej naleznosci nie dtuzszy niz 5 lat. Inne warunki roztozenia ceny sprzedazy na raty,
podyktowane specyfika sprzedawanej nieruchomos$ci, sg mozliwe po uzyskaniu

zgody Dyrektora Generalnego KOWR3®,

3.2. Dzierzawa

Na podstawie art. 8 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami Rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz.
2243} oraz Statutu Agencji Nieruchomosci Rolnych®®, Prezes dawnej Agencji
Nieruchomosci Rolnych wprowadzit wytyczne w sprawie zasad wykonywania
umowy dzierzawy®*.

Obecnie umowa dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, jest umowa, w ktorej wydzierzawiajacy czyli Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, zobowigzany jest do oddania dzierzawcy prawa do uzywania
nieruchomosci i pobierania pozytk6w na czas oznaczony, a dzierzawca w zamian
zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu czynsz dzierzawny*®. Wydanie
nieruchomosci dzierzawcy, bez wzgledu na okres, na jaki umowa zostala zawarta,
nastepuje po podpisaniu umowy dzierzawy i protokotu zdawczo-odbiorczego.

Z uwagi na przejecie przez dzierzawce zobowigzan cywilno-prawnych
wynikajacych z umowy, informacja o zawartej umowie powinna by¢ przekazana

odpowiednim podmiotom m.in. urzedowi gminy, czy tez konserwatorowi zabytkow.

335 B, Rakoczy, A. Bien-Kacata, Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego w $wietle
Konstytucji RP z 1997 roku, ,,Przeglad prawa ochrony srodowiska” 2015, nr 3, s. 31

336 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu Agencji
Nieruchomosci Rolnych (Dz. U. Nr 140, poz. 1348).

337 Do zadan Biura Prezesa ANR nalezalo opracowywanie projektéw wytycznych i procedur zwigzanych z
gospodarowaniem mieniem Zasobu Wtasnoséci Rolnej Skarbu Pafistwa w formach ujetych w ustawie z dnia
19 pazdziernika 1991 roku (Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2000 roku w
sprawie nadania statutu ANR, art. 16).

38 Wytyczne dotyczace dzierzawy zostaty sprecyzowanie w Zarzadzeniu nr 74/2022/Z Dyrektora
Generalnego Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa zmieniajacym Zarzadzenie nr 105/2020/Z w
sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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Zgodnie z ustawa®*® umowy dzierzawy zawierane sa na czas oznaczony, a
kontrola realizacji zobowigzan dzierzawcy z nich wynikajacych objeta jest nadzorem
wiascicielskim.

Dhugos¢ okresu, zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci rolnej
Skarbu panstwa bedacej przedmiotem umowy®®. Okres dzierzawy powinien
uwzglednia¢ mozliwo$¢ udziatu dzierzawcy w programach finansowanych lub
wspotfinansowanych ze $rodkdw pomocowych. Ustalajac wigc date wygasnigcia
umowy, nalezy mie¢ na uwadze terminy zakonczenia zbioréw oraz okre§lonego cyklu
produkcyjnego.

Oswiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci dzierzawca
powinien ztozy¢ najpdzniej na trzy miesigce przed zakonczeniem umowy dzierzawy.
W przypadku zlozenia przez dzierzawce o$§wiadczenia na pismie, o dotrzymaniu 3
miesigcznego terminu wynikajacego z ustawy***, powinna decydowa¢ data wptywu
do Oddzialu, co poswiadczone powinno by¢ przez osobg¢ dokonujaca odbioru
korespondenciji.

KOWR, jezeli przewiduje mozliwo$¢ dalszej dzierzawy, moze poinformowac
odpowiednio wczesniej dzierzawce o zblizajacym si¢ terminie wygasnigcia umowy
oraz trybie jej przedtuzenia®**?. Przypomnienie dzierzawcy o terminie wygasniccia
umowy i o mozliwosci ztozenia oswiadczenia nie jest obowigzkiem wynikajacym z
przepisoOw prawa, natomiast ma ono na celu usprawnienie, a niejednokrotnie
umozliwienie przedtuzenia umowy i zapobiezenie uzytkowania nieruchomosci bez

tytutu prawnego®*,

339 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa.
340R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.

341 Art. 39 ust. 4 ustawy (Dz.U. 1991 Nr 107 poz. 464.)

342 M. Czapska-Goérnikiewicz, Agencja Wlasno$ci Rolnej Skarbu Pafistwa —zagadnienia wybrane, ,,Rejent”,
nr7-8/1994, s. 71.

33 K. Osajda, Znaczenie zasad prawa dla wyktadni prawa, [w:] P. Winczorek (red.), Teoria i praktyka
wykladni prawa, Warszawa 2005, s. 267.
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Przy podejmowaniu decyzji o kontynuowaniu dzierzawy nieruchomosci, nalezy
rowniez przeanalizowac toczace si¢ postepowania administracyjne, sadowe, a takze
potrzebe przeznaczenia gruntdw na inne cele®*.

Na podstawie art. 39 ust. 2 pkt. 1 ustawy KOWR moze przedtuza¢ umowy
dzierzawy, na nowych warunkach uzgodnionych z dzierzawca, z tym ze czynsz

%5 Kazda umowa podlegaé

dzierzawny nie moze by¢ nizszy od dotychczasowego
powinna odrgbnej analizie w szczegdlnosci pod wzgledem zasadno$ci jej
kontynuowania w dotychczasowym lub zmienionym ksztalcie oraz oceny wysokosci
czynszu. lIstotne warunki dalszej dzierzawy powinny by¢ roéwniez oparte na
podstawie danych i raportow z nadzoru wlascicielskiego. Obowigzek przedstawienia
dzierzawcy warunkow dalszej dzierzawy (w ciggu miesigca od dnia otrzymania od
niego o$wiadczenia, o ktorym mowa w art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy) nie jest
jednoznaczny z konieczno$cig osiggni¢cia miedzy stronami porozumienia. Strony
umowy maja czas na ich akceptacj¢ lub ewentualne podje¢cie negocjacji do konca
obowigzywania umowy dzierzawy. W przypadku nieosiggnigcia porozumienia przez
strony umowy, co do warunkow dalszej dzierzawy w okresie jej trwania - umowa
wygasa®*®.

Obowiazek udzielenia przez KOWR odpowiedzi w ciggu miesigca od dnia
ztozenia przez dzierzawce oswiadczenia o zamiarze dalszej dzierzawy, dotyczy takze
tych przypadkow, gdy dzierzawca nie dotrzyma 3-miesi¢cznego terminu na ztozenie
o$wiadczenia w tym zakresie®*’. W takim przypadku Oddzial powinien

poinformowa¢ dzierzawce o braku mozliwosci przedtuzenia umowy 1 wyznaczy¢

termin odbioru nieruchomosci uwzgledniajacy zakonczenie zbiorow.

344 T. Nawrocki, B. Podgorski, Rola ANR w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 68-69.

345R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.

346 W, Borysiak, Art. 23 Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego, [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz Art. 1-86, red. M. Safjan, L. Bosek, Warszawa 2016, s. 634.

347 Zgodnie z art. 39 ust 4 lit a: W razie nieprzedstawienia przez Agencje dotychczasowemu dzierzawcy
nieruchomosci stanowiska odno$nie warunkow dalszego dzierzawienia tej nieruchomosci, w terminie
miesigca od dnia zlozenia o$wiadczenia, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 1, domniemywa si¢, ze Agencja
wyrazila zgod¢ na dalsze dzierzawienie nieruchomosci na dotychczasowych warunkach przez okres roku.”
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Nie oznacza to jednak, ze na wniosek dzierzawcy KOWR automatycznie
powinien przedtuza¢ umow¢ w kazdym przypadku, nie rozpatrzywszy innych
aspektow wigzacych si¢ z wykonywaniem danej umowy dzierzawy. Przed ustaleniem
nowych warunkow dzierzawy nalezy dokona¢ przegladu dzierzawionej
nieruchomosci, stosownie do wytycznych dotyczacych sprawowania nadzoru
wiascicielskiego. Dziatki przewidziane do wylaczenia z umowy w poézniejszym
okresie, powinny by¢ wyodrebnione w umowie, ze wskazaniem terminu ich
wylaczenia, o ile jest to mozliwe. Dzierzawca musi liczy¢ si¢ wigc z mozliwoscia
zaprzestania prowadzenia przez niego dziatalnosci rolniczej na tej czgsci gruntow
przed uptywem deklarowanego okresu, co ma wptyw np. na mozliwos¢ zgtaszania
tych dziatek do programow pomocowych wspoéifinansowanych ze $rodkow UE,
ktérych termin zwigzania celem przekracza termin obowigzywania umowy lub
termin planowanego wylaczenia dziatki z przedmiotu dzierzawy>*.

Pismo kierowane do dzierzawcy, zawierajace warunki dalszej dzierzawy,
powinno zawiera¢ poza wysokoscig czynszu, okresem jej dalszego przedtuzenia -
informacje¢, zobowiazujaca  dzierzawce do  dostarczenia  dokumentacji
potwierdzajacej jego wiarygodnos¢ finansowa, w celu ustalenia zabezpieczen do
umowy dzierzawy.

Zgodnie z wytycznymi, umowy dzierzawy, ktorych termin wygasnigcia jest
dhluzszy niz 1 rok - nie sg przedtuzane, chyba ze z analizy wniosku dzierzawcy
wynika, ze wczesniejsze przedluzenie umowy jest uzasadnione gospodarczo, np. jesli
dzierzawca uczestniczy lub zamierza przystapi¢ do realizacji programow
pomocowych wspotfinansowanych lub finansowanych ze srodkow Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich.

Umowa dzierzawy moze by¢ przedtuzona do 15 lat jezeli dzierzawca

349

nieruchomosci jest osoba prowadzaca gospodarstwo rodzinne*" w rozumieniu

348 T. Nawrocki, B. Podgérski, Rola ANR w powickszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych, Warszawa
2009, s. 68-69.

349 3, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, W: Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015.
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przepisOw o ksztaltowaniu ustroju rolnego, albo osoba nie majaca wigcej niz 40 lat,
jesli nie spetnia wytgcznie wymogu dotyczacego 5-letniego osobistego prowadzenia

gospodarstwa rolnego®>°

. Istnieje mozliwo$¢ przedluzenia umowy do 8 lat jezeli
dzierzawcg nieruchomosci nie jest osoba prowadzaca gospodarstwo rodzinne w
rozumieniu przepiséw o ksztattowaniu ustroju rolnego**. W odniesieniu do takich
umow, KOWR przed przedstawieniem warunkéw dalszej dzierzawy powinna
dokona¢ analizy pod wzgledem ewentualnego zapotrzebowania na grunty,
zglaszanego przez okolicznych rolnikéw oraz aktualnej sytuacji dzierzawcy.
Ustalenia te powinny stanowi¢ kryterium ewentualnego wylaczenia z umowy
gruntéw w chwili wydluzenia okresu dzierzawy, czy tez zamieszczenia w umowie
takiego zastrzezenia, ktore umozliwitoby wylaczenie w przysztosci gruntow w
zaleznosci od zglaszanego zapotrzebowania®®?.

W uzasadnionych przypadkach, za uprzednig zgoda Dyrektora Generalnego

%3 Moze to mieé miejsce

KOWR, wydhuzenie umowy moze nastgpic¢ na dtuzszy okres
w szczegolnosci w przypadku, gdy dzierzawca ponidst znaczne naktady finansowe w
ramach prowadzonej dziatalnosci rolniczej, czy tez nabyl znaczng czes$¢
dzierzawionej nieruchomosci, gdy przedmiotem dzierzawy sg nieruchomosci
stawowe lub tez grunty, na ktérych znajduja si¢ plantacje kultur wieloletnich, rowniez
gdy jest to niezbedne do przyznania dzierzawcy pomocy finansowej
wspotfinansowanej lub finansowanej ze $rodkow pomocowych Iub tez gdy
przemawiaja za tym wzgledy spoteczno-gospodarcze®>*,

Dzierzawca wystepujac z wnioskiem o wydluzenie umowy na czas tzw.

»ZWigzania celem", z uwagi na zamiar uczestnictwa w programach pomocowych

350 Wiecej na ten temat mowa w Zarzadzeniu nr 105/2020/Z w sprawie wykonywania umowy dzierzawy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

%1 ], Czyszkowska-Dabrowska, Ekonomiczno-produkcyjne efekty dziatalnosci zespotéw rolnikow
indywidualnych. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 5, Warszawa 1978.

352 T, Nawrocki, B. Podgorski, Op cit., Warszawa 2009, s. 75.

353 A. Suchon, Agencja Nieruchomosci Rolnych po 15 latach dziatalnosci [w:] Roczniki Naukowe — Tom
IX, zeszyt 1.

%4 T. Ciodyk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — uwarunkowania, cele, polityka Agencii
Nieruchomosci Rolnych w zakresie realizacji, [w:] Realizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
FAPA, Warszawa 2004, s. 7-27.
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finansowanych ze $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszarow Wiejskich®® (Europejskiego Funduszu Rybackiego w przypadku
produkcji rybackiej) - nie musi przedstawia¢ Krajowemu Osrodkowi kopii ztozonego
wniosku do ARiIMR, ani tez pisma ARiIMR stanowigcego wezwanie do uzupehienia
zlozonego juz wniosku m.in. w zakresie spelnienia wymagan dotyczacych
czasookresu trwania umowy dzierzawy. Takie dokumenty dzierzawca powinien
przedstawi¢ najpozniej do dnia podpisania aneksu wydtuzajacego umowe dzierzawy,
0 czym powinien zosta¢ poinformowany na pismie, w ktorym Oddzial przedstawit
warunki dalszej dzierzawy>>°.

Majac na uwadze przepisy ustaw, faczny okres trwania umowy dzierzawy
moze przekroczy¢ 30 lat. W kazdym takim przypadku, z chwilg uptywu 30 lat
dzierzawy, umowa taka stanie si¢ z mocy prawa umowg zawarta na czas

nieoznaczony, zgodnie z art. 695 § 1 K.c®’

. Umowa taka bedzie podlegata wszelkim
regulacjom wskazanym w rozdziale 8 ustawy z 19.10.1991 r., z zastrzezeniem, ze
strony bedg mogly ja rozwigza¢ na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym.
Przy okreslaniu nowych warunkow dzierzawy, nalezy porownaé¢ wysokos¢
dotychczasowego czynszu z czynszem ustalonym na podstawie rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu
ustalania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz. U z 2016 r., poz. 1186) i powinien
stanowi¢ on sumg¢ oczekiwanego czynszu dzierzawnego od poszczegdlnych
sktadnikow nieruchomosci. Nie ustala si¢ czynszu od uzytkow rolnych klasy V11 Vlz,

gruntéw pod rowami, gruntow zadrzewionych 1 zakrzewionych, nieuzytkow, gruntow

lesnych, gruntow rolnych zabudowanych oraz terenéw komunikacyjnych.

35 Europejski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich — jeden z pieciu europejskich
funduszy strukturalnych i inwestycyjnych Unii Europejskiej, wspierajacy realizacje wspolnej polityki
rolnej Unii Europejskiej na lata 2007-2013.

36 Z. Truszkiewicz, Ksztaltowanie stosunkéw wiasno$ciowych w rolnictwie, [w:] red. P. Czechowski,
Prawo rolne, Warszawa 2013, s. 150.

357 Art. 695 kodeksu cywilnego glosi, iz ,,dzierzawe zawartg na czas dtuzszy niz lat trzydziesci poczytuje
si¢ po uplywie tego terminu za zawarta na czas nie oznaczony’ .
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Krajowemu Osrodkowi przystuguje prawo podwyzszenia czynszu po uptywie
kazdych 10 lat dzierzawy, o ile umowa zostata zawarta na okres dtuzszy niz 10 lat.
W § 3 ust. 1 dotychczasowego wzoru umowy dzierzawy Wydzierzawiajacy zastrzega
sobie prawo podwyzszenia wysoko$ci czynszu nie wigcej jednak niz do wysokosci
wynikajacej z obowiazujacego rozporzadzenia, jezeli czynsz ustalony na podstawie
rozporzadzenia bgdzie nizszy - wowczas czynsz pozostaje na dotychczasowym
poziomie. Oznacza to, ze Odzial powinien dokona¢ stosownej analizy i1 podjac
decyzj¢ o podwyzszeniu lub pozostawieniu czynszu na dotychczasowym poziomie
po uptywie 10 lat, kolejna decyzja w tym zakresie mozliwa bgdzie po upltywie

kolejnych 10 lat trwania umowy dzierzawy>°2,

Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego uzyskanego w I kw. 2022 r. (w dt

pszenicy/ha) w poszczegolnych wojewodztwach — Srednio 12,9 dt pszenicy/ha

Zrodto: www.kowr.gov.pl (17.08.2022r.)

358 Najwyzsze $rednie czynsze uzyskano w wojewodztwach: kujawsko-pomorskim — 28,9 dt/ha, §laskim —
22,7 dt/ha, wielkopolskim — 18,8 dt/ha i lubelskim — 18,5 dt/ha.
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W trwajacej umowie dzierzawy, w ktorej zapis ten zostal wprowadzony
dopiero w momencie jej wydtuzania, uptyw 10- letniego okresu powinien by¢ liczony

359

od daty planowanego zakonczenia pierwotnej umowy*>. O nowej wysoko$ci czynszu

dzierzawca powinien zosta¢ powiadomiony pisemnie z odpowiednim

0 W wypadku, jezeli dzierzawca

wyprzedzeniem wynikajacym z zawartej umowy
nie zaakceptuje zaproponowanej nowej wysokosci, przystuguje mu prawo
wypowiedzenia umowy dzierzawy>°",

Analiza czynszu dzierzawnego za nieruchomo$ci wchodzace w skiad

Zasobu®%?

Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa powinna by¢ dokonywana odrgbnie w
odniesieniu do gruntow, jak i budynkéw, budowli i urzadzen - tak jak przy
wydtuzaniu okresu dzierzawy. Oznacza to, ze podwyzszenie wysoko$ci czynszu
moze dotyczy¢ poszczegolnych jego sktadnikow. Podwyzszenie czynszu za budynki
i budowle, nalezy stosowa¢ w przypadku, gdy KOWR w minionym 10-letnim
okresie, ponidst naktady na przywrédcenie obiektom takiego stanu, jaki miaty w chwili
wydzierzawienia, a ktory utracity w wyniku normalnego zuzycia®®.

W stosunku do umoéw zawartych przed dniem 03 grudnia 2011 r., co do
ktoérych dzierzawca na dzien wejscia w zycie ustawy z dnia 16.09.2011 r.,

zakwalifikowal si¢ w zakresie wylaczenia (powierzchnia dzierzawiona 428,5714 ha

UR i powyzej), stosuje si¢ art. 4 ustawy>*,

359 A, Sikorska, Rynek Ziemi Rolniczej — stan i perspektywy. No 21. Warszawa 2018: Instytut Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej — Panstwowy Instytut Badawczy, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju WSsi. Rolnictwo Polskie i UE 2020+, Wyzwania, szanse,
zagrozenia, propozycje.

360 Zar6wno wysoko$¢ czynszu, przedmiot dzierzawy, dtugo$¢ obowigzywania umowy dzierzawy oraz
forme i wysoko$¢ zabezpieczenia stanowigce warunki przedtuzenia umowy dzierzawy, winny zostac
zaproponowane dzierzawcy w terminie najpdézniej miesigca od daty zlozenia przez niego wniosku o
przedtuzenie jej trwania.

361 M. Koztowska — Burdziak, Rola Agencji Nieruchomosci Rolnych w obrocie ziemis, s. 237.

362 S, Prutis, Gospodarowanie nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz i orzecznictwo,
Bialystok 1997, s. 13.

33 J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomos$ciami. Przepisy i
komentarz, Warszawa 2002, s. 79-81

364 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw, (Dz. U. nr 233, poz. 1382 z 2 listopada 2011 r.)
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W stosunku do pozostatych umdw, zawartych przed ta data, KOWR
przedluzajac okres trwania umowy dzierzawy nie ma obowigzku wprowadzania
postanowienia, o ktorym mowa w art. 38 ust. la ustawy. W takich przypadkach
uzgodnienie nowych warunkow dzierzawy nast¢puje stosownie do art. 39 ust, 2 pkt
1 i ust. 4 ustawy.

Wylaczanie powinno nastgpowac sukcesywnie i przeprowadzane powinno by¢
W zasadzie po zbiorach, w zaleznosci od zglaszanego zapotrzebowania. Z dniem
faktycznego wylaczenia gruntéw z przedmiotu dzierzawy, ktére powinno nastgpié
protokotem zdawczo-odbiorczym, nalezy uaktualni¢ umowe dzierzawy w drodze
stosownego aneksu, zmieniajagcego m.in. powierzchni¢ i ewentualnie wysokos$¢
czynszu®®,

Jednym ze skladnikow mienia przejetego do Zasobu sg obiekty budowlane,
przez ktére rozumie¢ nalezy: budynki wraz z instalacjami 1 urzadzeniami
technicznymi, budowle stanowiace catos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami
i urzadzeniami oraz obiekty malej architektury®®.

Dzierzawca obiektu budowlanego, na podstawie umowy dzierzawy,
obowigzany jest m. in. do utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym oraz uzytkowania go w sposob zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony s$rodowiska, a takze poddawac go
okresowym kontrolom, zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane.

Jezeli dany obiekt jest wprawdzie nieuzyteczny dla dzierzawcy, jednak
znajduje si¢ w stosunkowo dobrym stanie technicznym, nalezy rozwazy¢ mozliwos¢
jego wylaczenia z umowy dzierzawy 1 przeznaczenia na inne cele. Nie powinno
wylaczac si¢ obiektow, do ktérych nie bytby zapewniony dojazd.

W odniesieniu do obiektéw budowlanych, ktore w wyniku normalnego zuzycia

lub na skutek trudnosci ze zbytem wytwarzanych w nich produktow, nie mogg by¢

365 C. Balasinski, P. Czechowski, Komentarz do ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Pafistwa oraz zmianie niektorych ustaw wraz z tekstami przepisow wykonawczych i wzorami
umoéw, Warszawa 1992, s. 47.

36 Budynki, budowle i urzadzenia trwale nimi zwigzane stanowig skladowa Zasobu, podlegajaca
okresowym kontrolom i weryfikacji ich stanu, stopnia zuzycia i sposobu uzytkowania.
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wykorzystywane racjonalnie (w sposob zgodny z dotychczasowym lub w inny),
jednocze$nie nie ma mozliwosci ich wylaczenia z umowy w celu odrebnego
zagospodarowania, albo fizycznej likwidacji, badz dzierzawca zamierza w
niedalekiej przyszlo$ci przeprowadzi¢ inwestycje w danym obiekcie za zgoda
oddzialu - KOWR moze, w drodze stosownego aneksu do umowy, wylaczyc
okresowo dany obiekt (obiekty) z podstawy naliczania czynszu dzierzawnego.
Zastosowanie takiego rozwigzania nie powinno zwalnia¢ dzierzawcy od obowigzku
ponoszenia kosztow ubezpieczenia tych obiektow, podatku od nieruchomosci oraz
innych obcigzen publiczno-prawnych, a takze kosztoéw ich zabezpieczenia i
dozoru®’.

Wylaczenie takie moze nastgpi¢ na umotywowany wniosek dzierzawcy, w
ktorym dzierzawca m.in. o§wiadczy, iz w okresie wylaczenia nie bedzie korzystat z
danego obiektu i pobieral z niego zadnych pozytkdéw. Jezeli oswiadczenie to okaze
si¢ nieprawdziwe, Krajowy Os$rodek bedzie mogl zada¢ zaptaty czynszu
powigkszonego o 25%, za caty okres zwolnienia.

Whnioski dzierzawcéw o obnizenie czynszu dzierzawnego powinny by¢
pozytywnie rozpatrzone, jezeli powierzchnia upraw, na ktorej wystapily straty,
stanowi co najmniej 5% dzierzawionych uzytkdw rolnych a straty te wyrazajg si¢ w
spadku pionéw wigkszym niz 15% w poroéwnaniu do $rednich plonéw z trzech lat
poprzednich. Czynsz dzierzawny za budynki, budowle i urzadzenia moze by¢
réwniez obnizony w zwiazku z czasowym zaprzestaniem wykorzystywania obiektu,
z powodu zniszczen powstatych na skutek np. pozaru, traby powietrznej, huraganu®®,

W wypadku dzierzaw, w ktorych dzierzawca prowadzi rachunkowos¢, przy
rozpatrywaniu wnioskOw o obnizenie czynszu, ustalenie spadku plonéw z
przedmiotu dzierzawy powinno by¢ dokonywane na podstawie dokumentacji z

gospodarstwa. Natomiast dla dzierzaw mniejszych nieruchomosci, gdzie najczesciej

367 Zgodnie z art. 697 kodeksu cywilnego dzierzawca ma obowigzek dokonywania napraw niezbednych do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie pogorszonym

38 Zgodnie z art. 700 Kodeksu cywilnego, jezeli wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca
odpowiedzialnosci nie ponosi i ktore nie dotycza jego osoby, zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy
ulegt znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze zada¢ obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres
gospodarczy.
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dzierzawcy nie prowadzg takiej dokumentacji, nalezy positkowaé si¢ danymi np. z
urzedu gminy, na terenie ktérej potozona jest dzierzawiona nieruchomos$¢ lub gmin
sgsiednich. Do poréwnan moga by¢ takze przyjmowane przedlozone przez
organizacje 1 zwiazki dzierzawcow informacje o poziomie plonéw z gospodarstw z
danego terenu, dzierzawionych przez czlonkow tych organizacji i zwigzkéw,
prowadzacych sprawozdawczo$¢®®,

Przedktadane przez dzierzawcow protokoty gminnych, badz wojewodzkich
komisji do spraw szacowania szkod, potwierdzaja fakt wystgpienia danego zjawiska
1 moga by¢ przyjmowane, jezeli zawieraja informacje, niezbedne do prawidlowego
obliczenia zmniejszenia si¢ plonow.

Jezeli dzierzawca prowadzi sprawozdawczo$¢, lecz na podstawie posiadanej
przez niego dokumentacji nie mozna ustali¢ wysokosci plonéw niektorych roslin,
gdyz nie byly one wczesniej uprawiane w dzierzawionym gospodarstwie, badz okres
prowadzenia dokumentacji w tym zakresie jest zbyt krotki, wowczas przy ustalaniu
obnizki czynszu, nalezy postepowac tak, jak w przypadku wnioskéw sktadanych
przez dzierzawcow, ktorzy nie prowadzg rachunkowosci.

KOWR moze stosowac¢ obnizanie czynszu dzierzawnego na podstawie art. 700
K.c. w ramach pomocy de minimis w rolnictwie®”°. Zgodnie z nig, pomoc pafistwa
udzielona jednemu producentowi rolnemu, nie moze obecnie przekroczy¢ kwoty 15
tys. euro, w okresie trzech lat. Przed udzieleniem pomocy, Oddziat powinien ocenié,
czy przyznanie nowej pomocy nie spowoduje przekroczenia putapu de minimis w
rolnictwie. Przyznajac pomoc, Oddzial powinien poinformowa¢ zainteresowanego,
Ze ma ona charakter pomocy de minimis w rolnictwie.

W przypadku rozpatrywania wnioskow dzierzawcow na podstawie art. 700 K.c.

w ramach programow pomocowych, zgloszonych Komisji Europejskiej - wnioski

39 G, Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami. Komentarz.
Warszawa 2007, s. 37.

370 Catkowita suma przyznanej pomocy de minimis nie moze przekroczy¢ 1 % rocznej produkcji rolnej
danego panstwa czlonkowskiego. Rozporzadzenie zmieniajace (UE) 2019/316 ustanawia taki limit
krajowy na poziomie 1,25 % rocznej produkcji rolnej danego kraju w takim samym okresie trzech lat.
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takie powinny by¢ rozpatrywane na warunkach okreslonych w tych programach.
Zasada de minimis w rolnictwie nie ma wowczas zastosowania.

Obnizenie czynszu za dany okres gospodarczy z przyczyn niezaleznych od
dzierzawcy moze nastgpi¢ jedynie na wniosek zlozony przez zainteresowanego do
wlasciwego oddziatu terenowego KOWR. Wniosek dzierzawcy o obnizenie czynszu
dzierzawnego powinien by¢ ztozony w formie pisemnej, odpowiednio uzasadniony i

udokumentowany*"*

. Wniosek powinien by¢ zloZzony przed terminem ptatnosci raty
czynszu. W sytuacji braku pelnej dokumentacji potwierdzajacej wystapienie strat (z
przyczyn niezaleznych od dzierzawcy), dokumentacj¢ te¢ nalezy uzupeinié
niezwlocznie. W przypadku rozpatrzenia wniosku przez oddzial po terminie ptatnosci
raty czynszu, ustala si¢ nowy termin ptatnosci czynszu dzierzawnego w danym roku,
w drodze aneksu do umowy dzierzawy, niezaleznie od tego, czy wniosek zostal
rozpatrzony pozytywnie czy negatywnie. Wnioski zlozone po uptywie trzech lat od
wystapienia niekorzystnych zjawisk przyrodniczych nie moga byé rozpatrywane®'2.

Umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczony nie moze zosta¢ rozwigzana
przez jednostronne oswiadczenie woli przez dzierzawce lub wydzierzawiajacego
przed uptywem okresu, na jaki zostata zawarta, chyba ze zachodza okolicznosci
okreslone w umowie lub mozliwos¢ taka wynika¢ bedzie z obowigzujacych
przepisow prawa.

W wypadku, gdy dzierzawca nieruchomosci rolnych zwrdci si¢ do KOWR o
rozwigzanie umowy dzierzawy przed okresem, na jaki zostata ona zawarta lub
wylaczenia z umowy czesci przedmiotu dzierzawy, zgoda na rozwigzanie umowy
poprzedzona powinna by¢ stosowng lustracjg 1 zawarciem z dzierzawcg pisemnego
porozumienia, dotyczacego w szczegdlnosci przedmiotu rozwigzania umowy,

sposobu rozliczenia wzajemnych zobowigzan oraz terminu wydania dzierzawionych

371 Srodki finansowe z gospodarowania mieniem Zasobu przeznacza si¢ na finansowanie obciazajacych
mienie Zasobu zadan okreslonych w ustawie, w tym na obstuge zobowiazan Agencji okreslonych w art.
20a ust. 1 i 4, a takze zadan okreSlonych przepisami o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz przepisami o
realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej.

372 Szerzej rozumiane jako szkody spowodowane przez niekorzystne zjawiska atmosferyczne, takie jak np.
susza, powodz, huragan.
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nieruchomos$ci®®. Wniosek o wczeéniejsze rozwiazanie umowy, dzierzawca
powinien zlozy¢ co najmniej w terminie na 3 miesigce przed planowang data
rozwigzania umowy, natomiast termin wydania dzierzawionych nieruchomosci
powinien uwzglednia¢ terminy zbioréw ptodow rolnych.

Rozwigzanie umowy dzierzawy przez jednostronne o$wiadczenie woli przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (wydzierzawiajacego) moze nastgpic¢ jedynie
z przyczyn wymienionych w umowie. Nieruchomo$ci powinny by¢ odbierane
niezwlocznie. W wypadku, gdy na przedmiocie dzierzawy znajduje si¢ majatek
obrotowy i ruchome $rodki trwate dotychczasowego dzierzawcy i niezwtoczne ich
usunigcie spowodowatoby znaczne straty dla zainteresowanego - termin wydania
moze by¢ pozniejszy>".

KOWR informuje pisemnie dzierzawce o terminie rozwigzania umowy
dzierzawy oraz wskazuje termin wydania dzierzawionych nieruchomosci,
uwzgledniajacy terminy agrotechniczne®®. Ponadto, w pi$mie tym dzierzawca
powinien zosta¢ poinformowany o konsekwencjach w przypadku odmowy wydania
protokotem zdawczo-odbiorczym nieruchomosci. Jezeli dotychczasowy dzierzawca
odmoéwi wydania nieruchomosci nie podpisujac protokotu lub tez zlozy na te
okoliczno$¢ pisemne oswiadczenie osobiscie lub poprzez osobg przez niego

upowazniong - wowczas nieruchomos¢ objeta dotychczasowa umowa pozostaje w

373 Jezeli dotychczasowa wspotpraca wydzierzawiajacego wraz z dzierzawca przebiegata bez wzajemnych
roszczen, uwzgledniajac zapewnienie zasad prawidlowej gospodarki KOWR moze wyrazi¢ zgod¢ na
dhuzsze uzytkowanie cato$ci/czeéci przedmiotu dzierzawy, z zastrzezeniem iz niniejsza zgoda nie stanowi
przedtuzenia trwania umowy dzierzawy, ktora ulega rozwigzaniu z dniem wskazanym na wezwaniu do
wydania.

374 Termin odbioru przedmiotu dzierzawy nieruchomo$ci winien byé ustalony z wyprzedzeniem
umozliwiajgcym przygotowanie nieruchomosci do protokolarnego przejecia wraz z umozliwieniem
stwierdzenia braku nakltadow na dzierzawionym gruncie.

375 Dotrzymywanie termindw agrotechnicznych jest dziataniem praktycznie beznaktadowym i jednocze$nie
bardzo plonotworczym. Do najwazniejszych nalezy termin siewu. W aktualnych zaleceniach uprawowych
podawany jest optymalny terminy siewu danej odmiany, w okre§lonym rejonie kraju.
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376

jego posiadaniu bez tytutlu prawnego®”®, co skutkuje naliczeniem przez KOWR

wynagrodzenia®"’

, stosownie do art. 39b ustawy.

Jezeli dotychczasowy dzierzawca lub upowazniona przez niego osoba,
prawidtowo powiadomiony przez Oddzial o terminie przejecia nieruchomosci, nie
stawi si¢ na przedmiocie dzierzawy osobiScie - wowczas KOWR, stosownie do
zapisoOw umowy dzierzawy ma prawo do jednostronnego przejg¢cia nieruchomosci,
spisujac na t¢ okoliczno$¢ protokot zdawczo- odbiorczy, wraz ze szczegdétowym
opisem stanu zagospodarowania gruntow, potwierdzonym dokumentacjg zdjgciowa.
Przejgcie w tym trybie powinno dotyczy¢é wylacznie nieruchomosci
niezabudowanych i1 niezagospodarowanych przez dotychczasowego dzierzawce, a
zwlaszcza  posiadajagcych  znamiona nieruchomos$ci  opuszczonych  czyli
nieruchomosci zachwaszczonych, zakrzewionych, porosnigtych samosiejkami drzew
czy tez krzewow. O jednostronnym przejeciu nieruchomosci dotychczasowy
dzierzawca powinien zosta¢ powiadomiony przez KOWR na pismie, do ktorego
zalaczona powinna zosta¢ kopia protokotu zdawczo odbiorczego.

Glownym celem i kierunkiem dziatan podejmowanych przez KOWR jest
wspieranie gospodarstw rodzinnych i przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji

ziem. Realizacja tych zalozen musi by¢ wsparta na konstruktywnych filarach,

wyrastajacych z zalozen prawno-organizacyjnych w postaci ustaw, majacych na celu

376 Osoba wtadajaca nieruchomoscig wehodzacg w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest zobowigzana do
zaplaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci w wysokosci stanowiacej 5-
krotno$¢ wywotawczej wysoko$ci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.

377 Zgodnie z art. 39b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) jako powiernik Skarbu Panstwa moze
domagac si¢ od osoby trzeciej uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
rolnej wchodzacej w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zazwyczaj do bezumownego
korzystania z gruntéw panstwowych dochodzi w wyniku niewydania nieruchomosci bedacej przedmiotem
wygaste] umowy dzierzawy lub w wyniku samowolnego zajecia gruntu. Wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wynosi 30-krotno$¢ wywotawczej
wysokosci czynszu, ktory bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy
dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu.
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organizowanie rynku ziemi panstwowej, jak 1 kontrolowanie rynku ziemi
prywatnej?’8,

Dotychczas zrealizowane zadania oraz zebrane dotad dos$wiadczenie w
funkcjonowaniu Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa pozwala wyciggna¢ wiele
wnioskoOw mogacych mie¢ spory wptyw na dalszy ksztatt i realizacje polityki rolnej

w panstwie®’®.

3.3.  Inne formy zagospodarowania

380 moze zostaé wniesione w

Mienie Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
formie wktadu niepieni¢znego (aportu) do spotek wskazanych w zalaczniku do
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 25 lipca 2018 r. w sprawie
wykazu jednoosobowych spotek hodowli roslin uprawnych lub hodowli zwierzat
gospodarskich o szczegdlnym znaczeniu dla gospodarki narodowej®®!, w ktorych
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa wykonuje prawa ze wszystkich (100%)
udzialow lub akcji na zasadach okreslonych w powszechnie obowigzujacych
przepisach prawa oraz z zachowaniem postanowien niniejszej procedury.

Przedmiotem aportu mogg by¢:

1) nieruchomosci przewidziane w wieloletnim programie inwestycyjnym

wnioskujacej spotki pod inwestycje zwigzane z przedmiotem dzialalnosci

spoiki,

378 M. Kozlowska — Burdziak, Rola ANR w obrocie ziemig rolnicza, [w:] M. Adamowicz (red.)
Zréwnowazony i trwaty rozwoj wsi i rolnictwa, Warszawa 2006, s. 241.

379 W ramach polityki ksztattowania ustroju rolnego panstwo wptywa na rozdysponowanie ziemi pomiedzy
sektor prywatny i publiczny. Wspierany jest przeplyw ziemi do przedsigbiorstw majacych status
gospodarstwa rodzinnego, co ogranicza rozwoj innych jednostek gospodarczych.

380 Mienie panstwowe — jako wilasno$¢ i inne prawa majatkowe przystuguje Skarbowi Pafstwa i
panstwowym osobom prawnym.

381 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 23 wrzeénia 2021 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wykazu jednoosobowych spotek hodowli roslin uprawnych lub hodowli zwierzat
gospodarskich o szczegdlnym znaczeniu dla gospodarki narodowej, (Dz.U. 2021 poz. 1819).
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2) nieruchomos$ci zabudowane obiektami budowlanymi uzytkowanymi
przez spotke,

3) inne nieruchomosci, istotne gospodarczo dla spotki,

4) lokale mieszkalne wraz z udziatem w nieruchomos$ci wspoélnej,

5) ruchome $rodki trwale.

Wartos$¢ aportu w postaci nieruchomosci i jej czesci sktadowych oraz lokali
mieszkalnych ustalana jest w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawcg majatkowego. Warto$¢ aportu w postaci ruchomych §rodkow trwatych
ustalana jest w oparciu o wycen¢ rzeczoznawcy majatkowego albo innego
uprawnionego rzeczoznawce.

W przypadku mienia niebgdacego w czasie skladnia wniosku o aport
przedmiotem obowigzujacej] umowy dzierzawy zawartej ze spotka wnioskujaca,
zarzad tej spotki za posrednictwem Departamentu Nadzoru nad Spotkami wystepuje
z wnioskiem do wlasciwego Oddzialu Terenowego KOWR o wniesienie mienia do
spotki.

W przypadku mienia bgdacego w czasie sktadnia wniosku o aport
przedmiotem obowiazujacej umowy dzierzawy zawartej ze spotka wnioskujaca,
zarzad tej spotki za posrednictwem Departamentu Nadzoru nad Spotkami wystepuje
z wnioskiem do Oddziatu Terenowego KOWR w Warszawie o wniesienie mienia do
spotki®®,

Whniosek powinien zawierac:

1) w przypadku, gdy przedmiotem aportu sg nieruchomosci:
a) oznaczenie i powierzchni¢ nieruchomosci, ktora ma stanowic¢ przedmiot aportu (wg
ewidencji gruntow 1 budynkow oraz ze wskazaniem numeru ksiggi wieczystej - jesli

dana nieruchomo$é¢ takowg posiada)®?,

382 Whniesienie nieruchomosci rolnej do spotki w charakterze aportu wigze sie z przeniesieniem wiasnoéci
nieruchomosci na spotke. Z chwilg wniesienia jako wktadu nieruchomosci (czynno$¢ dokonywana jest w
formie aktu notarialnego) nastepuje skutek zobowiazujaco — rozporzadzajacy tej czynnosci co oznacza, iz
wlasno$¢ nieruchomosci przechodzi na spotke.

33 Wypis i wyrys z rejestru gruntéw to dokument, ktory zawiera wszystkie dane pozwalajace
zidentyfikowa¢ nieruchomos¢, jak rowniez jej wlasciciela. Moze by¢ potrzebny m.in., gdy cheesz dokonaé
wpisu do ksiggi wieczyste;.
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b) wykaz obiektow budowlanych posadowionych na tej nieruchomosci wraz z
numerami Inwentarzowymi*®*,

c) w przypadku nieruchomosci przewidzianych pod inwestycje - informacje o
planowanej inwestycji, tj. zatozenia inwestycyjne w odniesieniu do nieruchomosci,
przewidywane naktady finansowe, okres wykonania inwestycji, a takze efekty w
zakresie np. utworzenia nowych miejsc pracy, ochrony s$rodowiska, poprawy
wynikow hodowlanych itp., a takze informacj¢ czy planowana inwestycja zostala
ujeta w wieloletnim programie inwestycyjnym spotki oraz jej biznesplanie,

d) opis lokalu mieszkalnego wraz z informacja o jego samodzielno$ci zgodnie z
ustawg o whasnosci lokali,

e) informacj¢ o stanie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci obcigzenia (np.
wpisy w Dziale III ksiggi wieczystej, jak rowniez dotyczace nieruchomosci umowy

dzierzawy, uzytkowania, prawa przechodu 1 przesylu) oraz zastrzezenia

385

reprywatyzacyjne>,
f) uzasadnienie wniesienia oparte o analize rzeczywistych potrzeb i mozliwosci
inwestycyjnych,
2) w przypadku innego mienia niz nieruchomosci:
a) oznaczenie sktadnikow mienia, co do tozsamosci lub gatunku,
b)uzasadnienie wniesienia.
Do wniosku spotka powinna dotgczy¢ ponadto:
=  wypis i wyrys z ewidencji gruntow dotyczacy nieruchomosci, budynkow i
lokali majacych stanowi¢ przedmiot aportu oraz odpis z ksiegi wieczystej,
=  mape¢ ewidencyjng umozliwiajaca przedstawienie dziatek sgsiadujacych z
wnioskowang nieruchomoscig,
= informacj¢ o przeznaczeniu nieruchomos$ci w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego gminy,

384 Spis z natury $rodkéw trwatych to nic innego, jak doktadny spis wszystkich trwatych sktadnikow
majatkowych firmy. Do takich zalicza si¢ przede wszystkim nieruchomosci, ale takze maszyny i urzadzenia
uzywane w czasie biezacego funkcjonowania firmy.

385 Roszczenia reprywatyzacyjne to roszczenia dawnych wilascicieli badz nastgpcow prawnych dawnych
wlascicieli nieruchomosci wynikajace z: wadliwego nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa badz
jednostke samorzadu terytorialnego; zbgdnosci nieruchomosci na cel wywlaszczenia.
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= informacj¢ o kierunkach zagospodarowania terenu majacego byc¢
przedmiotem aportu, wynikajaca ze studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu o ile zostala wydana dla
przedmiotowej nieruchomosci,

= w przypadku nieruchomos$ci mogacych stanowi¢ obiekty zabytkowe
(budynki, budowle, parki i inne obiekty) potwierdzenie statusu
nieruchomos$ci wydane przez wilasciwego konserwatora zabytkéw lub
wypis z wlasciwego rejestru zabytkow>®,

= W przypadku innego mienia niz nieruchomosci szczegdétowy opis wraz z
oznaczeniem inwentarzowym.

Pracownik Departamentu Nadzoru nad Spoétkami sprawujacy nadzor
bezposredni nad spditka opiniuje pod wzgledem merytorycznym zasadnosé
whniesienia mienia. W przypadku wystgpienia watpliwosci, przed dokonaniem oceny,
pracownik Departamentu Nadzoru nad Spotkami, wspdlnie z pracownikiem
wiasciwego Oddzialu Terenowego KOWR moga dokona¢ lustracji mienia w spofce,
sporzadzajac na t¢ okoliczno$¢ stosowny protokot, stanowigcy czes¢ dokumentacji
aportowe;j®’,

Whiosek spotki wraz z zatacznikami oraz opinig pracownika Departamentu
Nadzoru nad Spotkami sprawujacego nadzor nad wnioskujaca spotkg przekazany
zostaje do wlasciwego Oddzialu Terenowego KOWR.

Oddziat Terenowy KOWR po otrzymaniu wniosku, o ktorym mowa w ust. 4
dokonuje analizy merytorycznej dokumentow w zakresie:

= aktualnego stanu rozdysponowania dziatek stanowigcych przedmiot

whniosku,

386 Dodatkowo na wniosek wiasciciela lub posiadacza zabytku wojewddzki konserwator zabytkow
przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajace sposdb korzystania z zabytku, jego
zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczalnych zmian, ktére mogg by¢
wprowadzone w tym zabytku.

37 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawa, Warszawa 2011.
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= ustalenia stanu prawnego dziatek stanowigcych przedmiot wniosku, w tym
zwlaszcza w zakresie postepowan administracyjnych lub sadowych
toczacych si¢ w stosunku do wnioskowanych nieruchomosci,

= ustalenia statusu wnioskowanych dzialek w planach Oddziatu Terenowego
KOWR dotyczacych trwatego rozdysponowania przedmiotowej
nieruchomosci,

= ustalenia ewentualnych ograniczen w rozdysponowaniu wnioskowanych
nieruchomosci,

= ustalenia innych uwarunkowan formalnych dotyczacych wnioskowanych
nieruchomosci, majacych znaczenie przy rozpatrywaniu wniosku.

Po przeprowadzeniu analizy wymienionej w ust. 7, pracownik Oddziatu
Terenowego KOWR sporzadza opini¢ dotyczacg wniesienia mienia oraz przesyla
komplet dokumentacji do Departamentu Gospodarowania Zasobem w celu
weryfikacji opinii dotyczacej przedmiotu wniesienia, zawiadamiajagc o tym
Departament Nadzoru Nad Spotkami®®,

Po uzyskaniu pozytywnej opinii Departamentu Gospodarowania Zasobem,
Oddziat Terenowy KOWR zleca wycene mienia, a w przypadku koniecznosci
podziatlu nieruchomosci zleca ewentualne podzialy geodezyjne, zwracajac
jednoczesnie komplet dokumentacji aportowej do Departamentu Nadzoru Nad
Spotkami.

Wycene przedmiotowej nieruchomosci moze réwniez zleci¢ spotka
wnioskujgca o aport na podstawie pisemnej informacji przekazanej przez wlasciwy
Oddziat Terenowy KOWR, dotyczacej zakonczenia etapu uzgadniania przedmiotu
aportu®,

W przypadku, gdy zlecajacym wyceng przedmiotu aportu byla spotka
wnioskujgca, operat szacunkowy zostaje przekazany do Departamentu Nadzoru nad
Spotkami, gdzie po weryfikacji pod wzgledem kompletnosci, wraz z pozostatg

dokumentacja, zostaje przekazany wlasciwemu Oddziatlowi Terenowemu KOWR.

388 R, Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2011.
389 Gléwny Urzad Statystyczny (2014), Obrét nieruchomo$ciami w 2013 ., Warszawa.
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Po otrzymaniu dokumentacji Oddziat Terenowy KOWR dokonuje
protokolarnego odbioru operatow szacunkowych. Odbior operatéw szacunkowych
dokonywany jest przez uprawnionych do tego celu pracownikéw Oddziatu
Terenowego KOWR i potwierdzony protokotem przyjecia operatu®.

Oddziat Terenowy KOWR przesylta do Departamentu Nadzoru Nad
Spotkami, protokoét odbioru operatu szacunkowego, ktéry wraz z kompletna,
oryginalng dokumentacja zostaje przekazany przez Departament Nadzoru Nad
Spotkami do Departamentu Gospodarowania Zasobem, w celu weryfikacji
poprawnosci operatu szacunkowego poprzez potwierdzenia poprawnosci stosowng
opinig®®.

Oddzial Terenowy KOWR, po otrzymaniu opinii Departamentu
Gospodarowania Zasobem, iz nie wnosi on zastrzezen do odbioru przez Oddziat
Terenowy KOWR operatu szacunkowego, sporzadza opini¢ w zakresie podatku
VAT (wykonawca: jednostka organizacyjna Oddzialu Terenowego KOWR
zajmujaca sie sprawami finansowo - ksiegowymi)>*?,

Po uzyskaniu opinii w zakresie podatku VAT, Oddziat Terenowy KOWR
przekazuje cato$¢ oryginalnej dokumentacji aportowej do Departamentu Nadzoru
nad Spotkami®®,

Departamentu Nadzoru nad Spoétkami po otrzymaniu kompletnej

dokumentacji od Oddzialu Terenowego KOWR podejmuje nastepujace czynnosci:

390 QOperat szacunkowy— opinia autorska rzeczoznawcy majatkowego 0 warto$ci nieruchomosdci,

stanowigca dokument urzedowy, sporzadzany wyltacznie w formie pisemnejtl?l, W razie istotnych
rozbiezno$ci w opiniach o wartosci tej samej nieruchomosci, sporzadzonych przez rzeczoznawcdw
majatkowych, oceny prawidtowosci tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcOw
majatkowych. Operat zawiera informacje niezbgdne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci,
rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen, wyniku koncowego.

391 W kazdym Oddziale Terenowym KOWR powolana zostaje komisja ds. odbioru operatéw
szacunkowych, ktorej gtéwnym zadaniem poza weryfikacja merytoryczng wyceny jest wydanie opinii
dotyczacej mozliwosci wykorzystania operatu zgodnie z celem, dla ktorego zostat sporzadzony.

392 S, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasno$¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2009.

393 A, Cisek, Komentarz, w: Kodeks cywilny, red. E. Gniewek, Warszawa 2011.
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e wystepuje do Biura Finansowo-Ksiegowego o weryfikacj¢ opinii jednostki
organizacyjnej Oddzialu Terenowego KOWR prowadzacej sprawy
finansowo - ksiegowe w zakresie podatku VAT,

e zleca sporzadzenie Testu Prywatnego Inwestora, majgcego okresli¢c czy
planowane dzialanie stanowi pomoc publiczng. Spotka wnioskujgca moze
zleci¢ przeprowadzenie Testu Prywatnego Inwestora w odniesieniu do
planowanego aportu, po uzyskaniu stosownej informacji z Departamentu
Nadzoru Nad Spotkami. W przypadku, gdy Test Prywatnego Inwestora
wykaze wystgpowanie pomocy publicznej, Departament Nadzoru Nad
Spotkami lub spotka wnioskujaca zleca stosownie do zapisow paragrafu 4 pkt
3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 sierpnia 2004 r. w sprawie
szczegbtowego sposobu obliczania wartosci pomocy publicznej udzielanej w
réznych formach (Dz.U. z 2018 r. poz. 461) wycen¢ warto$ci rynkowe;j
udzialow lub akcji obejmowanych w zamian za dokapitalizowanie w formie
aportu rzeczowego.

e nastepnie, dokonuje si¢ oszacowania réznicy pomiedzy wartoscig rynkowa
wktadu niepieni¢znego oraz wartosci rynkowej obejmowanych udziatow.
Aport moze by¢ zrealizowany w przypadku, gdy roéznica opisana powyzej
bedzie miescita si¢ w wartosci limitu dopuszczalnej pomocy de minimis, a
wnioskujgca spotka ztozy stosowne oswiadczenie o mozliwosci skorzystania
z takiej formy pomocy®*,

e stosownie do zapisoOw art. 4b ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1362, z pdézn. zm.),
Dyrektor Generalny KOWR wystepuje do Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wi
z wnioskiem o wyrazenie zgody na obj¢cie nowych udziatbw w zamian za
wnoszony wktlad niepieni¢zny,

e zleca sporzadzenie opinii prawne] w zakresie wystgpowania schematow

podatkowych w przypadku objecia nowych udziatow w zamian aport

394 J. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Prawniczo-Ekonomiczne”
2004, nr 69.
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rzeczowy oraz koniecznos$ci uiszczenia podatku od czynno$ci cywilno-

prawnych®®®. Spotka wnioskujaca moze zleci¢ przeprowadzenie stosownej

analizy oraz wydanie opinii prawnej w przedmiotowym zakresie w

odniesieniu do planowanego aportu, po uzyskaniu stosownej informacji z

Departamentu Nadzoru Nad Spotkami®®,

e po uzyskaniu zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi, Departament
Nadzoru Nad Spoétkami wystepuje do Biura Prawnego 1 Zamodwien
Publicznych o przygotowanie szczegdlnego petlnomocnictwa Dyrektora
Generalnego KOWR dla Dyrektora Oddziatu Terenowego KOWR do
przeniesienia na spotke wlasnosci mienia tytutem pokrycia aportem
podwyzszonego kapitatu zaktadowego,

e we wspolpracy z notariuszem przygotowuje uchwale Zgromadzenia
Wspoélnikow o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spotki sporzadzong w
formie aktu notarialnego.

Dyrektor Oddziatu Terenowego KOWR po otrzymaniu pelnomocnictwa i
uchwaly Zgromadzenia Wspolnikéw o podwyzszeniu kapitatu spotki przystepuje do
podpisania notarialnej umowy przenoszacej wlasno$¢ mienia Zasobu na wnioskujaca
spotke. Dyrektor Departamentu Nadzoru Nad Spotkami, na podstawie
pelnomocnictwa udzielonego przez Dyrektora Generalnego, sklada notarialne
oswiadczenie o objeciu w zamian za aport udzialbw w imieniu Dyrektora
Generalnego KOWR.

Departament Nadzoru nad Spotkami przekazuje odpis uchwaty Zgromadzenia
Wspoélnikéw o podwyzszeniu kapitalu spotki - niezwlocznie po jej podjeciu - do
Biura Finansowo-Ksiegowego w celu ujecia objetych udziatdw w  ksiggach
rachunkowych KOWR.

395 M. Mozdzen-Marcinkowski, Agencja Nieruchomos$ci Rolnych, Krakéw 2003.

3% W przypadkach uzasadnionych waznym interesem nabywcy nieruchomoéci rolnej lub interesem
publicznym zgode¢ na sprzedaz, zamiang, wniesienie aportem do spotki, darowizng, dzierzaweg lub
uzyczenie nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat wydaje Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa, na wniosek nabywcy nieruchomosci rolnej, w drodze decyzji administracyjnej.
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Po dokonaniu rejestracji podniesienia Kapitatu Zaktadowego, Zarzad spotki
przekazuje aktualny odpis z Krajowego Rejestru Sagdowego (KRS), obejmujacy
dokonang zmiang oraz potwierdzenie aktualizacji Ksiegi Udziatlow do Departamentu
Nadzoru nad Spétkami®®’.

Po rejestracji w KRS podwyzszenia Kapitatu Zaktadowego w spotce
whnioskujacej Departament Nadzoru Nad Spotkami powiadomi w miesigcznych
raportach Prokuratori¢ Generalng Skarbu Panstwa o zaistniatych zmianach w
Kapitale Zakladowym spoétki wnioskujacej oraz o zmianach w udziatach spotki
posiadanych przez KOWR3®%,

Nieodptatne przekazanie nieruchomosci, przeznaczonych ,,na cele zwigzane z
realizacja inwestycji infrastrukturalnych stuzacych wykonywaniu zadan wlasnych w
zakresie wodociggow 1 zaopatrzenia w woda, kanalizacji, usuwania i oczyszczania
sciekow komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, ochrony zdrowia, pomocy
spotecznej, edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej, zaktadania lub
rozszerzania cmentarzy komunalnych albo, jezeli polozony jest na nich cmentarz” -
pod warunkiem ze jest to zgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, miejscowego planu rewitalizacji, ostateczng decyzja o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu albo z ustaleniami studium uwarunkowan |
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego, zwanej dalej ,,jednostka przejmujaca" lub ,,wnioskodawca" w trybie
art. 24 ust. 5 pkt 1 lit. ¢ ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu

nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 514, z p6zn. zm.),

397 Ksiega udzialéw — dokument obecny w spodlce z ograniczong odpowiedzialnoscig. Zgodnie z art. 188 §
1 Kodeksu spotek handlowych zarzad tej spotki jest obowigzany prowadzi¢ ksiege udziatow, do ktorej
nalezy wpisywa¢ nazwisko i imi¢ albo firme (nazwe) i siedzibe kazdego wspdlnika, adres, liczbe i wartosé
nominalng jego udzialéw oraz ustanowienie zastawu lub uzytkownika i wykonywanie prawa glosu
przez zastawnika lub uzytkownika, a takze wszelkie zmiany dotyczace 0sob wspolnikow i przystugujacych
im udzialow. Ksiega udzialow odwzorowuje aktualne stosunki w spotce. Wpis do ksiegi udziatow ma
charakter jedynie deklaratoryjny i porzadkowy. Wpis ten nie rozstrzyga, kto jest wspolnikiem.

3% W wyniku wniesienia aportem do spotki nieruchomoscei rolnej nastepuje przeniesienie wlasnosci tej
nieruchomosci. Zgodnie z przepisami ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nabywca nieruchomosci
rolnej moze by¢ co do zasady rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inacze;.
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zwanej dalej ,,ustawg", moze nastapi¢ po ztozeniu przez wnioskodawce pisemnego
wniosku do oddzialu terenowego (filii) Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa,
zwanego dalej ,,KOWR", wlasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci i
podzial kompetencyjny okreslony w statucie KOWR3®,

Na podstawie art. 24 ust. 5 ¢ ustawy*® ,oddziat terenowy KOWR moze
nieodplatnie przekaza¢ nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu:

1) zajete pod drogi gminne, powiatowe 1 wojewodzkie,

2) grunty faktycznie wykorzystywane jako drogi oraz

3) grunty przeznaczone na te cele w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Ilub studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy”.

Whniosek o nieodptatne przekazanie nieruchomosci, oprocz okreslenia
przedmiotu projektowanego przekazania i rodzaju planowanej inwestycji, powinien
by¢ odpowiednio uzasadniony i wskazywac¢ na niemoznos$¢ realizacji planowanych
zamierzen w oparciu o grunty wlasne jednostki“®:.

Udzielenie szczegolnego pelnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR na
nieodplatne przekazanie nieruchomos$ci moze nastapi¢ po zaopiniowaniu wniosku, o
ktorym mowa w ust. 11, przez Departament Gospodarowania Zasobem pod
wzgledem merytorycznym, poprzez sprawdzenie zgodnosci dotagczonych do wniosku
dokumentow wymaganych niniejszym Zarzadzeniem z zajetym w tej sprawie
stanowiskiem oddziatu terenowego (filil) KOWR i Biura Prawnego i Zamoéwien

Publicznych pod wzgledem formalnoprawnym*%,

39 K. A. Dadanska, Komentarz. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, w: Kodeks cywilny,
red. A. Kidyba, t. 2, Warszawa 2012.

400 Nieruchomos$ci wchodzace w sktad Zasobu, zajete pod drogi gminne, powiatowe i wojewddzkie, grunty
faktycznie wykorzystywane jako drogi oraz grunty przeznaczone na te cele w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku miejscowego planu - w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, Krajowy Osrodek moze, w drodze umowy,
nieodptatnie przekaza¢ na wlasno$¢ jednostce samorzadu terytorialnego.”

0L A, Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 2004.

402 G, Bieniek, G. Matusik, Komentarz, w: Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami,
Warszawa 2012.
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Nieodptatne przekazanie nieruchomosci nastepuje w drodze umowy zawartej
w formie aktu notarialnego. Przekazanie nieruchomos$ci protokolem zdawczo-
odbiorczym nastepuje z dniem podpisania umowy notarialnej. Koszty zwigzane z
nicodptatnym przekazaniem oraz ewentualne oplaty planistyczne — jesli takie
zostaty lub zostang naliczone przez gming, ponosi jednostka przejmujaca, o czym
stwierdza si¢ w umowie o nieodplatnym przekazaniu.

W umowie o nieodptatne przekazanie nieruchomosci niezbedne jest podanie
rodzaju planowanej przez jednostke samorzadu terytorialnego inwestycji 1 terminu
planowanego zakonczenia jej realizacji, ktory nie moze by¢ dtuzszy niz 9 lat od dnia
przekazania oraz zamieszczenie klauzuli wynikajacej z tresci art. 24 ust. 5a ustawy,
ze oddziat terenowy (filia) KOWR wystepuje do samorzadu z zadaniem zwrotu
aktualnej wartosci pieni¢znej tej nieruchomosci, ustalonej wedtug zasad okreslonych
w art. 30 ust. 1 ustawy, w razie zbycia lub przeznaczenia nieruchomosci na inne cele
niz okreslone w umowie przed uptywem 10 lat od dnia jej nabycia, nie wykorzystania
nieruchomosci na cel okre$lony w umowie w okresie 10 lat od dnia jej przejecia®®.

W przypadku niewykorzystania nieruchomosci przez jednostk¢ samorzadu
terytorialnego na cele wskazane w umowie, jej zbyciem lub przeznaczenia na inny
cel niz okreslony w umowie przed uptywem 10 lat od dnia jej nabycia -Oddziat
terenowy (filia) KOWR wystepuje do jednostki samorzadu terytorialnego z zagdaniem
art. 24 ust. 5a ustawy z zadaniem zwrotu aktualnej warto$ci pieni¢znej tej
nieruchomosci ustalonej zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy.

Oddziat terenowy (filia) KOWR moze odstagpi¢ od zadania zwrotu
roOwnowartosci pieni¢znej nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 15 w przypadku
zaistnienia, po zawarciu umowy, o ktorej mowa w ust. 14, wyjatkowych okolicznoscli,
tj. gdy:

1) ,,nieruchomos¢ zostanie wykorzystana przez jednostke samorzadu terytorialnego
na inny cel niz okre§lony w umowie, jezeli cel ten miesci si¢ w zakresie okreslonym

w art. 24 ust. 5 pkt 1 ustawy;

403 R, Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2011.
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2) nieruchomo$¢ zostanie przekazana na cele publiczne, o ktorych mowa w art. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 65, z pdzn. zm.) nieodptatnie, albo odptatnie ale tylko woéwczas, gdy odptatnosé
stanowi zwrot rdéwnowartosci poniesionych przez jednostke samorzadu
terytorialnego udokumentowanych naktadow na przekazang nieruchomos¢;

3) nastgpi zwrot do Zasobu nieruchomosci bedacej przedmiotem nieodplatnego
przekazania”.

Nieruchomos$¢ Zasobu polozona na terenie danej gminy moze by¢ przekazana
na cele realizowane przez inng gming. Przed podj¢ciem takiej decyzji przez oddziat
terenowy KOWR niezbedne jest zasiggnigcie opinii gminy, na terenie ktorej jest
potozona nieruchomos$¢*®™. W przypadku, gdy dana nieruchomos$cia sa
zainteresowane dwie gminy, nieruchomo$¢ przekazywana jest gminie, na terenie
ktorej potozona jest ta nieruchomo$¢*®.

Whioski jednostek samorzadu terytorialnego o nieodptatne przekazanie
nieruchomos$ci w celu zatozenia i przeprowadzenia na nieruchomos$ci ciagow
drenazowych, przewodow 1 urzadzen stuzacych do przesylania ptynéw, pary, gazow
i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i1 sygnalizacji, a takze
obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen, jezeli
ich zatozenie lub przeprowadzenie nie wyklucza mozliwos$ci dalszego prawidtowego
korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy badz w sposob zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem powinny by¢ co do zasady - rozpatrywane
negatywnie.

Prawo do korzystania z nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 18, w celu
umozliwienia jednostce samorzadu terytorialnego zalozenia i1 przeprowadzenia
przewoddéw 1 urzadzen oraz pozniejszej ich eksploatacji oddziat terenowy (filia)
KOWR zapewnia poprzez obcigzenie nieruchomosci na rzecz jednostek samorzadu

terytorialnego, ograniczonym prawem rzeczowym w postaci nieodplatnej

404 ], Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5.
405 Art. 24. - [Sposoby zagospodarowania mienia z Zasobu. Nieodptatne przekazywanie i zamiana
nieruchomoéci] - Gospodarowanie nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.2022.514 t.j.)
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stuzebno$ci przesytu, a w odniesieniu do inwestorow nie bedacych jednostka
samorzadu terytorialnego w postaci odptatnej stuzebnosci przesytu®.

Na inwestorze realizujgcym przedsigwziecie, o ktérym mowa w ust. 18,
niezaleznie od rodzaju 1 postaci ustanowionej stuzebnosci, cigzy obowigzek
przywrdcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego i pokrycia wszelkich szkod
spowodowanych w okresie realizacji inwestycji i kazdorazowego korzystania z
nieruchomos$ci w okresie eksploatacji sieci oraz urzadzen i1 budowli z nimi
zwigzanych*?”,

Jednostka samorzadu terytorialnego zobowigzana jest niezwlocznie po
przejeciu nieruchomosci, ale nie pdzniej niz 2 miesigce od jej przejecia, do
zamieszczenia na wlasny koszt na terenie przekazywanej nieruchomosci tablicy
informacyjnej. Ponadto w terminie 2 miesiecy od zakonczenia planowanej inwestycji
na przekazanych gruntach, zobowigzana jest takze do zamieszczenia na wlasny koszt
tablicy pamiatkowej*’®,

W tresci aktu notarialnego dotyczacego nieodplatnego przekazania
nieruchomo$ci na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, nalezy wskazac
obowigzek wykonania tablic zgodnie z okreslong specyfikacja. Zgode na korzystanie
z logotypu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa nalezy umiesci¢ w akcie
notarialnym dotyczacym nieodptatnego przekazania nieruchomosci na rzecz
jednostki samorzadu terytorialnego.

Dokonanie darowizny nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa na podstawie art. 59 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami®® (Dz. U. z 2020 r. poz. 65, z p6zn. zm.) na rzecz fundacji,

406 M. Kozlowska — Burdziak, Rola ANR w obrocie ziemig rolnicza, [w:] M. Adamowicz (red.)
Zréwnowazony i trwaty rozwoj wsi i rolnictwa, Warszawa 2006.

407 B, Jezynska, R. Pastuszko, Opinia prawna na temat propozycji zmian regulacji prawnych dotyczacych
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, Opinie i Ekspertyzy OE-217, Kancelaria Senatu Biuro Analiz i
Dokumentacji, Warszawa 2014.

498 A Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1987.

409 Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa oraz Agencja Mienia Wojskowego moga, na warunkach
okreslonych w ust. 1, wyposazy¢ fundacj¢ lub dokona¢ na jej rzecz albo na rzecz organizacji pozytku
publicznego darowizny nieruchomosci, w stosunku do ktorej wykonuja prawa wiascicielskie Skarbu
Panstwa, po uprzednim uzyskaniu zgody ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
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prowadzacej dziatalnos$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, oswiatowa,
naukowg, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowa lub turystyczna, na jej cele
statutowe nie zwigzane z dziatalnoscig zarobkowa, a takze dokonanie darowizny
nieruchomo$ci na rzecz organizacji pozytku publicznego na cel prowadzonej
dziatalnosci pozytku publicznego nastepuje na pisemny wniosek, odpowiednio
fundacji albo organizacji do oddziatu terenowego (filil) KOWR, wiasciwego ze
wzgledu na polozenie nieruchomosci. Wniosek, o ktorym mowa podlega wstepnemu
rozpatrzeniu przez wlasciwy oddziat terenowy (fili¢) w terminie 1 miesigca od dnia
otrzymania*'?.

Whniosek oprocz okreslenia przedmiotu projektowanego przekazania
jednoznacznego okreslenia prowadzonej dziatalnosci, ktérg wnioskodawca zamierza
realizowa¢ na wnioskowanej nieruchomosci, powinien by¢ odpowiednio uzasadniony
I wskazywaé¢ na brak mozliwosci realizacji wskazanego we wniosku zadania
statutowego w oparciu o grunty wlasne.

Po skompletowaniu dokumentacji oddziat terenowy (filia) wystepuje do
Dyrektora Generalnego KOWR z wnioskiem o udzielenie dyrektorowi oddziatu
(filit) albo zastepcy dyrektora oddziatu szczegdlnego pelnomocnictwa wraz z
uzasadnieniem. Wniosek, o ktorym mowa, opiniowany jest przez Departament
Gospodarowania Zasobem pod wzgledem merytorycznym poprzez sprawdzenie
zgodnosci dotagczonych do wniosku dokumentéw wymaganych niniejszym
zarzadzeniem z zajetym w tej sprawie stanowiskiem oddziatu terenowego (filii) i
Biuro Prawne 1 Zamdwien Publicznych pod wzgledem formalno-prawnym.
Wystapienie Dyrektora Generalnego KOWR do ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi, w celu uzyskania zgody na dokonanie darowizny okre§lone;j
nieruchomosci przygotowuje Departament Gospodarowania Zasobem.

Udzielenie szczeg6lnego pelnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR na

przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci moze nastgpi¢ po uzgodnieniu dokonania

410 Dz.U.2022.514
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darowizny tej nieruchomosci z ministrem wiasciwym do spraw rolnictwa i rozwoju
wsi*t,

Przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci nastepuje w drodze umowy zawartej
w formie aktu notarialnego, po uzyskaniu szczegdlnego pelnomocnictwa Dyrektora
Generalnego KOWR. Przekazanie nieruchomosci protokotem zdawczo-odbiorczym
nastepuje z dniem podpisania umowy notarialnej. Koszty i optaty zwigzane z
nieodplatnym przekazaniem ponosi jednostka przejmujaca, o czym stwierdza si¢ w
umowie o nicodptatne przekazanie.

W umowie o przekazanie w drodze darowizny nieruchomosci niezbedne jest
jednoznaczne okre$lenie rodzaju dziatalnosci, ktéorg wnioskodawca zamierza
realizowa¢ na przejmowanej nieruchomosci oraz zamieszczenie informacji, ze
sankcje okreslone w art. 59 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami bedg miaty
zastosowanie w razie niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktory nieruchomos¢
zostata darowana, a takze dokonac zapisu, ze kaucja zostaje zaliczona na poczet
zwrotu kosztow przygotowania nieruchomosci do przekazania®'?.

W przypadku stwierdzenia niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktory
nieruchomos$¢ zostata darowana oddziat terenowy (filia) wystepuje do Dyrektora
Generalnego KOWR z wnioskiem o udzielenie szczegdlnego pelnomocnictwa do
odwotania darowizny lub na zbycie nieruchomosci wraz z uzasadnieniem i kopig
dokumentow potwierdzajacych zaistnialy stan.

Podstawa do wszczecia przez oddziat terenowy (filig) Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa (KOWR) procedury zwigzanej ze sprzedaza uzytkownikowi

wieczystemu nieruchomosci, w odniesieniu do ktorej posiada prawo wieczystego

411 W wypadku sprzedazy nieruchomoéci o powierzchni przekraczajacej 50 ha, a takze nieruchomosci,
ktorych wartos¢, okre§lona zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy, przekracza réwnowarto$¢ 2 tys. ton zyta,
ustalong stosownie do przepiséw o podatku rolnym — do zawarcia umowy sprzedazy wymagane jest
szczego6lne pelnomocnictwo Dyrektora Generalnego KOWR.

412 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czeslawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].
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uzytkowania jest wniosek wieczystego uzytkownika o sprzedaz catej albo okreslonej
czesci tej nieruchomosci®®®,

W przypadku, gdy nabywca jest spotka prawa handlowego, niezbedne jest
zalagczenie do wniosku aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sagdowego wydanego
nie wczesniej, niz 3 miesigce przed datg wniosku, kopii umowy spédiki z
ewentualnymi zmianami, listy udzialowcow lub akcjonariuszy, uchwaty
zgromadzenia wspdlnikow dotyczacej zgody na nabycie nieruchomos$ci oraz
o$wiadczenia spotki czy jest ona cudzoziemcem*, a w odniesieniu do pozostatych
oso6b prawnych dokumentow potwierdzajacych umocowanie do reprezentowania

0soby prawnej.

W razie otrzymania niekompletnego wniosku oddzial terenowy (filia)
wystepuje o jego uzupehlienie przez wieczystego uzytkownika w wyznaczonym
terminie, nie dluzszym jednak niz 3 miesigce, chyba Zze wniosek ten zostat

rozpatrzony negatywnie.

Brak uzupetnienia wniosku w wyznaczonym przez oddzial terenowy (fili¢)
terminie  moze stanowi¢ podstaw¢ do negatywnego rozpatrzenia wniosku.

Uwzglednienie przez oddziat terenowy (fili¢) wniosku moze nastapi¢ gdy:

1) nieruchomo$¢ polozona jest na obszarze objetym obowigzujagcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy lub studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego lub wydana
zostala dla tej nieruchomos$ci decyzja o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu;

2) nieruchomos¢ nie jest przeznaczona w czesci lub catosci na cele publiczne;

3) w sktad nieruchomosci nie wchodzg grunty oznaczone w ewidencji gruntow

jako wody ptynace;

413 Wedtug stanu na 31.08.2018 r. w Zasobie WRSP znajduje si¢ 53,1 tys. ha gruntéw w uzytkowaniu
wieczystym. W $wietle obowigzujacych przepisow, KOWR nie oddaje w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci Zasobu WRSP, ani tez nie wygasza tego uzytkowania. KOWR uprawniony jest do
pobierania optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz dokonuje aktualizacji tej oplaty.

414 W rozumieniu ustawy z dnia 24.03.1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw - Dz. U. z
2017 r. poz. 2278.
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4) nie toczy si¢ postepowanie w zwigzku z zarzutem o sprzeczne z prawem
przejecie na rzecz Skarbu Panstwa, o ktorym mowa w art. 56 ust.2 ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 514, z p6zn. zm.);

Uzytkownik wieczysty wptaca kaucj¢ ustalong przez oddzial terenowy (fili¢)
w  wysokosci rownowartosci  przewidywanych  kosztow  przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy (m.in. koszty wyceny, koszty prac geodezyjnych, koszty
publikacji prasowej wykazow nieruchomosci, koszty zwigzane ze zgromadzeniem
niezbednej dokumentacji) jako zabezpieczenie pokrycia tych kosztéw, na wypadek

zaistnienia okolicznoéci uzasadniajacych odstapienie od zawarcia umowy;

- nabywca bedacy cudzoziemcem przediozy promese lub stosowne zezwolenie na
nabycie nieruchomosci, jezeli nie jest zwolniony z mocy prawa z obowigzku

uzyskania takiego zezwolenia;

- w odniesieniu do nieruchomosci rolnej - majac na uwadze informacje podane w
oswiadczeniu uzytkownika wieczystego - w wyniku wnioskowanej sprzedazy taczna
powierzchnia uzytkow rolnych bedacych wlasnoscig nabywcy nie przekroczy 300 ha

oraz nabytych kiedykolwiek z Zasobu przez nabywce nie przekroczy 300 ha*™®.

Sprzedaz nieruchomosci lub ich cze¢sci innych niz wymienione w art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2018 r.
poz. 869), wymaga zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, o ktorej mowa

w art. 2 ust. 2 ww. ustawy**°,

W przypadku zamiaru przeznaczenia do sprzedazy przez oddzial terenowy
(fili¢) nieruchomosci, w odniesieniu do ktorej wymagana jest zgoda ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi, dyrektor oddzialu terenowego (filii) wystepuje

do Dyrektora Generalnego KOWR z wnioskiem o uzyskanie ww. zgody. Zgloszone

415 Zoodnie z art. 28a ustawy sprzedaz nieruchomoéci rolnej przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa,
zgodnie z art. 28a ust. 1 ustawy, moze nastapi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia uzytkow
rolnych bedacych wtasnoscig nabywcey nie przekroczy 300 ha.

416 Zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wymaga sprzedaz nieruchomosci rolnych, ktorych
powierzchnia przekracza 2 ha.
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zastrzezenia reprywatyzacyjne bytych wiascicieli lub ich spadkobiercéw do
nieruchomos$ci objetej wnioskiem nie wykluczaja mozliwosci pozytywnego
rozpatrzenia wniosku.

Cena sprzedazy nieruchomosci podlega zaptacie nie pozniej niz do dnia
zawarcia umowy sprzedazy. W przypadku sprzedazy nieruchomosci z roztozeniem
ceny sprzedazy na raty, niezwlocznie po ztozeniu przez uzytkownika wieczystego
o$wiadczenia, o przyjeciu warunkow sprzedazy nieruchomosci, oddzial terenowy
(filia) podpisuje z kandydatem na nabywcg stosowne porozumienie w sprawie
ustalenia warunkéw sprzedazy nieruchomoséci*'’. Na poczet ceny zalicza si¢ kaucje,
o ktorej mowa w ust. 5 pkt 5, a w sytuacji zaistnienia okolicznos$ci uzasadniajacych
odstgpienie od zawarcia umowy sprzedazy wplacona kaucja podlega zwrotowi
wieczystemu uzytkownikowi. Kaucja nie podlega zwrotowi w przypadku
niemozno$ci zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie
uzytkownika wieczystego lub odstapienia przez niego od zawarcia umowy
sprzedazy. Opfaty zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego ponosi nabywca, o czym stwierdza si¢ w umowie sprzedazy.

Kserokopi¢ umowy sprzedazy oddzial terenowy (filia) powinien przekazac¢ do

Departamentu Gospodarowania Zasobem w Centrali KOWR w terminie nie dtuzszym

niz 2 tygodnie od dnia jej zawarcia.

Jak juz wczes$niej wspomniano, nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej: ,,Zasob WSRP") moga by¢ przekazane
przez dyrektora oddzialu terenowego, dziatajacego z upowaznienia Dyrektora
Generalnego KOWR, jednostkom uprawnionym na podstawie przepisOw rozdz. 7

ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. w trwaty zarzad, zwany dalej "zarzadem"*'®,

417 Podpisanie niniejszego porozumienia jest podstawa zawarcia dalszej notarialnej umowy sprzedazy,
ktoérej zapisy regulujg kwestie zwigzane zaréwno z wysoko$cig poszczegdlnych rat, ich wysokosci ale
rowniez termindw sptat, jak i naleznego oprocentowania.

418 Wedhug stanuna 31.08.2018 r. w trwatym zarzadzie znajdowatlo sie 19,5 tys. ha gruntéw Zasobu WRSP.
Nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu WRSP moga by¢ przekazane panstwowym jednostkom
organizacyjnym nieposiadajacym osobowos$ci prawnej w trwaly zarzad na podstawie: decyzji wojewody,
decyzji Dyrektora Generalnego KOWR lub umowy zawartej za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR
migdzy jednostkami. KOWR moze przekazaé nieruchomosci Zasobu WRSP w trwaty zarzad panstwowym
jednostkom organizacyjnym nie posiadajacym osobowosci prawnej, moze tez wygasi¢ taki zarzad.
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Przekazanie w zarzad mienia wchodzacego w sktad Zasobu WRSP moze
nastgpi¢ na wniosek jednostki, ktory nalezy ztozy¢ do wiasciwego ze wzgledu na
potozenie nieruchomosci oddziatu terenowego KOWR. We wniosku nalezy wskazaé:

1) oznaczenie nieruchomo$ci wedlug ewidencji gruntow i
budynkow oraz numer ksiegi wieczystej albo zbioru

dokumentow, jezeli sg prowadzone;
2) cel, na jaki ma by¢ wykorzystana nieruchomosc¢;
3) czas trwania zarzadu.

W przypadku otrzymania niekompletnego wniosku, oddzial terenowy
wystepuje do zainteresowanej jednostki o jego uzupehienie w okreslonym terminie
(art. 64 § 2 Kpa). W przypadku wystapienia o uzupelnienie wniosku nalezy
poinformowa¢ wnioskujaca jednostke, iz nieusunigcie wskazanych przez oddziat
brakow we wniosku w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania, spowoduje

pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.

Jezeli wniosek spetnia wymogi formalnoprawne oddziat terenowy KOWR ma
mozliwo$¢ zwrdcenia si¢ do organu nadzorujacego jednostka sktadajacg wniosek o
wydanie opinii, jak i do wojewodzkiego konserwatora zabytkow o opinig, jezeli w
sktad nieruchomosci wchodzi obiekt wpisany do rejestru zabytkow objety ochrong
konserwatorskg. Adekwatna procedura ma zastosowanie w odniesieniu do
nieruchomosci, w sktad ktorej wchodzi obiekt przyrody prawnie chroniony, woéwczas
o opinie wystapi¢ nalezy do wojewodzkiego konserwatora przyrody*°.

Przekazanie w trwaly zarzad nastgpuje w drodze decyzji Dyrektora

Generalnego Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa, w imieniu ktérego na

podstawie upowaznienia dziata dyrektor oddziatu terenowego KOWR*®. Decyzje

419 Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw powinny zosta¢ uwzglednione w MPZP i tylko wtedy
podlegaja ochronie prawnej. Rejestr zabytkow jest wykazem obiektow, ktdre sa objete szczegdlng ochrong
na terenie kraju.

420 Wymiar oplaty rocznej z tytutu wykonywania zarzadu nieruchomos$ci wyznaczaja dwa czynniki: warto$é
nieruchomosci (ustalona w sposob okreslony w przepisach) oraz stawka procentowa, ktérej wysoko$é
ustawodawca zroznicowat odpowiednio do sposobu wykorzystywania nieruchomosci. KOWR aktualizuje
oplaty roczne w drodze decyzji administracyjnych.
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przekazuje si¢ do wiadomos$ci gminie, organowi sprawujgcemu zwierzchni nadzor
nad jednostka przejmujacg w trwaty zarzad (w przypadku nieruchomosci objetych
formg ochrong — do wojewddzkiego konserwatora przyrody, wojewddzkiego
konserwatora zabytkow). Koszty wygenerowane w zwigzku z procedurg przekazania
nieruchomos$ci w zarzad ponosi jednostka przejmujaca.

Jednostki, 0 ktérych mowa w § 1 ust. 1 ustawy*?, jezeli odrebne przepisy
nie stanowig inaczej, ponoszg z tytulu wykonywania zarzadu nieruchomosci optaty
roczne, ktérych wysoko$¢ jest uzalezniona od sposobu wykorzystywania tych
nieruchomosci, co znajduje uzasadnienie w art. 17b ust. 1 ustawy*?,

Warto$¢ nieruchomosci rolnej moze wynosi¢ nie mniej niz suma wartosci
gruntu okreslonej z uwzglednieniem stawek szacunkowych jednego hektara oraz
ceny 100 kg zyta*®, przy zastosowaniu sposobow jej ustalania przewidzianych w
przepisach o gospodarce nieruchomog$ciami.

Przepis niniejszy nie ma zastosowania w odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonej na cele niezwigzane z prowadzeniem gospodarki rolne;.

Okres$lenia wartosci gruntu w sposob, o ktérym mowa w ust. 2 ustawy w
celu ustalenia warto$ci gruntu stanowigcej podstawe obliczenia oplaty z tytutlu

24 mozna dokonaé bez operatu szacunkowego sporzadzonego

wykonywania zarzadu
przez rzeczoznawce¢ majatkowego.

Optaty roczne z tytulu wykonywania zarzadu zostaja uiszczone bez
uprzedniego wezwania, na rachunek KOWR do dnia 15 lutego kazdego roku za

poprzedni rok kalendarzowy. Obowigzek niniejszy nastaje z chwilg protokolarnego

421 Mowa tutaj 0 Lasach Panstwowych i parkach narodowych.

422 7 zastrzezeniem ust. 2, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do
nieruchomosci Zasobu wykorzystywanych:

1)na cele obronnosci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1 %,

2)na cele rolne 1 %,

2a)na cele mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celow publicznych
1 %,

3)na inne cele 3 % warto$ci nieruchomosci ustalonej w sposob okreslony w art. 30 ustalanie ceny
nieruchomos$ci Zasobu ust. 1, z tym ze warto$¢ gruntu rolnego mozna ustali¢ w sposob okreslony
w art. 30 ustalanie ceny nieruchomosci Zasobu ust. 2.

423 Ustalonej stosownie do przepisdw o podatku rolnym i wartosci czesci sktadowych tego gruntu.

424 Oplaty, o ktérej mowa w art. 35 ust. 3 ustawy.
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wydania mienia. W razie ustanowienia lub wygasnigcia zarzadu w ciggu roku
kalendarzowego, optata dot. zarzadu uiszczona zostaje w wysokos$ci proporcjonalnej
do czasu jego trwania.*?>.

Optaty z tytulu zarzadu ustala si¢ wedlug stawki procentowej od wartosci
nieruchomosci ustalonej zgodnie § 4 zarzadzenia. Wysoko$¢ stawek procentowych
optat rocznych z tytutu zarzadu jest uzalezniona od celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata
oddana i jest wykorzystywana i wynosi :

1) za nieruchomosci oddane na cele obronnosci panstwa, w tym ochrony
przeciwpozarowej 0,1% wartosci,

2) za nieruchomosci oddane na cele rolne 1% wartosci,

3) za nieruchomosci oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych 1% wartosci,

4) za pozostate nieruchomosci 3% wartosci.

Jezeli nieruchomos$¢ oddana w zarzad jest wykorzystywana na wiecej niz
jeden cel, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje si¢ dla tego celu, ktory w
decyzji o oddaniu w zarzad zostat okreslony jako podstawowy. Jezeli po oddaniu
nieruchomos$ci w zarzad nastgpi trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
dyrektor oddzialu terenowego zmienia w drodze decyzji stawke procentowa oplaty

rocznej stosownie do zmienionego sposobu korzystania*?®.

4, Polityka panstwa w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi

z udzialem cudzoziemcow

Zgodnie z ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow, nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemca wymaga

425 Jak wspomniano wczesniej KOWR uprawniony jest do pobierania optat rocznych z tytutu trwatego
zarzadu oraz dokonuje aktualizacji tej oplaty.
426 ], Pisulinski, O niektorych osobliwo$ciach obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5.
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uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji*’. Zezwolenie
jest wydawane, jezeli sprzeciwu w drodze postanowienia nie wniesie minister
wilasciwy do spraw rozwoju wsi.

Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego ma swoje
historyczne uzasadnienie, ktérego nie mozna traci¢ z pola widzenia. Na kilka dni
przed podpisaniem Traktatu Stowarzyszeniowego, chciano bowiem zabezpieczy¢
grunty rolne w Polsce przed niekontrolowanym wykupem przez podmioty z
Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Mimo szybkiego tempa prac legislacyjnych
przygotowano ustawe, ktora dawata Agencji Nieruchomosci Rolnych (obecnie
KOWR) kontrol¢ obrotu nieruchomosciami rolnymi, takze obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi z udziatem cudzoziemcow*%,

Ustawa z 5 sierpnia 2015 r. wprowadzala szereg ograniczen w obrocie
nieruchomos$ciami rolnym, a ich celem byta kontrola tego obrotu*?. Wprowadzone
rozwigzania takze byly wowczas przedmiotem dyskusji, ingerencja publiczna byta
jednak proporcjonalna. Takze ta ustawa zawierata szereg wysoce kontrowersyjnych
rozwigzan takich jak: ograniczenia podziatu gospodarstwa rolnego, sgsiedzkie prawo
pierwokupu nieruchomosci rolnej, czy zapewnienia dostgpu do drogi publicznej przy
zbywaniu takiej nieruchomosci.

Uchwalona 14 kwietnia 2016 r. ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych
ustaw wprowadzita wiele istotnych zmian do obrotu ziemig. Uchylenie ograniczen w

obrocie nieruchomos$ciami rolnymi, ktoére weszty w zycie po zakonczeniu 12-letniego

427 J, Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia Prawniczo-Ekonomiczne”
2004, nr 69.

428 W przypadku nabywania nieruchomoéci przez cudzoziemca, ktéry nie jest obywatelem lub
przedsigbiorca panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacji
Szwajcarskiej, wymagane jest (oprocz spelnienia wszystkich wymogoéw stawianych innym
zainteresowanym) uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie nieruchomosci. Przed
zawarciem umowy sprzedazy nieruchomos$ci konieczne jest wyjasnienie statusu prawnego nabywcy.
Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca bez stosownego zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych jest
bowiem z mocy prawa niewazne i skutkuje utratg wadium.

429 Niniejszg ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiggach wieczystych i hipotece, ustawe z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz
ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.
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okresu przejsciowego, czyli w dniu 1 maja 2016 roku wymagato zatem przygotowania
stosownej  ustawy, ktora  zapobieglaby  niekontrolowanemu  obrotowi
nieruchomos$ciami rolnymi*°,

W czasie prac nad nowelizacja ustawy szeroko omawiany byt cel uchwalenia
zmian, co znalaztlo wyraz w uzasadnieniu projektu. Ujmowany jest on jako
koniecznos$¢ ochrony warsztatu pracy rolnikow wobec zblizajacego si¢ uptywu konca
ograniczen w zakresie mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnych przez rolnikow
z EOG.

Nowelizacja ustawy z 26 kwietnia 2019 r. wyeliminowala z regulacji przepisy,
ktére byly efektem pospiesznego uchwalania nowelizacji ustawy w 2016 r.
Wprowadzone zmiany nieco ztagodzity restrykcje 1 ograniczenia w obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi, jak m.in. rozszerzenie katalogu wyjatkow od zasady, ze
nabywca nieruchomosci rolnej moze byé tylko rolnik indywidualny** (np. nabycie w
postepowaniu egzekucyjnym), skrocenie wymaganego ustawg okresu 0sobistego
prowadzenia gospodarstwa rodzinnego do 5 lat od daty nabycia, czy ograniczenie
prawa pierwokupu udzialow i akcji spotek tylko do przypadkow, gdy taczna
powierzchnia nieruchomosci rolnych wynosi co najmniej 5 ha.

Minister kieruje si¢ ogo6lng dyrektywa wynikajacg z art. 7 k.p.a., a zatem
powinien uwzglednia¢ interes ogolny i stuszny interes obywatela. Ponadto wskazuje
si¢, ze minister rolnictwa i rozwoju wsi jest uprawniony do oceny planowanej
transakcji pod wzgledem zgodnosci z przepisami dotyczacymi ksztattowania ustroju

rolnego panstwa oraz ochrony gruntow przeznaczonych na cele rolne, zawartymi

430 Rada Legislacyjna uznala projekt za niezgodny z konstytucja®). Mimo to zostal uchwalony wraz ze
zmianami jako ustawa 14 kwietnia 2016. Ustawa weszta w zycie 30 kwietnia 2016. Ustawa wstrzymata na
okres 5 lat od wejscia przez nia w zycie sprzedaz nieruchomosci panstwowych wchodzacych w
sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Tworcy ustawy deklarowali, ze zakazem sprzedazy nie
beda objete ,,m.in.: nieruchomo$ci przeznaczonych na cele inne niz rolne (np. parki technologiczne i
przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, itp.),
ujete w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Wsrod wyjatkow sg tez nieruchomosci w granicach specjalnych
stref ekonomicznych, domy, lokale mieszkalne, budynki gospodarcze, garaze, ogrodki przydomowe oraz
nieruchomosci rolne o powierzchni do 2 ha.

431 P, Blajer, Wymog kwalifikacji rolniczych w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi (studium prawno
poréwnawcze). Przeglad Prawa Rolnego, 2(4), Warszawa 2008, 51-74.
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m.in. w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Sa to bowiem zagadnienia lezace w
jego kompetencji (art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o dziatach
administracji rzagdowej). Poza tym wskazowka, ze organ upowazniony do wniesienia
sprzeciwu, czyli minister rolnictwa i rozwoju wsi, ocenia wniosek o wydanie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci rolnych na podstawie uwarunkowan
okreslonych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jest art. 1a ust. 6 ustawy o
nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcow*®? wedlig ktorego nabycie
nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcoOw nastepuje dodatkowo z zachowaniem
przepisdw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego***.

Powyzsze stanowisko, dotyczace pewnych dyrektyw i przestanek, ktorymi
powinien kierowa¢ si¢ minister rolnictwa, zatatwiajac sprawe, nalezatoby
zweryfikowa¢é w zwigzku z nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju i
wprowadzonym nowym rozwigzaniem, jakim jest nabycie nieruchomosci rolnej za
zgoda Dyrektora Generalnego KOWR. W takiej sytuacji, aby wyda¢ w formie decyzji
zgode na nabycie nieruchomosci rolnej, Dyrektor Generalny musi sprawdzié, czy
spelnione zostaly wymagane przestanki okreslone w art. 2a ust. 4 ustawy o
ksztattowaniu ustroju. Jezeli zatem nabywca nieruchomosci rolnej jest cudzoziemiec,
ktéry uzyskal zgode Dyrektora Generalnego na nabycie nieruchomosci rolnej, to juz
zostata dokonana ocena planowanej transakcji z przepisami ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego i okoliczno$¢ ta powinna powodowaé wylaczenie mozliwosci
zgloszenia sprzeciwu przez ministra rolnictwa®®*,

Trudno bowiem byloby zaakceptowac taka sytuacje¢, w ktdrej mimo istnienia
w obrocie prawnym ostatecznej decyzji Dyrektora Generalnego KOWR wyrazajace;j
zgode na nabycie nieruchomos$ci rolnej przez cudzoziemca, minister rolnictwa

moglby zglosi¢ sprzeciw, poniewaz ocena, jakiej dokonuje minister rolnictwa,

432 J, Gérecki, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw — wybrane zagadnienia, Rejent Miesigcznik
Notariatu Polskiego, 7(315), Warszawa 2007, 36-55.

433 ], Bieluk, Ustawa 0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz. Warszawa 2017.

434 E. Klat-Gérska, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarze, Warszawa 2004.
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dokonywana jest pod wzglgdem zgodnosci planowanej transakcji z przepisami ustawy
0 ksztattowaniu ustroju®®.
Ocena, czy w sprawie zaistniaty okreslone w art. 1a ust. 1 ustawy o nabywaniu

nieruchomoséci przez cudzoziemcow**®

pozytywne przestanki uprawniajace do
nabycia nieruchomosci (nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje
zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze
nie sprzeciwiajg si¢ temu wzgledy polityki spotecznej 1 zdrowia spoleczenstwa;
istnienie wiezi z Rzeczapospolitg Polska), jest zadaniem organu rozstrzygajacego o
wydaniu zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci — ministra spraw wewnetrznych.
Inaczej bowiem sprzeciw ministra rolnictwa i rozwoju wsi, motywowany przepisami
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw, oznaczatby wejscie tego
ministra w kompetencje ministra spraw wewngtrznych rozstrzygajacego w sprawie
wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca.

Nalezy nadto zwroci¢ uwage, ze w omawianej sytuacji, tj. gdy nabywca
nieruchomosci rolnej jest cudzoziemiec, w sposob szczegdlny uksztattowana zostala

pozycja ministra rolnictwa**’

. Trzeba bowiem pamigtac, ze minister ten jest organem
wyzszego stopnia w rozumieniu przepisoéw Kodeksu postgpowania administracyjnego
w sprawach zgody Dyrektora Generalnego na nabycie nieruchomosci rolne;j.
Rozpoznajac odwolanie od decyzji KOWR odmawiajacej wyrazenia zgody na
nabycie nieruchomosci rolnej, minister zgodnie z art. 138 § 1pkt 2**® moze uchylié

zaskarzong decyzje i w tym zakresie orzec zgodnie z prze-pisami ustawy o

ksztaltowaniu ustroju, czyli udzieli¢ zgody, a nastepnie, gdy cudzoziemiec wystapi o

435 Z. Truszkiewicz, Ksztaltowanie stosunkow wiasnoéciowych w rolnictwie. W: P. Czechowski (red.),
Prawo rolne, Warszawa 2013, s. 157-158.

436 Zezwolenie jest wydawane na wniosek cudzoziemca, jezeli nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
nie spowoduje zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie
sprzeciwiaja si¢ temu wzgledy polityki spolecznej i zdrowia spoteczenstwa; a takze gdy wykaze on, ze
zachodza okoliczno$ci potwierdzajace jego wiezi z Rzeczapospolitg Polska.

437 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2278).

438 Zgodnie z art. 138 § 1 pkt 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego ,,organ odwotawczy moze uchyli¢
zaskarzong decyzje w calosci i przekazaé sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji,
gdy decyzja ta zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres
sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie”.
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wydanie zezwolenia na podstawie ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcoOw, minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi i1 rolnictwa jako organ
wspotdzialajacy w wydaniu zezwolenia moze zglosi¢ sprzeciw, wylaczajac tym
samym mozliwo$¢ wydania zezwolenia.

Taka sytuacja dodatkowo sktania do wniosku, ze wydanie przez KOWR zgody
na nabycie nieruchomosci rolnej powinno oznaczaé, iz zgloszenie sprzeciwu przez
ministra rolnictwa powinno by¢ wylaczone, natomiast sprzeciw moze ztozy¢ minister
obrony narodowej, ale w tym przypadku inne przestanki decyduja o jego
zgloszeniu®®,

W konsekwencji nabycie nieruchomosci rolnej przez cudzoziemca spoza
Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej poddane zostato
podwojnej kontroli realizowanej w ramach dwoéch odrebnych postgpowan
administracyjnych, przedmiotem ktérych jest zgoda Dyrektora Generalnego KOWR
na nabycie nieruchomosci rolnej oraz zezwolenie ministra spraw wewnetrznych na

nabycie nieruchomosci, a w obu postepowaniach szczegdlng role odgrywa minister

rolnictwa**,

439 Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji (2019). Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z realizacji w 2018 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw. Warszawa.

440 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Migdzy ekonomia a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Bialymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].
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Rozdzial IV

Gospodarstwo rodzinne jako przedmiot polityki panstwa

1. Status gospodarstwa rodzinnego w Polsce

Zgodnie z art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej Polski z 1997 roku - ,,Podstawa
ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne.”

W programach wsparcia WPR podkresla si¢ rolg gospodarstw rodzinnych jako
najbardziej znaczacej formy organizacyjnej w rolnictwie. Rok 2014 ustanowiony
zostal przez Organizacje Narodow Zjednoczonych Miedzynarodowym Rokiem
Rolnictwa Rodzinnego. Przemiany ustrojowe w Polsce w latach 90. XX wieku nadaty
gospodarstwu rodzinnemu swoistg rangg.

Podstawa ustroju rolnego panstwa polskiego jest gospodarstwo rodzinne.
Szczegdlne wyroznienie w Swietle zasad ustroju RP kategorii gospodarstwa
rodzinnego bylo znamienne dla owczesnej struktury agrarnej. Rolnictwo jest
nietypowym sektorem gospodarki, poniewaz cz¢sto miejscem pracy moze byc
jednoczesnie dom rodzinny. Dziatalno$¢ rolnicza wykonywana w gospodarstwach
rodzinnych pozostaje w $cistym zwigzku z czynno$ciami wykonywanymi w ramach
gospodarstwa domowego**.

Zrédlem przewag gospodarstw rodzinnych jest wystepujaca w nich zasada
»jednosci mysli i reki”, ktéra przejawia si¢ silnym zwigzkiem pracy kierowniczej 1

wykonawczej**?

. Wskazuje si¢ jednocze$nie na zasadnicza role cztowieka w procesie
produkcji rolniczej. W rolnictwie, w przeciwienstwie do innych dziatow gospodarki,
cztowiek nie jest producentem, tym sg rosliny 1 zwierzeta. Zadaniem cztowieka jest

stwarzanie im odpowiednich warunkow. Specyficzne cechy gospodarstw rodzinnych

441 T, Wallas, K. Urbaniak, K. Hajder, Cztowiek, gospodarka, spoleczenstwo. Ksiega dedykowana
Profesorowi Jerzemu Babiakowi, Poznan 2019.
442 R, Manteuffel, Ekonomika i organizacja gospodarstw rolniczych, Warszawa1984.
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podkreslat rowniez W. Grabski, ktory twierdzil, ze w przedsigbiorstwach rolnych z
najemng sitg roboczg trudniejsze jest wytworzenie silnej motywacji pracownikdéw
najemnych 1 najczesciej najemnego kierownictwa.

Analizujac w okresie migdzywojennym efektywnos¢ gospodarstw rodzinnych,
stwierdzil, ze wykazywaly one wigksze zdolnos$ci adaptacyjne do zmiennych
warunkow gospodarowania i okazaty si¢ bardziej odporne na kryzys niz duze majatki
ziemskie oparte na pracy najemnej**®. Za gltéwna przyczyne roéznic w efektach
gospodarstw rodzinnych 1 majatkow ziemskich uznat ,,ustrdj pracy”, ktory laczyt z
pracg wlasng lub najemng. Pozytywne cechy gospodarstw rodzinnych podkresla
réwniez W. Michna, stwierdzajac, ze ,,gospodarstwa rodzinne odegraly wielka role
historyczng. Ich stan wlasno$ciowy zawsze okreslat udziat i miejsce Polski w Europie.
Dzigki solidarnosci rodzinnej zdolne byly one do pokonywania roéznorodnych

kryzysow narodowych 1 politycznych, demograficznych i ekonomicznych. Sa one w

443\, Gabski, Wie$ i folwark. Zbiér prac ekonomiczno-rolniczych. Warszawa 1930 Patac Staszica: Sktad
gtowny w Kasie im. Mianowskiego. Wiadystaw Grabski urodzit si¢ 7 lipca 1874 r. W 1891 r. ukonczyt V
Gimnazjum w Warszawie. W latach 1892-1895 Studiowat w Paryzu, nastepnie w latach 1896-1897 odbyt
studia rolnicze na Uniwersytecie w Halle. Po ukonczeniu studiow gospodarowat w rodzinnym majgtku w
Borowie, byt zatozycielem i kierownikiem rolniczej stacji doswiadczalnej w Kutnie, kierowat fabryka
drenéw i spotdzielnia rolng ,,Spojnia” w powiecie kutnowskim, kotkiem rolniczym w Bocheniu,
Towarzystwem Melioracyjnym w Warszawie oraz stowarzyszeniem rolniczym w Lowiczu. W latach 1915-
1918 przebywat w Rosji. W latach 1923-1938 pracowat w Szkole Gtownej Gospodarstwa Wiejskiego jako
profesor nadzwyczajny i kierownik Katedry Polityki Ekonomicznej. W roku akademicki 1928/1929 byt
rektorem SGGW a w latach 1936-1938 dyrektorem Instytutu Socjologii Wsi. Byt jednym z cztonkéw
zatozycieli Towarzystwa Naukowego Warszawskiego. Wiadystaw Grabski specjalizowal si¢ polityce
agrarnej, historii rolnictwa, ekonomii i organizacji gospodarstw rolnych i polityce ekonomicznej panstwa.
Byt autorem licznych publikacji naukowych. Obok pracy naukowej obszarem aktywnosci Wiadystawa
Grabskiego byta dziatalno$¢ polityczna. Od 1905 r. byt cztonkiem Ligi Narodowej, w latach 1905-1912
byt postem do rosyjskiej Dumy Panstwowej. W latach 1914-1915 byt cztonkiem Centralnego Komitetu
Obywatelskiego w Warszawie. Wchodzit w sktad Centralnego Komitetu Obywatelskiego Krolestwa
Polskiego w Rosji, w ktorym w latach 1916-1918 pehit funkcje prezesa. Po powrocie do Polski byt
ministrem rolnictwa w rzadzie Swierzynskiego postem do Sejmu Ustawodawczego z ramienia Zwigzku
Ludowo- Narodowego. Trzykrotnie byt ministrem skarbu, a dwukrotnie byt premierem. W lipcu 1920 r.
brat udziat w migdzynarodowej konferencji w Belgii. Uzyskat obietnice mediacji panstw Ententy w wojnie
z bolszewikami w zamian za liczne ustegpstwa, ktére wywotaty gwattowng krytyke i byty bezposrednia
przyczyna dymisji jego rzadu. W 1924 r. Wiadystaw Grabski przeprowadzit reform¢ walutowa, w wyniku
ktoérej marke polska zastapita ztotowka a hiperinflacja zostata zahamowana, oraz reforme skarbowa majaca
na celu zrownowazenie budzetu. W kwietniu 1924 r. z jego inicjatywy powotany zostat Bank Polski jako
bank emisyjny. Przeprowadzenie reformy walutowej i skarbowej opisat we wspomnieniach: Dwa lata pracy
U podstaw panstwowosci naszej (1923-1925), wydanej w Warszawie w 1927 r. Wtadystaw Grabski zmart
1 marca 1938 r. Pochowany zostal na cmentarzu na Powazkach w Warszawie.
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stanie przetrwa¢ duze klegski nieurodzajow i1 wielkie zapasci cenowe na rynkach
surowcow rolnych. Na ogét nie bankrutuja z powodu klesk przejsciowych”*4,

Na podkreslenie zastuguje jeszcze jedna cecha gospodarstw rodzinnych.
Dochoéd z gospodarstwa jest podstawg utrzymania rodziny rolnika. W sytuacji
obnizonych okresowo przychoddow, rodzina reaguje na biezaco obnizeniem swoich
potrzeb. Pracownicy najemni nie sg sklonni do wyrazenia zgody na obnizenie
wynagrodzen w sytuacji zmniejszenia przychodow przedsiebiorstwa spowodowanych
np. spadkiem cen zbytu produktow rolnych lub klgsk zywiolowych. Oprécz
wymienionych wyzej silnych stron gospodarstw rodzinnych nie sa one wolne od
pewnych ograniczen i stabos$ci.

Nalezy wskaza¢ na dwa zrodta tych ograniczen. Pierwsze wynikaja z
przestanek ekonomicznych, natomiast drugie ze spotecznych. Przestanki
ekonomiczne zwigzane s3 ze wzgledna statoscig zasoboéw gospodarstwa: pracy
wlasnej, ziemi i kapitatu. W ,,otoczeniu” gospodarstwa wystepuja permanentne
zmiany, ktore wymuszaja na nich procesy dostosowawcze. Pierwszy rodzaj zmian
wigze si¢ ze spadkiem jednostkowej optacalnosci produkeji rolnej bedacej skutkiem
wolniejszego tempa wzrostu cen zbytu produktow rolnych od tempa wzrostu kosztow
pracy w gospodarce narodowej i cen $rodkow produkcji nabywanych przez
rolnikow*®. W tej sytuacji rolnik, chcac uzyskaé satysfakcjonujacy go dochdd z
gospodarstwa, musi zwigksza¢ skalg produkcji w swoim gospodarstwie przez wzrost
poziomu intensywnosci produkcji lub powierzchni gospodarstwa.

Role rynku, ktory wymusza powigkszanie skali produkcji w gospodarstwach,

446

podkresla rowniez Zegar™™. Zwigkszanie skali produkcji nie zawsze jest mozliwe w

krétkim okresie. Drugi rodzaj zmian zachodzacych w otoczeniu wigze si¢ z

444 W, Michna, Ewolucja rodzinnych gospodarstw rolnych na rzecz uzyskania odpowiedniej zdolno$ci
konkurencyjnej i samowystarczalno$ci zywnosciowej kraju. W: Wie$ i rolnictwo w mediach. Warszawa
2011, s. 59.

45 W, Zietara, M. Adamski, Konkurencyjno$¢ polskich gospodarstw mlecznych na tle gospodarstw z
wybranych krajéw Unii Europejskiej. ZER, 1 Warszawa 2007.

448 ], Zegar, Gospodarstwa rodzinne wobec wspotczesnych wyzwan. W: Gospodarstwa rodzinne podstawa
europejskiego rolnictwa w odniesieniu do PROW 2007-2014, Wie$ i rolnictwo w mediach, Warszawa
2011.
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nieustannym postepem technicznym, przejawiajgcym si¢ oferowaniem rolnikom
przez przemyst srodkéw produkcji dla rolnictwa w postaci coraz bardziej wydajnych
maszyn rolniczych i ciaggnikéw o wyzszych mocach i1 jednocze$nie wyzszych cenach.
Rolnicy nie zawsze sg w stanie sprosta¢ tym wymaganiom. Potencjal ich gospodarstw
nie zapewnia racjonalnego wykorzystania nowoczesnych $rodkow produkeji.
Podkresli¢ nalezy takze rosngce wymagania przedsiebiorstw handlu i przetworstwa
produktow rolnych w zakresie wielkos$ci partii, jakoSci i cigglosci dostaw. Tym
wymaganiom nie zawsze mogg sprosta¢ gospodarstwa rodzinne.

Drugi rodzaj zagrozen wynika z przestanek spotecznych. Prowadzenie
gospodarstwa z wykorzystaniem wlasnych zasobow pracy rolnika i jego rodziny jest
zrodtem jego sity, dzigki wysokiemu poziomowi elastycznosci pracy. Z tego powodu
gospodarstwa rodzinne moga skutecznie reagowa¢ na zmiany zachodzace w
otoczeniu spowodowane zjawiskami przyrodniczymi. Stale 1 jednocze$nie
ograniczone zasoby wilasnej pracy sg zrodlem ryzyka zwigzanego z choroba,
nieszczesliwymi wypadkami rolnika i pracujacych cztonkéw rodziny. W takiej
sytuacji funkcjonowanie gospodarstwa moze by¢ powaznie zagrozone. Ciaglosé
procesdOw pracy w gospodarstwie, zwlaszcza z produkcjg zwierzgca, utrudnia lub
wregcz uniemozliwia korzystanie przez rolnika i cztonkéw jego rodziny z urlopu i
wolnego czasu. Sciste powiazanie gospodarstwa domowego z gospodarstwem rolnym
w szczegollnie trudnej sytuacji stawia kobiety — zony rolnikow. W zdecydowane;j
wiekszosci gospodarstw oprocz prowadzenia gospodarstwa domowego jednoczesnie
uczestniczg w pracach gospodarstwa rolnego, glownie w produkcji zwierzgcej,
pracach podworzowych, a takze polowych. Powoduje to nadmierne ich obcigzenie
pracg i chroniczne przemeczenie. Do wyjatkow naleza sytuacje, w ktorych Zony
rolnikow zajmuja si¢ wylacznie gospodarstwem domowym.

Jednym z najwigkszych wyzwan nauki prawa rolnego stanowi dzi$
sformutowanie takiej definicji gospodarstwa rodzinnego, ktoéra pogodzitaby czg¢sto
sprzeczne interesy zrdznicowanego polskiego rolnictwa. Aktualnie przestanki
obszarowe z ustawy o k.u.r (do 300 ha) spetnia w Polsce ponad 99% gospodarstw

rolnych. Gospodarstw wielkopowierzchniowych jest obecnie 2388 1 stanowig one
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zaledwie 0,2% og6tu. Nie mozna jednak w polskim ustawodawstwie tworzy¢ definicji
legalnych dla realiow, jakie aktualnic wystepuja. Nie wszystkie przeciez
gospodarstwa do 300 ha majg cechy gospodarstw rodzinnych.

Aktualna definicja ustawowa gospodarstwa rodzinnego stanowi jedynie gre
pozoréw. Nie zostata ustanowiona w akcie prawnym majacym na celu ochrong —
wsparcie tej kategorii gospodarstw. Nie odwotuje si¢ takze do atrybutow rodzinnosci
dzialalnosci rolniczej. Przyjete kryterium obszarowe nie odpowiada ani potrzebom,
ani mozliwosciom typowe] rodziny rolniczej. Warto jednak zauwazy¢, ze
gospodarstwo o powierzchni zblizonej do minimalnej nie zapewni rodzinie rolnika
odpowiedniego poziomu dochodow. Gospodarstwo o powierzchni zblizonej do
maksymalnej wymaga korzystania z dodatkowej pracy osob nie nalezacych do
rodziny**’.

Zaden polski akt prawny nie okre$la wzajemnych relacji poszczegdlnych
kategorii gospodarstw rolnych — gospodarstwo rolne, indywidualne gospodarstwo
rolne, gospodarstwo rodzinne. Nierzadko w publikacjach uzywa si¢ zamiennie tych
termindOw, a przeciez nie sg one tozsame. Nie kazde gospodarstwo rolne jest
prowadzone przez producentéw rolnych wykonujacych dziatalno$¢ rolnicza na
wlasny rachunek, podlegajacych szczegdlnej regulacji rolniczego ubezpieczenia spo-
tecznego 1 pozostajacych poza stosunkiem pracy. Nie kazde gospodarstwo
indywidualne bedzie gospodarstwem rodzinnym. Warto zauwazy¢, ze istnieja takze
gospodarstwa nieindywidualne oraz nadal mogg wystepowaé gospodarstwa rolne
stanowigce wtlasno$¢ publiczng. Nie mozna takze nie zauwazy¢ mnogos$ci i
nieprecyzyjnosci definicji gospodarstwa rolnego w innych aktach prawnych z
kodeksem cywilnym wlacznie.

Zbyt ogo6lne okreslenie definicji ustawowej nie stuzy ochronie gospodarstw
rodzinnych. Polskie gospodarstwa rolne sa dzi§ mocno zréznicowane. Definicja z

ustawy o k. u. r. postuguje si¢ kryterium przedmiotowym, czyli obszaru uzytkow

47 3, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, [w:] Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015.
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rolnych, oraz podmiotowym, polegajacym na swoistym umieszczeniu rolnika
indywidualnego w tresci normatywnej gospodarstwa rodzinnego. Nie jest to obecnie
kryterium, ktore moze stuzy¢ rozgraniczaniu gospodarstw rodzinnych od innych
gospodarstw indywidualnych**8,

Gospodarstwa rodzinne sg zrodlem naszego rolnictwa i obszaréw wiejskich,
na ktérym z calg pewno$ciag mozna wigza¢ nadzieje budowy i dalszego rozwoju
sektora polskiej gospodarki i wsi. Zagadnienie gospodarstwa rodzinnego**, nalezy
rozpatrywa¢ z dwoch perspektyw. Pierwszg z nich jest perspektywa spoteczna,
kolejna winna by¢ weryfikowana pod katem optacalnosci produkc;ji.

W catym, prawie stuletnim okresie obserwacji w zasadniczy sposob nie
zmienit si¢ udzial najmniejszych gospodarstw w ich ogdlnej liczbie. Szczegdlnie
dobitnie ilustruje to fakt, ze w latach 1921 1 2015 byt identyczny odsetek gospodarstw
matorolnych (2-5 ha), wynoszacy blisko 33%. W tym czasie o 11 pkt. proc. obnizyt
si¢ odsetek gospodarstw karlowatych (do 2 ha), ale siegal 18%. W rezultacie nadal
ponad 51% ogoétu stanowity gospodarstwa karlowate i matorolne. Wedtug analitykow
z Instytutu Ekonomiki Rolnej i Gospodarki Zywnoéciowej nie posiadaty one
,»zdolnosci do odtwarzania i modernizacji posiadanego potencjatu produkcyjnego, a
takze osiggania dostatecznie wysokich plonéw roslin uprawnych”**°. Natomiast
pozytywne, chociaz ograniczone, zmiany wystapily w grupie gospodarstw chtopskich
powyzej 20 ha. Ich odsetek wynoszacy w 1921 r. 2,5%, a w 1960 r. tylko 1%, do 2015
r. wzrdst do 9,5%. Byl to rezultat polityki akceptacji dla wigkszych gospodarstw w
koncowych dwoch dekadach istnienia PRL oraz nowych warunkow systemowych 1
ekonomicznych po 1989 r. Jednak niezbedna dla wzrostu efektywnosci produkcyjne;j
rolnictwa koncentracja ziemi w duzych gospodarstwach odbywata si¢ zbyt wolno. Po
1989 r. na przeszkodzie stal poczatkowo brak szerszego zainteresowania

przejmowaniem na witasnos¢ gruntow bytych gospodarstw panstwowych, a pdzniej

448 A Czyzewski, B. Czyzewski, Ziemia i jej renty w paradygmacie rozwoju rolnictwa, [w:] Problemy
rozwoju rolnictwa i gospodarki zywnoSciowej w pierwszej dekadzie czlonkostwa Polski w Unii
Europejskiej, red. A. Czyzewski, B. Klepacki, Warszawa 2015, s. 27-41.

449 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015.

450 W, Jozwiak, W. Michna, Z. Mirkowska, op.cit.,s. 36 i 42.
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szybki wzrost cen gruntdw uniemozliwiajacy dokup =ziemi przez mniejsze

gospodarstwa.

2. Struktura agrarna w Polsce

Zgodnie z art. 23 Konstytucji RP z 1997 roku, podstawg ustroju rolnego
panstwa jest gospodarstwo rodzinne*!. Zasada ta nie narusza postanowien art. 21 i
art. 22. Konstytucja wprowadza pojecie gospodarstwa rodzinnego nie okreslajac
jednak jego definicji. Wskazane normy konstytucyjne maja charakter ogdlny.
Wyznaczaja fundamenty ustroju rolnego, ktory miat w przysztosci zostac
doprecyzowany przez ustawodawce. Przepis Konstytucji RP uznany powinien by¢ za
deklaracje w zakresie ustawowego regulowania ustroju®?. Konstytucyjne uznanie
gospodarstwa rodzinnego za podstawg ustroju odpowiada faktycznemu stanowi
rzeczy, ktory uksztattowat sie w rozwoju historycznym naszego rolnictwa®®>,

Ustroj spoteczno-gospodarczego generuje w swoim mechanizmie ustrdj rolny,

44 Ustroj rolny w

ktérego podstawa jest wielowymiarowe gospodarstwo rodzinne
doktrynie prawa rolnego uznawany jest za uklad relacji wlasnosciowych i form
organizacji produkcji w rolnictwie. Uznanie gospodarstwa rolnego za podstawe
ustroju oznacza, ze jest ono zasadniczym elementem tego ustroju. Norma

konstytucyjna daje wyraz przekonaniu, iz ten stan rzeczy ma by¢ utrzymany takze w

przysztosci. Przepis art. 23 Konstytucji RP pozostaje jednak wytyczng polityczng na

41 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych, Warszawa 2015.

42 A, Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego Rzeczypospolitej w $wietle artykutu 23
Konstytucji [w:] Konstytucyjne podstawy systemu zrodet prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001,
s. 114-115..

453 A, Stelmachowski, Modele wtasnosci i ich uwarunkowania spoteczno-ustrojowe, [w:] Prawo rzeczowe.
System prawa prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2013. S. 217-336.

454 A. Domanska, Konstytucyjne podstawy ustroju gospodarczego Polski. Warszawa 2001.
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przyszto$¢ czy tez konstytucyjng zasada programowa®™®, ktora zapewnia
gospodarstwom rodzinnym odpowiednie warunki do istnienia i rozwoju*®.

Norme z art. 23 Konstytucji RP mozna uzna¢ za szczegdlng forme ochrony
gospodarstw rodzinnych. Cho¢ istnieje spor w doktrynie co do tej kwestii**’, nalezy
wskazaé, ze reguly ksztaltowania ustroju rolnego panstwa nie moga pozbawiaé
ochrony warto$ci w formie wilasnos$ci i prawa dziedziczenia, jak rowniez wolnosci
dziatalnosci gospodarczej**®. Moga natomiast wptywaé na ksztalt i zmiane zakresu
ochrony podstawowych kategorii w zwigzku z kategorig gospodarstw rodzinnych.
Oparcie ustroju rolnego na kategorii gospodarstwa rodzinnego nie oznacza
oczywiscie zakazu funkcjonowania innych typow gospodarstw rolnych.

Nalezy zatem zauwazy¢, ze wsrod wszystkich gospodarstw prowadzonych
przez producentdéw rolnych Konstytucja RP wyr6znia szczegolne gospodarstwo rolne
W postaci gospodarstwa rodzinnego. Jest ono wynikiem korelacji gospodarstwa
rolnego z gospodarstwem domowym. Konstytucyjny model gospodarstwa rodzinnego
zawiera w sobie elementy podmiotowe — w postaci rodziny z elementami
przedmiotowymi — funkcja gospodarstwa. Gospodarstwo rodzinne ma zapewnic w tej
konfiguracji utrzymanie rodzinie rolnika®®. Sa to z pewnoscia gospodarstwa, ktore
opierajag swoje funkcjonowanie o prace witasng rolnika i czlonkow jego rodziny.
Niejednokrotnie beda to takze wielopokoleniowe gospodarstwa rolne. Nie ulega
watpliwosci, ze moga to takze by¢ gospodarstwa socjalne, o charakterze
zaopatrzeniowym, ktore praktycznie nie produkuja na rynek.

Ochrona gospodarstwa rodzinnego sprowadza si¢ do tego, ze jest ono

podmiotem, ktéry powinien by¢ przez ustawodawce preferowany w ramach ustroju

455 A, Stelmachowski, Modele wtasnosci i ich uwarunkowania spoteczno-ustrojowe, [w:] Prawo rzeczowe.
System prawa prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 220-332.

456 B, Zdziennicki, Zrodta prawa rolnego, [w:] Prawo rolne, red. P. Czechowski, 54-57. Warszawa 2013, s.
55-56.

47 S, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym (ocena stanu
regulacji) [w:] Prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych
panstwach Unii Europejskiej, red. P. Litwiniuk, Warszawa 2015, s. 11-12.

458 Zobacz wiecej art. 21 i 22 Konstytucji RP.

459p, Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Warszawa
2000.

183



Rozdziat \V — Gospodarstwo rodzinne jako przedmiot polityki panstwa

rolnego. Dziatalno$¢ rolnicza winna by¢ zatem prowadzona przede wszystkim w
gospodarstwach rodzinnych, a ewentualne instrumenty wsparcia powinny by¢
skoncentrowane na ich rzecz. Zasadnym jest polaczenie kategorii gospodarstwa
rodzinnego z ochrong rodziny uznang w art. 18 ustawy zasadniczej. Podmiotem
zbiorowym wszystkich jednostek prowadzacych gospodarstwo rodzinne z zatozenia
winna by¢ rodzina. Z ustrojowego punktu widzenia jest wiec istotne, kto prowadzi
gospodarstwo, stanowigce podstawe ustroju rolnego*®°.

Proby ksztaltowania ustroju rolnego w Polsce podjete zostaty w Konstytucji
RP z 1997 roku przez wyznaczenie kierunkow dla szczegdtowej regulacji prawne;.
Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego wprowadzita pojecie gospodarstwa
rodzinnego. Od tego czasu do dzi§ gospodarstwo rodzinne jako kategoria prawna W
ustawodawstwie polskim powoduje liczne watpliwosci. Probleméw nie rozstrzyga
takze bogata literatura, w ktoérej krytycznie ocenia si¢ obecnie funkcjonujace
rozwigzania. Produkcja rolnicza prowadzona jest w jednostkach gospodarczych
zwanych gospodarstwami. Jednostki te wystepuja pod postacig réznych form
prawnych i organizacyjnych.

Najbardziej powszechng forma organizacyjng produkcji w rolnictwie w
zdecydowanej wigkszosci krajow sa gospodarstwa prowadzone przez rodzing
rolnicza. Z tego powodu okreslane sg mianem gospodarstw rodzinnych. Stanowig one
podstawe utrzymania rodziny rolniczej. Historia gospodarstw rodzinnych jest bardzo
dtuga, wynosi ponad dwa tysiace lat*®*, Mimo zmian w otoczeniu rolnictwa — gtéwnie
rynku — 1 postepu technicznego, forma gospodarstw rodzinnych wystepuje
powszechnie w réznych krajach, wykazujac duze zdolnosci dostosowawcze do
zmiennych warunkow. Oprocz gospodarstw rodzinnych w rolnictwie wystepuja
rowniez jednostki gospodarcze o innym charakterze: oparte na pracy najemnej, o

réznych formach wiasnosci 1 o odmiennych formach prawnych.

460 B. Rakoczy, A. Bien-Kacata, Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego w $wietle
Konstytucji RP z 1997 roku. Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska 3, Warszawa 2015, s. 9-33.

461 E, Reisch, Gospodarstwa grupowe jako czynnik przemian w strukturze obszarowej gospodarstw.
Warszawa 1994.
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W literaturze przedmiotu wystepuja rozne definicje gospodarstwa rolnego (np.

3

i dyscypliny

naukowej, jaka jest ekonomika i organizacja gospodarstw rolniczych). Powszechnie

wedlug: kodeksu cywilnego*®?, Glownego Urzedu Statystycznego*®

pojecie gospodarstwa odnosi si¢ gospodarstwa indywidualnego. Wedlug wyzej
podanej dyscypliny naukowej: ,,gospodarstwo to jednostka techniczno-organizacyjna
wyodrebniona pod wzglgdem organizacyjnym, obejmujaca czynniki produkcji —
ziemig, pracg 1 kapital — nastawiona na wytwarzanie produktow rolniczych. Natomiast
przedsigbiorstwo rolnicze*®, to analogiczna jednostka, wyodrebniona dodatkowo pod
wzgledem ekonomicznym 1 prawnym nastawiona na wytwarzanie produktow
rolniczych w celu ich sprzedazy™*®. Zgodnie z tym ostatnim stwierdzeniem
gospodarstwa indywidualne, zwane tez rodzinnymi, prowadzace produkcj¢ towarowa
s przedsigbiorstwami.

Przedsi¢biorstwa, w tym rolnicze, funkcjonujg w formie prawnej, ktora
okresla:
— kto ponosi odpowiedzialno$¢ materialng i podejmuje ryzyko,
— kto sprawuje funkcje kierownicze i jest uprawniony do reprezentowania
przedsiebiorstwa na zewnatrz,
— jakie sg zrodta finansowania dzialalnosci przedsigbiorstwa i jak okreslana jest
zdolno$¢ do zaciggania i obstugi kredytow,

— kto jest platnikiem podatku,

462 Wedtug kodeksu cywilnego: ,,Za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami le$nymi,
budynkami lub ich czg$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢
zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego”
(Kodeks cywilny, art. 55, 1990).

463 Wedlug GUS ,.Jednostka wyodrebniona pod wzgledem technicznym i ekonomicznym, posiadajgca
odrebne kierownictwo (uzytkownik lub zarzadzajacy) i prowadzaca dzialalno$¢ rolnicza. Gospodarstwa
rolne nie obejmuja posiadaczy uzytkow rolnych nieprowadzacych dziatalnosci rolniczej oraz posiadaczy
uzytkéw rolnych o powierzchni ponizej 1 ha prowadzacych dzialalno$¢ rolnicza o matej skali” (GUS,
2017).

464 A. Suchon, Relacja gospodarstwa rolnego i przedsigbiorstwa rolnego w $wietle publicznych
mechanizméw ich wspierania, [w:] Prawne mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w
Polsce i innych panstwach Unii Europejskiej, red. P. Litwiniuk, Warszawa 2015, s.323-334.

465 R, Manteuffel, Ekonomika i organizacja gospodarstw rolniczych. Warszawa: 1984, s. 265-266.
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466

— kto decyduje o podziale zysku i pokrywa straty™®.

W rolnictwie wystepuja nastepujace formy prawne przedsigbiorstw:
— przedsiebiorstwo osoby fizycznej,

— spotka osobowa (cywilna, jawna, komandytowa),

— spotka kapitatowa ( z ograniczong odpowiedzialno$cia i akcyjna),
— spotdzielnia,

— przedsigbiorstwo panstwowe.

Dominujaca formg prawnag przedsigbiorstw w rolnictwie jest przedsigbiorstwo
osoby fizycznej. Ich udziat w Polsce w 2016 r. wynosil 99,7% (GUS, 2017%"). W tej
formie funkcjonujg gospodarstwa zwane indywidualnymi. Forma ta charakteryzuje
si¢ tym, ze wlasciciel 1 uzytkownik gospodarstwa rolnego za jego zobowigzania
odpowiada majatkiem osobistym. Spotki osobowe, w tym cywilne funkcjonujace na
podstawie kodeksu cywilnego i jawne oraz komandytowe, funkcjonujace na
podstawie kodeksu handlowego, w rolnictwie polskim wystepuja sporadycznie.
Charakteryzuja si¢ tym, ze wspodlnicy solidarnie odpowiadajg za zobowigzania spotki
majatkiem osobistym. Wyjatkiem jest spotka komandytowa, w  ktorej
odpowiedzialno$é wspolnikow jest zroznicowana®®®,

Wsroéd  spotek  kapitalowych  wyroznia si¢  spolki  z  ograniczong
odpowiedzialnoscia (sp. z 0.0.) i spotki akcyjne. Spoiki z 0.0. w rolnictwie polskim
wystepuja w ograniczonym zakresie. W tej formie wystepuja spotki zajmujace si¢
hodowlg roslin i zwierzat nadzorowane przez KOWR oraz zalozone przez
pracownikow bylych PGR-6w, uzytkujace grunty panstwowe (najczesciej w formie
dzierzawy). Spotki akcyjne praktycznie w polskim rolnictwie nie wystepuja.

Spotdzielnie — ta forma prawna w produkcji rolniczej odnosi si¢ do rolniczych

466 E, Reisch, Gospodarstwa grupowe jako czynnik przemian w strukturze obszarowej gospodarstw.
Warszawa 1994.

467 Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2017. GUS.

468 W spolce komandytowej wystepuja dwa rodzaje wspélnikow: komplementariusz i komandytariusz.
Komplementariusz pelni funkcj¢ zarzadcza i za zobowigzania spotki odpowiada majatkiem osobistym,
natomiast odpowiedzialno$§¢ komandytariusza jest ograniczona do sumy komandytowej (Kodeks
Handlowy Spétek, Dz.U. 2000, nr 94, poz. 1037).
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spotdzielni produkcyjnych, ktoére aktualnie w rolnictwie polskim wystgpuja w
niewielkiej liczbie*®.
Forma prawna przedsi¢biorstwa panstwowego w rolnictwie wystgpowata do 1992 r.
jako Panstwowe Gospodarstwa Rolne, ktore prawnie ulegty likwidacji po przejgciu
do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu*’®.

W literaturze przedmiotu wystepuje wiele definicji gospodarstwa rodzinnego.
W badaniach FAO wystepowato 36 definicji tego pojecia na swiecie, w tym 10
sformutowanych na potrzeby badan naukowych oraz 10 sformutowanych przez rzady
dla celow realizowanej polityki rolnej*’*. Przy tworzeniu definicji przyjmowano rézne
kryteria o charakterze ekonomicznym i kulturowym. Wedlug Wosia gospodarstwo
rodzinne to ,,samodzielna jednostka produkcyjna, gdzie podstawowe czynniki
produkcji nalezg do wtasciciela (glowy rodziny), ktory wypetnia funkcje kierownicze;
praca wykonywana jest glownie przez wilasciciela 1 jego rodzing; wlasnos$¢ i
zarzadzanie przekazywane sg z pokolenia na pokolenie; gospodarstwo domowe nie
jest oddzielone od jednostki produkcyjnej, a wynikiem gospodarowania jest
dochod™*"2,

Podobnie definiuje gospodarstwo rodzinne Gorecki, ktory akcentuje dwie jego
cechy: ,,udziat pracy wilasnej wilasciciela (lub uzytkownika) i cztonkdéw jego rodziny
oraz wykorzystanie dochodow zarowno na cele produkcyjno-gospodarcze, jak i na

99473

potrzeby ekonomiczne i spoleczne rodziny”*’”. Ustawowa definicj¢ rodzinnego

gospodarstwa rolnego zawiera ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego*’.

469W 2017 r. funkcjonowato 700 Rolniczych Spotdzielni Produkcyjnych, co stanowi okoto 0,05% ogétu
gospodarstw (Krajowy Zwiazek Rolniczych Spotdzielni Produkcyjnych, www.kzrsp, 2017).

470 Na podstawie ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa i zmianie niektorych ustaw (Dz.U. 2007, nr 231, poz. 1700).

471D, Puélecki, Prawne pojecie gospodarstwa rodzinnego. Roczniki Naukowe SERiA. XVIII, 2, Warszawa
2016, s. 217-223.

472 A, Wos, Encyklopedia agrobiznesu, Warszawa 1998, s. 340.

473 ], Gérecki, Przyszto$¢ gospodarstw rodzinnych w Polsce i w Unii Europejskiej [w:] Gospodarstwa
rodzinne podstawa europejskiego rolnictwa w odniesieniu do PROW 2007-2014. Wie$ i rolnictwo w
mediach. Warszawa 2011.

474 Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dalszymi zmianami (Dz.U. 2017 r., poz.
2233).
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Zgodnie z art. 5 ustawy ,,za gospodarstwo rodzinne*’® uwaza sie gospodarstwo
rolne: prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktorym tgczna powierzchnia
uzytkow rolnych nie jest wigksza niz 300 ha. Natomiast za rolnika indywidualnego, o
ktorym mowa w definicji gospodarstwa rodzinnego, uwaza si¢ osobe fizyczng bedaca
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktorych laczna powierzchnia nie przekracza 300 ha, majaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkujaca w gminie, na obszarze
ktorej potozona jest jedna z nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo’ (art.
6 ustawy). Definicja ta zostata przyjeta na potrzeby aktualnej polityki rolnej i nie
zawiera podstawowych, merytorycznych cech gospodarstwa rodzinnego, jakimi sg
dominacja pracy wtasnej rolnika i cztonkdéw jego rodziny oraz jednos$¢ gospodarstwa
domowego i rolnego. Kryterium obszarowe ma charakter czysto administracyjny i nie
ma lub ma bardzo luzny zwigzek z istota gospodarstwa rodzinnego, jakim jest
dominujacy udzial pracy wlasne;j.

Na potrzeby opracowania przyjeto nastepujace rozumienie gospodarstwa
rodzinnego*’®: za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo prowadzone przez
rolnika  (wlasciciela, uzytkownika, dzierzawce) na wilasny rachunek i
odpowiedzialnos¢, w ktorym w naktadach pracy dominuje praca wiasna rolnika i
cztonkoéw jego rodziny (ponad 50%) i w ktorym wystepuje Sciste potaczenie (jednosc)
gospodarstwa domowego z gospodarstwem rolnym. Gospodarstwo tego typu
wystepuje w formie prawnej osoby fizycznej. Tak rozumiane gospodarstwo rodzinne
nie jest ograniczone wielko$cig powierzchni, ktdra jest uzalezniona od zasobow pracy
wlasnej, poziomu intensywnos$ci produkcji i1 stosowanych technologii. Podobny

poglad na istote gospodarstwa rodzinnego wyrazaja inni autorzy”’’.

475 S, Prutis,. Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym [w:] Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015.

476 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015.

477 A Parzonko, Polskie rodzinne gospodarstwa mleczne wezoraj, dzi$ i jutro — analiza ekonomiczna, [w:]
Gospodarstwa rodzinne podstawa europejskiego rolnictwa w odniesieniu do PROW 2007-2014. Wies i
rolnictwo w mediach, Warszawa 2011.
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W rolnictwie od wielu wiekow dominujacg formg prawng i organizacyjng sa
gospodarstwa rodzinne, funkcjonujace w formie prawnej osoby fizycznej. Ta forma
dominuje w krajach Europy Zachodniej i Srodkowej oraz w Ameryce Pétocne;.
Druga forma sg przedsiebiorstwa o wigkszej skali produkcji 1 powierzchni,
funkcjonujace z wykorzystaniem pracy najemnej. Ta forma przedsigbiorstw nie
zdobyta pozycji dominujacej. Byto to skutkiem ograniczen, jakie w niej wystepuja,
zwigzanych gléwnie z praca najemnag, ktora dominuje w tych przedsiebiorstwach.
Zdaniem Reischa historia od ponad dwoch tysiecy lat zna tylko dwa przypadki
przewagi wielkich jednostek produkcyjnych w rolnictwie (nie rodzinnych) nad
gospodarstwami rodzinnymi. Pierwszy przypadek dotyczy jednostek, w ktérych
pracujacych w nich ludzi taczy ,,jakas idea”. Jako przyktad podaje gospodarstwa
prowadzone przez zakony, np. cystersow, w ktorych ideg byta religia lub kibuce w
Izraelu, w ktorych idea byta ciagla gotowos¢ i potrzeba obrony*’®.

Drugi przypadek dotyczy jednostek, ktorymi kieruje kierownik (menedzer) o
wielkim, niekwestionowanym autorytecie. Teze t¢ potwierdzaja przyktady
przedsi¢biorstw panstwowych w rolnictwie polskim w okresie powojennym, np.
Osrodek Hodowli Zarodowej w Osowej Sieni kierowany przez dyr. Edmunda
Apolinarskiego, Kombinat PGR Bieganowo kierowany przez dyr. Bogumita Paula,
Kombinat PGR Kietrz kierowany przez dyr. Aleksandra Marszatka, Kombinat PGR
Ghubczyce kierowany przez dyr. Zbigniewa Michatka, Rolnicza Spotdzielnia
Produkcyjna Agrofirma Witkowo, kierowana przez ponad 50 lat przez Prezesa
Mariana llnickiego.

Zgodnie z glosem D. Pusleckiego w gospodarstwie rodzinnym dziatalno$¢
rolnicza oparta jest na wspolnej pracy cztonkéw rodziny, bedacej wyrazem
najistotniejszego  wkladu kapitalowego zapewniajacego mu  prawidtowe
funkcjonowanie. Obowigzki w gospodarstwie rolnym sg dzielone pomigdzy

wszystkich cztonkow rodziny, nie wykluczajac osoby rolnika zarzadzajacego

478 E, Reisch, Gospodarstwa grupowe jako czynnik przemian w strukturze obszarowej gospodarstw.
Warszawa 1994: Maszynopis w Katedrze Ekonomiki i Organizacji Gospodarstw Rolniczych SGGW.
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gospodarstwem i dzieci. W gospodarstwie rodzinnym podstawowy zasob pracy
obejmuje zatem osoby tworzace wspolne gospodarstwo domowe — to istotny zwigzek
pomigdzy gospodarstwem domowym i rolnym. Cho¢ istnieje spor w doktrynie, to
wskazana zalezno$¢ wyklucza w zasadzie mozliwo$¢ klasyfikacji w tej grupie
gospodarstw dziatalno$ci prowadzonej we wszelakiej strukturze cywilnoprawnej, od
jednoosobowo prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, do spotek prawa cywilnego
lub handlowego, gdzie wystepuja wiezy korporacyjne. Istotna jest wyrazna
hermetycznos$¢ sktadu osobowego, ktory uniemozliwia¢ winien partycypacji osobie
nie spetniajacej statusu rolnika, jego matzonkowi czy domownikowi. Watpliwa jest
tu takze mozliwo$¢ korzystania z pracy najemnej wykraczajacej, poza pracg w ramach
pomocy sasiedzkiej, bazujacej na stosunku pracy, a takze innej formy stosunkow
cywilnoprawnych?’®.

W zbiorze gospodarstw indywidualnych wyr6zni¢ mozna nast¢pujace grupy
gospodarstw rodzinnych: towarowe, produkujace gtdwnie na rynek, niskotowarowe,
przeznaczajace niewielkg cze$¢ produkcji na rynek, samozaopatrzeniowe, ktore nie
wystepuja na rynku i cala wytworzong produkcje przeznaczaja na biezaca
konsumpcje, agroturystyczne, pelnigce funkcje wypoczynkowo-rekreacyjng, w
ktérych w zasadzie nie prowadzi si¢ typowej produkcji rolnej. Warto jednak
podkresli¢, ze z tych wszystkich grup praktycznie tylko gospodarstwa samozaopa-

trzeniowe beda mogly by¢ zawsze uznane za rodzinne.

3. Gospodarstwo rodzinne a polityka ksztaltowania struktury agrarnej w

Polsce

Zainaugurowany w 1989 r. program przemian ustrojowych postawit przed
politykg agrarng ztozone zadanie dostosowania struktury wtasnosciowej 1 obszarowej

rolnictwa do warunkow gospodarki rynkowej. Zadanie bylo niestychanie trudne

479 D, Puslecki, Prawne pojecie gospodarstwa rodzinnego [w:] Gospodarstwo rodzinne. Prawne formy
organizacji, red. D. Lobos-Kotowska, Sosnowiec 2006, s. 221.
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1 obok dziatan o charakterze ekonomicznym i prawnym wymagalo pomyslnego

h*° Juz w 1990 r. zniesione

rozwigzania skomplikowanych kwestii spolecznyc
zostaly pozostalosci reglamentacji obrotu nieruchomosciami rolnymi z okresu PRL.
Znalazto to wyraz z nowelizacji Kodeksu cywilnego, ktora wprowadzita wolny dostep
do ziemi dla obywateli polskich*®. Jednak urealnienie obrotu gruntami uzaleznione
bylo od prywatyzacji nieefektywnych gospodarstw publicznych. Tymczasem zmiany
wlasno$ciowe okazaly si¢ niezmiernie skomplikowane, mimo ze uspolecznienie
rolnictwa w Polsce przybralo mniejszy zakres niz w innych krajach Europy
Srodkowej i Wschodniej. Przeksztatcenie spotdzielni produkcyjnych miato charakter
formalny, gdyz zgodnie z prawem stawaly si¢ one czes$cig sektora prywatnego.
Prywatyzacji gospodarstw panstwowych, szczegdlnie tych najwigekszych, potozonych
na ziemiach zachodnich i potnocnych, przeszkadzal brak kapitatu krajowego oraz
male zainteresowanie zatdog nabyciem, czgsto zadluzonych, przedsigbiorstw. Ich
podzial na mniejsze gospodarstwa utrudnial brak infrastruktury, gtownie w postaci
odpowiednich zabudowan gospodarczych.

Ramy prawne prywatyzacji stworzyta ustawa z 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami  rolnymi Skarbu Panstwa®®?.  Grunty pafstwowe oraz
przekazywane przez wtlascicieli prywatnych za renty i emerytury znalazty si¢ w
Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) zarzadzanym przez Agencje
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP). Do 2004 r. do ZWRSP przejetych
zostalo 4,7 mln ha gruntdéw, z czego sprzedano 1,5 mln ha, czyli zaledwie 31%
przejetych gruntéw. Dodatkowo sprzedawano zazwyczaj mate dzialki, liczace Srednio

7,6 ha. Wigkszos¢ gruntow ZWRSP zostata wydzierzawiona, co zapoczatkowalo

proces powstawania prywatnych wielkoobszarowych gospodarstw rolnych. W

480 J. Kalinski, Transformacja gospodarki polskiej w latach 1989-2004,0ficyna Wydawnicza SGH,
Warszawa 2009, s. 63 i 102; B. Mickiewicz, Wptyw regulacji prawnych na zmian¢ struktury agrarnej w
Polsce po 1991 roku, ,,Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistow Rolnictwa i Agrobiznesu” t. XV,
z. 1, 2013, s. 143.

481 P, M. Kosmeda, Zmiany w strukturze obszarowej i wlasno$ciowej gospodarstw rolnych po wejsciu w
zycie nowelizacji kodeksu cywilnego z 28 lipca 1990 r., ,,Studia Juridica Agraria” t. VIII, 2009, s. 60—-80.
482 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw, DzZURP 1991, nr 107, poz. 464.
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rezultacie niedostatecznych wynikow sprzedazy w 2004 r. jeszcze 12,3% uzytkow
rolnych znajdowalo si¢ we wladaniu publicznym (wlasno$¢ panstwowa,
samorzagdowa 1 mieszana). Jednak w poréwnaniu z 1989 r. zwigkszyl si¢ udziat
wiasno$ci indywidualnej w ogdlnym zasobie uzytkéw rolnych z 76,2% do 87,7% w
2004 r.483

Obok zmian wlasnosciowych konieczna byta racjonalizacja struktury
obszarowej gospodarstw rodzinnych, ktora w warunkach polskich oznaczata
powickszenie przecigtnej wielkosci gospodarstw. Specjalisci rolni dowodzili, ze
niezbedne jest stworzenie 400-600 tys. nowoczesnych gospodarstw chtopskich o
przecigtnym obszarze ponad 30 ha, jako sity napedowej polskiego rolnictwa.
Tymczasem juz doswiadczenie lat 1990—-1994 wskazywato na bardzo wolny postep
w kreowaniu tego typu jednostek gospodarczych. Przecigtna wielko$¢ nowo
tworzonych gospodarstw wynosita zaledwie 4 ha i byta konsekwencja ztej kondycji
finansowej rolnikow*®*. Korzystne przemiany w strukturze obszarowej gospodarstw
utrudniata takze sytuacja na rynku pracy. Wysokie bezrobocie w miastach
spowodowato zatrzymanie migracji ze wsi, a takze utratg pracy przez jej
mieszkancow. Nastgpito zwiekszenie, groznego dla catej gospodarki, bezrobocia
utajonego w rolnictwie*®®,

Czynnikiem stymulujagcym zmiany w strukturze obszarowej stal si¢
zrownowazony rynek. Utatwiony zostal dostep bogatszych rolnikéw do srodkow
produkcji i mozliwe stato si¢ ksztaltowanie technik produkcji. Bogacenie si¢
niektorych warstw w miescie i na wsi umozliwiato im nieskrepowany zakup ziemi*®.
Od potowy lat 90. rosta liczba gospodarstw powyzej 20 ha, w tym takze powyzej 50
ha. Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego za 2005 r. potwierdzaly wystepowanie
13,5 tys. gospodarstw w przedziale 50-100 ha powierzchni, 3,3 tys. — od 100 do 200

483 J. Kalinski, Transformacja gospodarki..., op.cit., s. 63; Rocznik Statystyczny 1990, GUS, Warszawa
1990, s. 328; Rocznik Statystyczny RP 2005, GUS Warszawa 2005, s. 458.

4841, Ostrowski, Nie ma urodzaju na farmeréw, ,,Rzeczpospolita’ 13.07. 1992, s. I.

485 J. Banski, W. Stola, Przemiany struktury przestrzennej i funkcjonalnej obszaréw wiejskich w Polsce,
PAN, PTG, Warszawa 2002, s. 30.

488 W. Herer, W. Sadowski, Zmiany struktury agrarnej na tle zmian struktury i wielkosci zatrudnienia w
calej gospodarce, GUS, Warszawa 1993, s. 47-48.
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ha, 1 tys. — od 200 do 300 ha, 576 — od 300 do 500 ha, 299 — od 500 do 1000 ha i 72
gospodarstw o powierzchni powyzej 1000 ha. Zjawisko to spotykato si¢ z niechecia
czgsci politykéw opowiadajacych sie¢ za ograniczeniem stanu posiadania tzw.
latyfundystow. Warto jednak zauwazy¢, ze w 2005 r. liczba gospodarstw o obszarze
ponad 30 ha wynosita 53,2 tys., a wiec zaledwie 10% wielkosci postulowanej przez
ekonomistow*’,

Tymczasem wyrdzniaty si¢ one nowoczesnym prowadzeniem produkcji rolnej i
dostosowaniem do rosngcych wymogow rynkowych oraz zwickszaty swoj udziat w
krajowej produkcji rolnicze;.

Wzrost liczby gospodarstw najwigkszych odbyt si¢ kosztem dalszej
polaryzacji struktury obszarowej. Z jednej strony spadt udziat gospodarstw w
przedziatach 2-5, 5-10 i 10-15 ha (o 28%), a wzrost udziat parcel najmniejszych,
dysponujacych powierzchnia 1-2 ha uzytkéw rolnych (o 10%)*%. Jednak w strukturze
obszarowej indywidualnych gospodarstw rolnych systematycznie dominowaty
liczebnie gospodarstwa karlowate w przedziale od mniej niz 1 do 2 ha. Wedhug
danych z 2005 r. stanowily one przeszto potowe gospodarstw indywidualnych
(51%)*%. Po 1989 r. spadt odsetek gospodarstw w przedziale obszarowym od 2 do 20
ha, z 82,3% w 1990 r. do 67,8% w 2004 r. (zob. tab. 4). Nazwano to procesem
,wypltukiwania” gospodarstw $rednich*®°.

W latach 1990-2004, mimo roznokierunkowych tendencji w strukturze
obszarowej gospodarstw, nastepowatl proces koncentracji ziemi. Ogodlna liczba
gospodarstw zmniejszyla si¢ z 2,1mln do 1,8mln, czyli o 13%, a ich przeci¢tna
powierzchnia zwigkszyta si¢ z 7,1 ha do 8,4 ha (o 18%). Sporadycznie wystepujace
przed 1995 r. gospodarstwa powyzej 50 ha w 2005 r. obejmowaty juz 22% uzytkow

487 W. Jozwiak, W. Michna, Z. Mirkowska, Procesy zachodzace w rolnictwie polskim w latach 1990-2010,
projekcje na rok 2013 i pozadana wizja rolnictwa w 2020 roku — zagadnienia wybrane, IERiGZ, Warszawa
2011, s. 20; Charakterystyka gospodarstw rolnych w 2005 r., www.stat.gov.pl, s. 159 [dostep 28.06.2021].
488 D, Bogacz et al., Statystyczne studium struktury agrarnej w Polsce, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2010, s. 100.

489 Charakterystyka gospodarstw..., op.cit., s. 159.

490 A, Wo$, Spoteczno-ekonomiczna stratyfikacja rolnictwa, [w:] Rolnictwo polskie w okresie transformaciji
systemowej (1989-1997), IERiGZ, Warszawa 1998, s. 28.
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rolnych, wiecej niz dominujace liczbowo gospodarstwa do 5 ha (18% uzytkow
rolnych)**,

0Od 1990 do 2004 r. wzrosta liczba wigkszych gospodarstw indywidualnych na
pdocy i zachodzie Polski (woj. pomorskie, warminsko-mazurskie, zachodnio-
pomorskie, pétnocna czes¢ woj. mazowieckiego, zachodnia i potnocna czes$¢ woj.
podlaskiego, zachodnia cze$¢ woj. kujawsko-pomorskiego i wschodnia cze$¢ woj.
wielkopolskiego). Jak pisat Jerzy Banski: ,Jest to glownie wynik przejmowania
gruntow przez gospodarstwa indywidualne z sektora publicznego oraz w mniejszym
stopniu eliminowania gospodarstw mniejszych (ich uzytki s3 na ogot
wydzierzawiane)”*%?. Nalezy zgodzi¢ sie z opinia Anny Szemberg, ze w rolnictwie
Scieralty si¢ dwie tendencje: do rozdrabniania i koncentracji. Pierwsza byta
nastgpstwem rosngcego bezrobocia, druga za$ konsekwencja powigkszania
gospodarstw istniejacych, rzadziej nowo powstalych na gruntach wczesniej

493 Koncentracja stanowila podstawe przeksztalcenia czesci

nalezacych do panstwa
gospodarstw chlopskich w firmy typu kapitalistycznego.

Sumujac, przed 2004 r. przemiany w strukturze obszarowej gospodarstw,
niezbedne do powigkszenia i zracjonalizowania produkcji rolnej, ciggle znajdowaty
si¢ w stadium poczatkowym. Wymagaly one réznokierunkowych dzialan w sferze
finansowania, rozwoju ustug i handlu na wsi, umocnienia samorzgdu wiejskiego oraz
dostosowania produkcji przemystowej do nowych potrzeb produkcyjnych rolnictwa i
przetworstwa ptodow rolnych. Niezbedne byly takze rozstrzygnigcia o charakterze

politycznym co do przysztego ksztattu polskiego rolnictwa. Nalezy doda¢, ze

pomyslnos¢ restrukturyzacji rolnictwa zalezata nie tylko od wtasciwej polityki

491D, Bogacz et al., op.cit, s. 98; W. Jozwiak, Polskie rolnictwo i gospodarstwa rolne w pierwszej i drugiej
dekadzie XXI wieku, IERiGZ, Warszawa 2012, s. 10-11; Rocznik Statystyczny 1996, GUS, Warszawa
1996, s. 346 i Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2005, GUS, Warszawa 2005, s. 459;
Charakterystyka gospodarstw..., op.cit., s. 159.

492 J. Banski, Geografia rolnictwa Polski,PWE, Warszawa 2007, s. 107.

493 A. Szemberg, Przemiany agrarne i ludno$¢ w indywidualnym rolnictwie, [w:] Analiza produkcyjno-
ekonomicznej sytuacji rolnictwa i gospodarki zywnosciowej w 1997 r., IERiGZ, Warszawa 1998, s. 188 i
n.
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gospodarczej polskiego rzadu, ale takze od warunkow zewngtrznych, gtownie
zwigzanych z wstapieniem Polski do Unii Europejskie;.

W ramach przygotowan do wstgpienia Polski do Unii Europejskiej przyjeto
lub znowelizowano wiele aktow prawnych. W odniesieniu do rolnictwa i jego
struktury zasadnicze znaczenie miata ustawa z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego®®*. Jej celem byta zgodna z postulatami Wspolnoty poprawa struktury
obszarowej gospodarstw rolnych i1 przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych, na co pozwalaty regulacje prawne z poczatku lat 90. Ustawa
generalnie ograniczyta maksymalng powierzchni¢ gospodarstwa rolnego do 300 ha,
pozostawiajac kilka odstgpstw.

Jak juz wspomniano wczeéniej, na mocy ustawy zlikwidowano AWRSP,
powotujac jednoczesnie Agencje Nieruchomosci Rolnych (ANR), z zadaniem
tworzenia oraz powi¢kszania gospodarstw rodzinnych. ANR wyposazono w prawo
pierwokupu dajace mozliwo$¢ sprawowania kontroli nad czgscig obrotu
nieruchomo$ciami rolnymi na rynku. Mialo to prowadzi¢ do powigkszania
gospodarstw rozwojowych 1 bedacych w rekach mtodych, wyksztatconych
rolnikow*®.

Tendencje do zwickszenia liczebnosci duzych gospodarstw indywidualnych, z
wykorzystaniem procesu prywatyzacji gruntow panstwowych, wzmocnita ustawa z
2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa z 1991 r.*® Ustawa zmierzala do ograniczenia wielkosci gruntow
dzierzawionych przez ich wykup przez dzierzawcow Ilub sprzedaz rolnikom
indywidualnym w celu powigkszenia powierzchni gospodarstw. Sprzedaz ziemi
rolniczej przez ANR po wstapienia Polski do UE nie ulegla zasadniczemu

przyspieszeniu 1 wyniosta 1,2 min ha (do 2004 r. — 1,5 mln ha). Stanowilo to 57%

49 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, DzU 2003, nr 64, poz. 592.

49 B, Mickiewicz, op.cit., s. 144.

49 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw, DzU 2011, nr 233, poz. 1382.
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gruntow przejetych do zasobu panstwowego. Nadal sprzedawano zazwyczaj mate
dziatki, w przypadku osob fizycznych liczace érednio 5,8 ha*®’.

Stworzenie ram prawnych stanowilo istotny krok w kierunku optymalizacji
struktury obszarowej rolnictwa, decydujacg role odgrywaty jednak warunki
ekonomiczne, ktore wyraznie hamowaly ten proces w latach 90. Jeszcze przed
przystapieniem do Unii Europejskiej rolnictwo polskie odczulo poprawe warunkéw
gospodarowania dzigki doptywowi zewnetrznych srodkéw finansowych. Ich zrodtem
byt Specjalny Przedakcesyjny Program na rzecz Rolnictwa 1 Rozwoju Obszarow
Wiejskich (SAPARD), stuzacy procesom przeksztalcen strukturalnych na wsi w
krajach kandydujacych. Do konca 2005 r. polskie gospodarstwa uzyskaty z SAPARD
blisko 4 mld z1*%8,

Z chwilg wejscia Polski do UE gospodarka zywno$ciowa i obszary wiejskie
zostaly objete unijnym systemem wsparcia obejmujacym okres do 2006 r. Srodki
finansowe wartosci okoto 21 mld zt stuzyly poprawie konkurencyjnosci gospodarki
Zywnosciowej 1 wspieraniu zrownowazonego rozwoju rolnictwa oraz obszaréw
wiejskich. W 2007 r. system ten zostat przedluzony do 2013 r. Polska, juz jako
cztonek UE, objeta zostata Wspolng Polityka Rolng, co zdecydowanie zwigkszyto
strumien subwencji, w latach 2005-2010 wyniosty one blisko 79 mld zl, a ich udziat
w ogdlnych dochodach rolnikéw (przedsiebiorcow rolnych) osiagnat 52%*°. Wedtug
opinii Mirostawy Koztowskiej-Burdziak na przeksztalcenia struktury obszarowej
najwickszy wptyw miaty renty strukturalne oraz jednolite ptatnosci obszarowe. Dos¢
wysokie (1181-2475 zI) renty strukturalne =zachecaty rolnikow w  wieku
przedemerytalnym do przekazania gospodarstw nastgpcom lub na powigkszenie
jednostek istniejgcych. Z ptatnosci obszarowej korzystaty gospodarstwa utrzymujace
grunty w dobrej kulturze rolnej, z zachowaniem wymogow ochrony $rodowiska.

W latach 20092015 ich warto$¢ osiagneta 64,5 mld zt. Koztowska-Burdziak

wyraza poglad, Zze platnosci obszarowe rdéznie wptywaty na przemiany strukturalne w

497 W. Humiecki, B. Podgorski, Kierunki gospodarowania zasobami wiasno$ci rolnej skarbu pafstwa i
realizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Wies i Rolnictwo” nr 3, 2016, s. 188—-191.
“498http://www.arimr.gov.pl/pomoc-unijna-i-krajowa/inne-formy-pomocy/sapard.html [dostep 28.06.2021].
499 W, Jozwiak, op.cit., s. 11-12.
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rolnictwie. W przypadku wickszych gospodarstw mogty sktania¢ do powiekszania ich
powierzchni, natomiast w gospodarstwach o niskiej sile ekonomicznej pozwalaly na
poprawe sytuacji dochodowej wilascicieli, stanowigcg przestanke do utrzymania
jednostki wytacznie w celach samozaopatrzeniowych®%.

Po 2004 r., obok $rodkow unijnych, na poprawe sytuacji ekonomicznej
polskiego rolnictwa wptynety: subsydiowanie niektorych dzialan inwestycyjnych,
wicksza dostepno$¢ do kredytow, a przede wszystkim korzystnie ksztaltujace si¢
,hozyce cen” produktow sprzedawanych i nabywanych przez rolnikéw. Poprawa
warunkow ekonomicznych produkcji rolnej nastgpowata w warunkach jej wyraznego
wzrostu (mig¢dzy 2005 a 2015 r. o ponad 14%), co korzystnie wptywalo na dochody
rolnikéw i ich dziatalno$¢ inwestycyjng®®:. Nalezy jednak zwrocié uwage na szybki
wzrost cen gruntéw ornych.

W 2005 r. w obrocie rynkowym jeden hektar mozna bylo kupi¢ za 8244 zt, a

w 2015 1. za 38 579 zt, a zatem wzrost ceny byl blisko pigciokrotny®®?

. Nie mogto to
pozosta¢ bez wplywu na mozliwo$¢ zakupu ziemi, zwlaszcza przez mniejsze
gospodarstwa. Mimo ztozonej sytuacji nasility si¢ pozytywne przemiany w strukturze
obszarowej gospodarstw. Ich syntetycznym wyrazem byl wzrost przecigtnej
powierzchni gospodarstwa indywidualnego migdzy 2005 a 2015 r. z 7,6 ha do 9,6 ha

h°%S,  Zadecydowaty o tym: systematyczny spadek odsetka

uzytkow rolnyc
gospodarstw kartowatych (1,01-1,99 ha); stabilny, mimo wahan, udziat gospodarstw
matorolnych (2,00-4,99 ha); wzrost odsetka gospodarstw w pozostalych grupach
obszarowych, szczegodlnie silny w grupie 50 ha 1 wigcej. W rezultacie udziat

gospodarstw kartlowatych 1 matorolnych (o powierzchni od 1,01 do 4,99 ha), ktéry w
2005 r. wynosit 57,9%, do 2015 r. obnizyt si¢ do 51,3% ogotu. Natomiast podniost

500 M. Koztowska-Burdziak, Przeksztalcenia struktury obszarowej polskiego rolnictwa po roku 2002, [w:]
Miegdzy ekonomig a historig. Studia ofiarowane Profesorowi Czestawowi Noniewiczowi z okazji 75.
urodzin, red. R. Dziemianowicz et al., Uniwersytet w Bialymstoku, Biatystok 2012, s. 244 i n. Rolnictwo
w 2015 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2015.pdf, s. 42 [dostep 28.06.2021].

%01 Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2016,GUS, Warszawa 2016, s.473; Rolnictwo w 2015
r., op.cit., s. 150.

%02 Rolnictwo w 2012 ., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/RL_rolnictwo 2012.pdf, s. 133 [dostep
28.06.2021]; W. Humigcki, B. Podgorski, op.cit., s. 191.

%03 Rolnictwo w 2012 r., op.cit.,s. 133; Rolnictwo w 2015 r.,op.cit., s. 124.
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si¢ w omawianym okresie z 10,9% do 14,7% udziat gospodarstw powyzej 15 ha,
zaliczanych do duzych®®.

Jeszcze silniej zauwazalne byly zmiany w strukturze obszarowej przy
uwzglednieniu liczby gospodarstw 1 powierzchni uzytkéw rolnych. W 2005 r. istniato
w Polsce ponad 1 mln gospodarstw o powierzchni nieprzekraczajacej 5 ha, do 2015 r.
ich liczba obnizyta si¢ o blisko 1/3. W analogicznym okresie powierzchnia uzytkow
rolnych gospodarstw kartowatych i matorolnych obnizyta si¢ z 2,5 mIn ha do 1,8 min
ha, czyli o ponad 27%, natomiast liczba gospodarstw ponad 15-hektarowych
podniosta si¢ ze 195 tys. do 203 tys. (0 4%). W 2005 r. gospodarstwa powyzej 15 ha
dysponowaty obszarem 6,3 mln ha, za§ w 2015 r. — 7,3 mln ha, a wigc o 17%
wiekszym®®.

Z bardziej aktualnych danych statystycznych wynika, Zze $rednia wielko$¢
gospodarstwa rolnego w Polsce w przez ostatnie lata nieustannie wzrasta. W 2018
roku wynosita 10,81 ha, a w 2019 roku 10,95 ha, w 2021 roku osiggne¢ta wielkosc¢
11,21 ha. W 2022 roku Prezes Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
poinformowal w opublikowanym ogloszeniu o wielkosci $redniej powierzchni
gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w poszczegélnych wojewodztwach oraz
sredniej powierzchni gruntow rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju w 2022 roku
- $rednia powierzchnia gospodarstwa indywidualnego wyniosta 11,32 ha®®,

Analiza struktury obszarowej gospodarstw chtopskich w blisko stuletnim
okresie funkcjonowania réznych systemow ustrojowych dowodzi do$¢ ograniczonych
zmian w wielkosci ich powierzchni®®’. W okresie Drugiej Rzeczypospolitej, wbrew

intencjom wladz, nastgpilo zwigkszenie liczby gospodarstw karlowatych 1

matorolnych. Nie zostat zahamowany proces rozdrabniania wlasnosci chtopskiej, z

504 Gtéwny Urzad Statystyczny (2018). Rocznik Statystyczny Rolnictwa. Warszawa.

%05 Rolnictwo w 2012 r., op.cit., s. 123;

506 Wielkoé¢ $redniej powierzchni gruntdéw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju zostata obliczona jako
iloraz powierzchni uzytkéw rolnych, zadeklarowanych jako dziatki rolne we wnioskach o przyznanie
platnoséci obszarowych za rok 2022 i liczby rolnikéw, ktorzy ztozyli wniosek o przyznanie ptatnosci
obszarowych w roku 2022.

507 Z. Truszkiewicz, Ksztattowanie stosunkéw wiasnosciowych w rolnictwie. W: P. Czechowski (red.),
Prawo rolne, Warszawa 2013, s. 150-170.
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negatywnymi skutkami ekonomicznymi i spotecznymi. Przeprowadzona po wojnie
przez wiladze komunistyczne reforma rolna wprawdzie zmniejszyla liczbe
gospodarstw kartowatych i matorolnych, nadal jednak stanowily one 54% ogoétu
gospodarstw. W potowie lat 50., w zwiazku z politykg rugowania wigkszych
gospodarstw chtopskich, ich udziat podniést si¢ do blisko 60% ogdtu gospodarstw.

Ograniczona liberalizacja polityki wobec gospodarki chtopskiej po 1956 r.,
wbrew oczekiwaniom, zaowocowala zwickszeniem odsetka gospodarstw
kartowatych i1 matorolnych do przeszto 63% w 1960 r., Jednocze$nie w bardzo
ograniczonym stopniu podnidst si¢ udziat gospodarstw powyzej 10 ha. W latach 60.,
charakteryzujacych si¢ niekonsekwentng politykg agrarng, nieco zmniejszyt si¢ udziat
gospodarstw malorolnych, ale powigkszyt si¢ udzial gospodarstw karlowatych,
przekraczajac 33% ogdtu gospodarstw. Oznaczato to powrdt, a nawet przekroczenie
bardzo negatywnie ocenianego stanu z 1921 r. (29%), przy nizszym odsetku
gospodarstw powyzej 10 ha. Realizowana w latach 70. i 80. polityka wobec wsi,
preferujaca wigksze gospodarstwa chtopskie, radykalnie zmniejszyla odsetek
gospodarstw kartowatych do 18% w 1989 r. i powigkszyla odsetek gospodarstw
powyzej 5 ha, a szczegdlnie 15 ha i wiecej. W okresie transformacji ustrojowej
wystapila wyrazna polaryzacja struktury obszarowej®.

Do 2004 r. udziat gospodarstw kartowatych ponownie powigkszyt sie¢ do
przeszto 26%, a jednoczes$nie gospodarstw powyzej 10 ha wzrost do 20% (wobec 17%
w 1989 r.). Dopiero po wejsciu Polski do UE zmniejszat si¢ udziat gospodarstw
kartfowatych (do 18% w 2015 r.) 1 r6st gospodarstw powyzej 10 ha (do 25% w 2015
r.). W konsekwencji réznokierunkowych procesow w latach 1990-2015 tylko w
ograniczonym stopniu udato si¢ odwrdci¢ skutki komunistycznej polityki agrarnej w
sferze struktury obszarowej rolnictwa. Nie zdotano zlikwidowaé, a nawet znacznie

ograniczy¢ problemu rozdrobnienia rolnictwa.

508 Wigcej na temat wtadzy na obszarach rolnych w: Ptak A., Piasecki A., Sto lat wtadzy lokalnej na polskiej
wsi 1918-2018, Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2019, s. 133.

199



Rozdziat \V — Gospodarstwo rodzinne jako przedmiot polityki panstwa

Zgodnie z art. 5 ustawy o k. u. r. z dnia 11 kwietnia 2003 roku, za gospodarstwo
rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne: 1) prowadzone przez rolnika indywidualnego
oraz 2) w ktorym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie jest wigksza niz 300 ha.
Natomiast za rolnika indywidualnego, o ktérym mowa w definicji gospodarstwa
rodzinnego, uwaza si¢ osobe fizyczng bedaca wlascicielem, uzytkownikiem
wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych,
ktérych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, majaca
kwalifikacje z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego 1
prowadzacg przez ten okres osobiscie to gospodarstwo (art. 6 ust. 1 ustawy).

Tak szeroko wyznaczone kryteria obszarowe gospodarstwa rodzinnego trudno
uzna¢ za racjonalne. Sg one przyktadem dopasowywania przyjmowanej terminologii
do celow polityki rolnej. W swoim zalozeniu zapis ten miat zwiekszy¢ mozliwosci
zakupu gruntéw przez rolnikow, dla ktorych barierg rozszerzenia skali produkcji byt
zbyt maty obszar uzytkowanej ziemi. Ze wzglgdu na stosunkowo niewielkg podaz
gruntdw przeznaczanych na sprzedaz i jej wysokie ceny uznano, ze zwlaszcza w
odniesieniu do gruntdw z zasobu Skarbu Panstwa taka zasada wydzielania go-
spodarstw rodzinnych pozwoli wzmocni¢ potencjal produkcyjny wigkszej liczbie
gospodarstw niz w przypadku niestosowania takiego kryterium>%.

Aktualna regulacja prawna jedynie nominalnie operuje pojgciem
»gospodarstwa rodzinnego”, albowiem sformutowana przez ustawodawce definicja
nie zawiera jakichkolwiek odniesien do rodzinnego charakteru gospodarstwa.
Wszelkie przestanki podmiotowe (kwalifikacje rolnicze, zameldowanie, a
szczegblnie osobiste prowadzenie gospodarstwa jako podejmowanie wszelkich
decyzji) dotycza pojedynczej osoby fizycznej prowadzacej gospodarstwo>'. Jest to
zatem definicja gospodarstwa indywidualnego, w znaczeniu prowadzonego

jednoosobowo, takze kuriozalnie przez rolnika-singla, a nie definicja gospodarstwa

509 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015.
510R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa , Warszawa 2010, s. 22.
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rodzinnego, chyba ze przyjmiemy, iz wyznacznikiem gospodarstwa rodzinnego jest
sama jego powierzchnia — nie wigcej niz 300 ha uzytkow rolnych®,

Nalezy podkresli¢, ze az dwie przygotowywane w ciggu ostatniego roku
nowelizacje dotycza wlasnie tej ustawy. Zadna z nowelizacji nie doprecyzowuje
jednak pojecia gospodarstwa rodzinnego. Warto jednak wspomnie¢, ze w projekcie
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, w tym o k.u.r. proponuje si¢ dodanie
nastepujacej preambuly: ,,W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych, ktore w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowig podstawe
ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego
zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie
bezpieczenstwa zywnos$ciowego obywateli 1 dla wspierania zrdéwnowazonego
rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony §rodowiska i sprzyjajacego
rozwojowi obszarow wiejskich, uchwala si¢ niniejszg ustawe”. Nie mozna jednak nie
odnie$¢ wrazenia, ze zmiany ustawowe dotycza tu przede wszystkim zagadnienia
reglamentacji obrotu nieruchomos$ciami rolnymi ze szczegolnym uwzglednieniem
cudzoziemcow®™?,

W dniu 20 lutego 2015 r. weszla w zycie ustawa o wspieraniu rozwoju
obszaréw wiejskich z udzialem $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréow Wiejskich na
lata 2014-2020, majaca na celu wspieranie dzialan zmierzajacych w kierunku
udoskonalenia systemu koordynacji polityki rolnej. Tak rozumiany system polegaé
ma poprawie jakoSci zycia i dobrobytu ekonomicznego osob mieszkajgcych na

obszarach wiejskich, czesto stosunkowo odizolowanych i stabo zaludnionych®?,

511 S, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, W: Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszawa 2015.

512 J, Gérecki, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcOW — wybrane zagadnienia, Rejent Miesiecznik
Notariatu Polskiego, 7(315), Warszawa 2017, s. 36-55.

13 Ptak A., Program i O$ Leader w Wielkopolsce w aspekcie uwarunkowan wspolnotowych oraz
krajowych, w: Rolnictwo Wielkopolski w dwudziestoleciu 1990-2010, red. J. Babiak, Sroda Wielkopolska-
Szreniawa 2011, s. 76-93.
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4, Gospodarstwa rodzinne w panstwach Unii Europejskiej

Europejskie ustawodawstwo rolne nie doprowadzito do jednolitej definicji
gospodarstwa rodzinnego w UE, jednakze w orzecznictwie, doktrynie, a takze
preambutach do licznych europejskich aktow prawnych podkresla si¢, iz ochrona i
rozwo6j gospodarstw rodzinnych stanowi jedno z podstawowych zadan i1 celow
Wspdlnej Polityki Rolnej. Wsparcie dla gospodarstw rodzinnych jest wazne,
poniewaz forma rolnictwa rodzinnego bardziej przystaje do wymogdéw rolnictwa
zrbwnowazonego, gospodarstwo rodzinne to takze rodzina, dom, ostoja narodowych
tradycji, rolnictwo rodzinne zapewnia bezpieczenstwo zywnosciowe bez zwigkszenia
presji na S$rodowisko naturalne oraz stanowi motor wzrostu i zatrudnienia na
obszarach wiejskich UE®'*. W celu utrzymania wymiany pokolen, wszystkie rodzaje
gospodarstw rodzinnych muszg stanowi¢ rentowny i optacalny rodzaj dziatalnoéci®®.

Wspdlnym zagadnieniem, a wlasciwie problemem, ktory wystepuje nie tylko
w gospodarstwach rodzinnych w Polsce, lecz takze w krajach Unii Europejskiej®®,
szczegblnie UE-15, jest sukcesja czyli przejmowanie gospodarstwa przez nastgpcow,
ktoérych czesto brakuje. Jest ono dostrzegane przez Komisj¢ Europejska, ktora
uwzgledniajac starzenie si¢ rolnikow, zaleca stwarzanie sprzyjajacych warunkow dla
mlodych rolnikéw przejmujacych gospodarstwa rodzinne®"’.

Biorac pod uwage ograniczenia i stabosci gospodarstw rodzinnych, nasuwa si¢
518

pytanie, jakimi mozliwosciami dostosowawczymi one dysponuja°. Wyrdzni¢ nalezy

dwa ich rodzaje. Pierwsze o charakterze wewnetrznym, tkwigce w gospodarstwach,

514 Wiecej na ten temat: Walkowski M., Rolnictwo polskie w obliczu integracji z Unig Europejska :
politologiczna i ekonomiczna analiza wybranych aspektow problemu, Wydawnictwo Naukowe Instytutu
Nauk Politycznych i Dziennikarstwa UAM, Poznan 1999, s. 230.

515 F. Tomczak, Gospodarka rodzinna w rolnictwie. Uwarunkowania i mechanizmy rozwoju, Warszawa
2005.

516 A, Lichorowicz, ,,Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11.IV.2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej”. Studia luridica Agraria 1V:7-30,
Bialystok 2005.

517 Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-
Spotecznego i Komitetu Regiondow — Przysztos$¢ rolnictwa i produkceji zywno$ci. Komisja Europejska 2017,
Bruksela.

518 Walkowski M, Rozw6j obszaréw wiejskich i rolnictwa w Polsce wobec zmodyfikowanej polityki rolnej
Unii Europejskiej, w: Przeglad zachodni, nr 1, Instytut Zachodni, Poznan 2002, s. 121.
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dotyczace zwigkszania ich powierzchni, przyjecia odpowiedniego poziomu
intensywnosci produkcji oraz struktury produkcji®*®.

Druga grupa mozliwosci dostosowawczych dotyczy dziatan zewnetrznych,
odnoszacych si¢ do réznych form wspodlpracy migdzy gospodarstwami. Przyktadem
dziatan dostosowawczych pierwszej grupy sg zmiany powierzchni gospodarstw w
wybranych krajach UE i w Polsce w latach 19602013, ktére podano w tabeli 1.
Wyboru tych krajow dokonano, przyjmujac za kryterium wysoki poziom rozwoju ich
rolnictwa. W 1960 r. powierzchnia gospodarstw w badanych krajach zawarta byta w
przedziale od 5,9 ha (Polska) do 41 ha UR (WIk. Brytania). W pozostatych krajach
wynosita od 7,9 do 15,8 ha. W 2013 r. w krajach Europy Zachodniej powierzchnia
gospodarstw zawarta byta w przedziale od 27,4 ha (Holandia) do 93,6 ha (WIk.
Brytania). W analizowanym okresie powierzchnia gospodarstw w tych krajach
wzrosta od 2,28 (WIk. Brytania) do 7,41 razy (Niemcy). Mniejsza powierzchnia
gospodarstw w Holandii w stosunku do sasiednich krajow byta rekompensowana
wysokim poziomem intensywnosci produkcji, ktory spowodowat, ze pod wzgledem
wielkosci ekonomicznej gospodarstwa holenderskie byty zblizone do brytyjskich,
mimo ze te ostatnie uzytkowaty trzykrotnie wigksza powierzchni¢. Powierzchnia
gospodarstw polskich w 1960 r. wynosita 5,9 ha i byla o 25% mniejsza niz
niemieckich, a w 2013 r. wzrosta do 10,1 ha i byla mniejsza od gospodarstw
niemieckich o 83%. Podane liczby wskazuja na olbrzymi dystans, ktory dzieli polskie
gospodarstwa od gospodarstw analizowanych krajow>%°.

Podkresli¢ nalezy niskie tempo zwigkszania Sredniej powierzchni gospodarstw
w Polsce. W latach 1960-1990 $rednia powierzchnia gospodarstwa wzrosta o 6,8%,
a w pozostatych krajach w tym okresie zwigckszyla si¢ dwu-, a nawet trzykrotnie
(Niemcy). Tempo zmian w powierzchni gospodarstw i roznice $redniej powierzchni

gospodarstw miedzy poszczegolnymi krajami sg zwigzane z poziomem

519 A, Sikorska, Rynek Ziemi Rolniczej — stan i perspektywy. No 21. Warszawa: Instytut Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Pafistwowy Instytut Badawczy, Krajowy O$rodek Wsparcia
Rolnictwa, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju WSsi. Rolnictwo Polskie i UE 2020+, Wyzwania, szanse,
zagrozenia, propozycje, 2018.

520 Gtéwny Urzad Statystyczny (2018). Rocznik Statystyczny Rolnictwa. Warszawa.
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gospodarczego rozwoju krajow okreslonego wielkoscig Produktu Krajowego Brutto
(PKB) w przeliczeniu na jednego mieszkanca. w krajach o wysokim PKB w
przeliczeniu na jednego mieszkanca powierzchnia gospodarstw jest zdecydowanie
wicksza niz w krajach o niskim poziomie PKB. Wigksze roznice wystepuja przy
okresleniu wielkosci gospodarstw warto$cia produkcji standardowej (SO)>**

W krajach o wysokim PKB dominujg gospodarstwa duze, natomiast w krajach
o niskim poziomie PKB przewazaja gospodarstwa mate. Niezaleznie od poziomu
rozwoju gospodarczego krajow procesy dostosowawcze gospodarstw polegajace na
zwigkszaniu skali produkcji nie s3 w stanie dopasowac potencjalu produkcyjnego
gospodarstwa i jego organizacji do tempa postepu technicznego w zakresie srodkow
produkcji dla rolnictwa i do wymagan przedsigbiorstw handlu i przetworstwa
rolniczego. W tej sytuacji zachodzi potrzeba wykorzystania zewnetrznych sposobow
umozliwiajgcych dostosowanie gospodarstw do zmieniajagcych si¢ warunkow

gospodarowania®??

. Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg na bardzo szeroka game
sposobow dostosowawczych wykorzystywanych przez rolnikow prowadzacych
gospodarstwa rodzinne®?,

Jednym z najstarszych sposoboéw wykorzystywanych przez rolnikow w celu
obnizenia kosztow transakcyjnych w zakresie zaopatrzenia i zbytu bylo tworzenie
spotdzielni. Byly one wlasnoscig rolnikow. Ich celem bylo maksymalizowanie
korzysci cztonkow, a nie maksymalizacja zysku spotdzielni, jako przedsigbiorstwa.
Ich dewizg byto zaopatrywanie rolnikéw w $rodki produkcji po mozliwie najnizszych

cenach, a skup produktoéw rolnych po mozliwie najwyzszych. Dzigki spétdzielniom

521 SO — Standard Output. Obliczana jest jako wielkoéé érednia z okresu 5 lat i wyrazana w tys. euro.
Przyjeto nastgpujace klasy wielkosci ekonomicznej gospodarstw: bardzo mate (2—8 tys. euro); mate (8—25
tys. euro); $rednio mate (25-50 tys. euro); srednio duze (50-100 tys. euro); duze (100-500 tys. euro) i
bardzo duze (=>500 tys. euro).

522 Walkowski M., Puslecki Z. W., Rolnictwo polskie we Wspdlnej Polityce Rolnej Unii Europejskiej,
Wydawnictwo Naukowe Instytutu Nauk Politycznych i Dziennikarstwa UAM, Poznan 2004, s. 263.

523 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015,
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rolnicy zwigkszyli swoja site przetargowa wobec hurtowych dostawcoéw i
odbiorcow>?,

Inng forma samoorganizacji rolnikow bylo tworzenie w formie spoétdzielni
przedsiebiorstw  przetworstwa rolniczego (mleczarnie, rzeznie, gorzelnie,
krochmalnie itp.). Dzi¢ki temu rolnicy mogli czerpa¢ korzysci z tytulu przejecia
marzy°%.

W celu efektywniejszego wykorzystania nowoczesnego sprzetu technicznego
(maszyn, ciggnikow) rolnicy organizowali zespoty wspolnego uzytkowania tych
srodkow. Ten sposob okazal si¢ mato skuteczny w dtuzszym czasie. Zespoty si¢
rozwigzywaty z powodu konfliktow zwigzanych z ponoszeniem kosztow napraw.
Zdecydowanie bardziej efektywna forme wspoOtpracy w zakresie wspdlnego
wykorzystania $rodkdw opracowali rolnicy niemieccy w formie tzw. kolek
maszynowych (Maschinenringe)®?®. Ich istota polega na tym, ze zrzeszeni w zespole
rolnicy uzgadniaja indywidualne zakupy okreslonych maszyn i $wiadcza sobie
wzajemnie ustugi po uzgodnionych cenach.

Forma ta okazala si¢ efektywna, gdyz funkcjonuje w Niemczech od poczatku
lat 60. ubieglego wieku. Poczatkowo uzyskiwala wsparcie od panstwa, ktore
czgsciowo pokrywalo koszty utrzymania kierownika (dyspozytora), ktory
koordynowal system wzajemnych ushig®®’ (Steffen, 2011). Koétka maszynowe
rozszerzyly oferte swoich ustlug. Polegala ona na zatrudnieniu pracownikéw o
odpowiednich kwalifikacjach, ktorzy nie tylko wspierali rolnikow w okreslonych

pracach, lecz takze zastgpowali ich w prowadzeniu gospodarstwa w przypadku

524 Rolnicza spoltdzielnia produkcyjna (RSP) — zespét rolnikéw indywidualnych, ktorzy w sposob
dobrowolny podjeli decyzje w sprawie wspodlnego uzytkowania ziemi dla podniesienia wydajnosci pracy i
osiggniecia wyzszych wynikéw produkcyjnych.

525 Agrarwirtschaft 1966, specjalny zeszyt ,,Kooperation in produktionsbereich der Landwirtschaft”.

526 K otka maszynowe (Maschinenringe), zwane bankami maszyn, utworzone zostaty w 1958 r. w celu
rozwigzania podstawowego dylematu: ulatwienia rolnictwu przejscia od pracochtonnych do
kapitatochtonnych rodzajéw produkcji w warunkach, gdy koszty srodkéw produkeji rosng i zarazem maleja
ceny produktow rolnych.

527 Dyspozytor dysponowat informacjami o podazy ustug (rolnikéw — wihascicieli maszyn gotowych do
$wiadczenia ustug) i o potrzebach rolnikow zainteresowanych ustugami. Obecnie w procesie koordynacji
tego rodzaju ustug wykorzystywany jest intranet.
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choroby lub wyjazdu na urlop. Tego rodzaju formy wspolpracy w postaci ,,banku
pracy” funkcjonuja takze we Francji®®®,

Nowy sposéb, odmienny od dotychczasowych form wspotpracy rolnikow
prowadzacych gospodarstwa rodzinne opracowano 1 wdrozono we Francji. Polega on
na tworzeniu tzw. gospodarstw grupowych, znanych pod nazwg GAEK
(Groupernents Agricoles d’Exploatation en Commun). W dostownym tlumaczeniu

oznacza to rolnicze zespoly wspodlnej gospodarki®®.

Wydaje si¢ celowym
przedstawienie tej formy wspotpracy rolnikdw, ktora odgrywa istotng role we Francji.
Poczatek ruchu tworzenia gospodarstw grupowych we Francji wystgpit w latach 30.
ubieglego stulecia. Jego idea wywodzila si¢ z filozofii katolickiego socjalizmu i byta
rozwijana przez katolicka mtodziez wiejska wywodzaca si¢ gtownie z matych i
srednich gospodarstw rolnych. Pozostawata ona pod wptywem filozofii Emmanuela
Mouniera i dominikanina Petera Lebreta®. Mounier byt zwolennikiem
personalistycznej ekonomiki w celu wprowadzenia humanistycznego porzadku do
gospodarki, w ktdorej powinny obowigzywac nastepujace zasady:

— pierwszenstwo warunkow socjalnych przed zyskiem,

— pierwszenstwo pracy przed kapitatem,

— pierwszenstwo osobistej odpowiedzialnosci przed anonimowym aparatem
kierowniczym. Ta ostatnia zasada oznacza likwidacje podzialu pracujacych na
kierownikow i podwtadnych.

Do realizacji idei gospodarstw grupowych doszto w okresie powojennym w
wyniku szerokiej dyskusji, w ktorej istotng rolg odegrat postep techniczny. Rolnicy
dysponujacy wigkszymi gospodarstwami zrzeszeni w Zwigzku Rolnikow
Francuskich byli zwolennikami tezy zaktadajacej koniecznos$¢ koncentracji ziemi na
bazie wiasnosci ziemskiej, jako warunku wykorzystania postepu technicznego.

Lewica reprezentowana gldwnie przez komunistow opowiadata si¢ za rozwojem

528 M. Ciepielewska: ,,Rolnictwo we Francji”, Warszawa 1968.
529 ], Wierzbicki,, Podstawy prawne funkcjonowania gospodarstw grupowych we Francji. Warszawa 1993.
530, Pfeifer, Die Gruuppen landwirtschaft in Frankreich. Agrarwirtschaft. Frnkfurtam M 1981.
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spotdzielczos$ci rolniczej na wzor radzieckiej 1 krajow realnego socjalizmu. Natomiast
mtodzi rolnicy francuscy wybrali droge rozwoju w formie gospodarstw grupowych®,
Niezwykla aktywno$¢ miodych rolnikow francuskich doprowadzita do
uchwalenia przez Parlament Francuski w 1962 r. odpowiedniej ustawy, ktora weszta
w zycie w 1965 r. i umozliwita tworzenie gospodarstw grupowych. W ustawie
sformutowano nastepujace cele GAEK:
— zorganizowanie rentownego wspdlnego gospodarstwa, przy zachowaniu jego
rodzinnego charakteru,
— stworzenie odpowiednich stosunkéw migdzy wspolnikami na bazie pracy,
— zapewnienie stabilnosci wspdolnemu gospodarstwu, jednak bez ograniczenia
wspolnikom mozliwos$ci wystgpienia z gospodarstwa grupowego,
— zapewnienie gospodarczego i fiskalnego statusu, w ktérym sytuacja poszczegolnych
wspolnikéw nie bedzie gorsza od rolnikow gospodarujacych indywidualnie,
— ograniczenie osobistej odpowiedzialnosci w stosunku do 0sob trzecich (wspolnicy
odpowiadaja do wysokosci wniesionych wkladoéw, podobnie jak w spolce z
ograniczong odpowiedzialnoscia),
— zapewnienie dalszego rozwoju gospodarstwom rodzinnym przez ich otwarcie na
postep techniczny, zapewniajgc pelne wykorzystanie zasobow pracy i kapitahu.
W ustawie okreslono rowniez forme¢ prawng gospodarstw grupowych. GAEK

posiada cechy gospodarstwa rodzinnego®*?

, spoldzielni i spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Cecha gospodarstwa rodzinnego przejawia si¢ w przyjetych
sposobach podziatu dochodu, ktory najczegsciej dzielony jest wedlug wkiadow
pracy®*. Pod wzgledem fiskalnym wspdlnicy traktowani sa jak rolnicy indywidualni.
Sa ptatnikami podatku dochodowego po podziale dochodu. Podatku dochodowego

nie placi gospodarstwo jako podmiot. Cecha spétdzielni przejawia si¢ zasada ,,jeden

81 ], Czyszkowska-Dgbrowska, Ekonomiczno-produkcyjne efekty dziatalnosci zespotéw rolnikow
indywidualnych. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 5, Warszawa 1978.

532 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych. Warszawa 2015.

533 W. Humiecki, B. Podgorski, Kierunki gospodarowania zasobami wiasno$ci rolnej skarbu pafstwa i
realizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Wie$ i Rolnictwo” nr 3, Warszawa 2016, s. 188-191.
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cztonek jeden glos”, a spotki z 0.0. odpowiedzialnoscig ograniczong do wysokosci
wktadu®4,

W ustawie okreslono takze zasady tworzenia gospodarstw grupowych. Moga
je utworzy¢ minimum dwaj wspolnicy. Maksymalna liczba wspolnikow wynosi 10.
To ograniczenie wynika z przyjetej zasady, ktora zaklada wykluczenie podziatu na
prace¢ kierowniczg 1 wykonawcza. Obowigzuje norma: dotychczasowe gospodarstwo
wchodzace w sktad tworzonego gospodarstwa grupowego moze by¢ reprezentowane
tylko przez jednag osobg, najczesciej rolnika lub jego zone. Zasada ta wigze si¢ z
kolejna, zaktadajaca oddzielenie gospodarstwa domowego od gospodarstwa rolnego.
Dzigki temu zony rolnikow zostaty uwolnione z obowigzku pracy w gospodarstwie.

Moga podjaé prace poza gospodarstwem®®

. Oczywiscie mogg okresowo pracowac w
gospodarstwie rolnym w charakterze pracownika sezonowego. To rozwigzanie
zostato zaakceptowane przez zony rolnikow. Wszyscy wspolnicy majg te same prawa
i obowiazki®®.

Wykonywanie funkcji kierowniczej, np. reprezentowanie gospodarstwa wobec
instytucji, nie zwalnia z pracy wykonawczej. Podstawe utworzenia gospodarstwa
grupowego stanowi bilans. Wspolnicy wnosza do gospodarstwa wktady w naturze i
kapitale pienieznym. Wspo6lnicy z dotychczasowych gospodarstw wybieraja te srodki,
ktére beda przydatne w gospodarstwie grupowym i dokonujg ich wyceny. W bilansie
ujmowane s3 po stronie aktywow. W pasywach w pozycji ,.kapitat zaktadowy”
ujmowana jest wartos¢ wkladéw wniesionych przez poszczegdlnych cztonkow.
Ziemia nie jest wktadem do gospodarstwa. Wyjatkiem moze by¢ dziatka budowlana

przewidziana na budowg¢ osrodka gospodarczego. Ziemia wspolnikow uzytkowana

jest na zasadzie dzierzawy>®'.

534, S. Zegar, Dochody w rolnictwie w okresie transformacji i integracji europejskiej, Warszawa 208.

535 A. Oleszko, Prawo rolne, Krakow 2004.

536 A, Lichorowicz, Szczegdlny porzadek dziedziczenia gospodarstw rolnych w Polsce po orzeczeniu
Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r. Rejent Miesigcznik Notariatu Polskiego, 9(125),,
Warszawa 2001, s. 88-108.

%87 K. Marciniuk, Obrot nieruchomos$ciami rolnymi. W: P. Czechowski (red.), Prawo rolne (s. 150-171).
Warszawa 2013.
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W funkcjonowaniu gospodarstw grupowych przyjeto zasade ,,minimalizacji
wlasnosci wspolnej” (kapitatu wlasnego) gospodarstwa grupowego. Inwestycje
finansowane s3 kredytem lub wkladami cztonkéw w formie oprocentowane]
pozyczki. Przyjecie zasady minimalizacji kapitatlu wtasnego jest bardzo wazne, gdyz
utatwia ,,wyjscie” wspdlnika z gospodarstwa grupowego. Nie wystepuje problem
sptat.

Ten problem pojawia si¢ w spotkach cywilnych w Niemczech, szczegolnie
wschodnich na terenie bylej Niemieckiej Republiki Demokratycznej, gdzie ze
wzgledow doktrynalnych dominowato rolnictwo wielkoobszarowe. Po kilkunastu
latach wspolnego gospodarowania w wyniku inwestowania ,,powstawal” wspolny
majatek o duzej wartosci. W tej sytuacji wyjscie jednego ze wspolnikow stawialo w
niezwykle trudnej sytuacji pozostatych, ktérzy nie byli zdolni do sptaty
Zaproponowane rozwigzanie w formie gospodarstw grupowych zostato
zaakceptowane przez rolnikéw francuskich. W pierwszym okresie obowigzywania
ustawy zainteresowanie rolnikoéw byto umiarkowane. W latach 1965-1975 rocznie
powstawato okoto 300 gospodarstw grupowych®®,

W kolejnych latach 1975-1995 zainteresowanie ta forma zdecydowanie
zwigkszylo sig. W tym okresie rocznie powstawato okoto 3 tys. gospodarstw
grupowych. W 1970 r. udzial gospodarstw grupowych w calkowitej liczbie
gospodarstw wynosit zaledwie 1%. W ich uzytkowaniu znajdowato si¢ 3% uzytkoéw
rolnych. W 2000 r. udziat gospodarstw grupowych wynosit 19,1%, a w ich
uzytkowaniu znajdowato sie 42% uzytkéw rolnych®®. Natomiast w 2013 r. w
catkowitej liczbie gospodarstw we Francji wynoszacej 451,6 tys. 153,8 tys. (34%)
funkcjonowalo w roéznych formach zespolowego gospodarowania®®, uzytkujac

62,3% catkowitej powierzchni uzytkéw rolnych®*.

538 Gléwny Urzad Statystyczny (2018). Rocznik Statystyczny Rolnictwa. Warszawa.

539 W. Zietara, Gospodarstwa grupowe jako forma organizacyjno-prawna aktywnoéci rolnikéw. Roczniki
Nauk Rolniczych, Seria G, 91, 1, Warszawa 2004

%40 Zespolowe formy gospodarowania, oprocz GAEK, obejmujg inne formy: EARL (Eksploitation
Agricolea’ Responsabilite’ Limite’e) — gospodarstwo rolne z ograniczona odpowiedzialnoscia; SCEA
(Socie’te Civile Eksploatation Arcole) — Spotka cywilna.

541 Agreste, recensementagricole, Enquetestructures 2013. Memostatistique 2016.

209



Rozdziat \V — Gospodarstwo rodzinne jako przedmiot polityki panstwa

Mimo powszechnego przekonania o pozytywnych 1 trwatych cechach
gospodarstw rodzinnych, nie s3 one wolne od ograniczen. W sytuacji intensywnych
przeobrazen w otoczeniu ekonomicznym i spolecznym stajg przed koniecznoscig
dostosowan do zachodzacych zmian, gtownie w zakresie postgpu technicznego i
tendencji w kosztach pracy poza rolnictwem, cen $Srodkow produkcji dla rolnictwa i
cen zbytu produktéw rolniczych. Dostosowania przez wzrost skali produkcji w
gospodarstwach s3 ograniczone. Skuteczniejszymi sposobami sg rozne formy
wspolpracy gospodarstw, takie jak integracja pozioma 1 pionowa, wspdlne
uzytkowanie maszyn i innych srodkoéw oraz r6zne formy wspolnego gospodarowania,
np. grupy i organizacje producenckie.

W rolnictwie polskim udziat tych form jest zaskakujaco niski. Forma
rolniczych spotdzielni produkcyjnych zostala skutecznie skompromitowana przez
przymusowa kolektywizacj¢ w latach 1949—-1955. Obecnie funkcjonuje okoto 700
spotdzielni i nie odgrywaja istotnej roli**2. Trudno zaktada¢, ze ta forma bedzie sie
upowszechnia¢. Wydaje si¢, ze pozytywne doswiadczenia francuskie w zakresie
nowej formy organizacyjnej i prawnej gospodarstw rodzinnych moga wskazywac
kierunki ich rozwoju. Forma ta moze zainteresowa¢ mlodych rolnikow,
nieobcigzonych ujemnymi doswiadczeniami przymusowej kolektywizacji.

Polska miata rowniez wlasne doswiadczenia z podobng formg w postaci
Zespolow Rolnikow Indywidualnych, ktore byly organizowane w latach 1970—
1980°*. Gtéwnym motywem ich tworzenia byly przywileje w formie umarzalnych
kredytow (do 60%). Nie wytrzymaly one ,,proby czasu” 1 po 1981 r. zostaly
rozwigzane. Doswiadczenia francuskie wskazuja na korzysci ekonomiczne 1
spoleczne zwigzane z tworzeniem gospodarstw grupowych. Korzysci ekonomiczne

wynikaly z ekonomii skali. Istotne s rdwniez korzysci spoteczne®*.

%42 Krajowy Rejestr Sagdowy 2017. Krajowy Zwiazek Rolniczych Spotdzielni Produkcyjnych. Pobrano z:
www.kzrsp, 2017.

3 ], Czyszkowska-Dgbrowska, Ekonomiczno-produkcyjne efekty dziatalnosci zespolow rolnikow
indywidualnych. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 5, Warszawa 1978.

%44 ). Rowinski, Uwagi o propozycjach zmian przepisow regulujacych rynek ziemi rolnej, http:/
www.efrwp. pl/news/show/201/uwagi-o-propozycjach-zmian-przepisow-regulujacych-rynek-ziemi-rolnej.
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Rozdziatl gospodarstwa domowego od rolnego spowodowat uwolnienie zon
rolnikow od ucigzliwych prac w gospodarstwie rolnym. Mogly podjaé prace
zawodowa poza rolnictwem. Dzigki temu zniknat problem ,,zon dla rolnikow”.
Gospodarstwo grupowe, dzigki pracy minimum dwoéch czlonkéw umozliwiato lepsza
organizacje czasu wolnego w formie wolnych niedziel (mozliwo$¢ zastepstwa) i
urlopow. Warunkiem rozwoju gospodarstw grupowych w Polsce jest stworzenie
odpowiednich form prawnych ich organizacji i funkcjonowania®®.

Pierwsze rozwigzanie polskie dotyczace statusu prawnego gospodarstw
rodzinnych zawarte w ustawie z 11 IV 2003 roku nalezy uzna¢ za S$ladowe.
Abstrahujac od faktu, ze jest to definicja z punktu widzenia techniki legislacyjnej
mato udana (w sktad definiensa wchodza odestania do dwoch dalszych definicji
legalnych i to, co gorsze, o podobnym zakresie), zastrzezenia budza przede wszystkim
kryteria ustalenia rodzinnego charakteru gospodarstwa rolnego zawarte w tej
definicji®*®. Kryteria te s3 w znacznym stopniu odmienne od kryteriow uznania
gospodarstwa za rodzinne stosowanych w ustawodawstwach krajow Europy
Zachodniej>*” Stalo si¢ tak dlatego, iz definicja gospodarstwa rodzinnego zostata
skonstruowana na marginesie gtéwnego celu ustawy, jakim jest kontrola obrotu

nieruchomog$ciami®®,

45 A, Sikorska, Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy, nr 19, Analizy Rynkowe, Warszawa 2016, s.
28.

546 A, Sikorska, Dylematy w definiowaniu rodzinnych gospodarstw rolnych, Warszawa 2015.

547 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11.IV.2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej. Studia luridica Agraria 1V:7-30.,
Bialystok 2005.

548 3, Prutis, Status prawny rodzinnego gospodarstwa rolnego w polskim prawie rolnym, [w:] Prawne
mechanizmy wspierania i ochrony rolnictwa rodzinnego w Polsce i innych krajach Unii Europejskie;.
Warszaw 2015.
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Zakonczenie

Konstytucja RP z uwagi na swoje miejsce w hierarchii zrodet prawa, tworzy
ramy ustrojowe dla szczegdlowych regulacji ustawowych dotyczacych ustroju
rolnego. Ustawa Zasadnicza przesagdza o tym, w jakim stopniu w ustawodawstwie
zwykltym znajdg wyraz odrgbne przestanki dotyczace ksztattu i ewolucji prawa
rolnego.

Konstytucyjny wymiar interpretacji pojecia, jakim jest gospodarstwo rodzinne
jako podstawy ustroju rolnego w Polsce, nadat Konstytucji z 1997 r. dodatkowej
funkcji spolecznej, posiadajacej uprawnienie do wptywania na jej ksztalt w
przysztosci. Polagczenie pojecia gospodarstwa rolnego z gospodarstwem rodzinnym w
konteks$cie zasad ustroju rolnego obowigzujacych w Polsce, pozwala ukierunkowac
zakres 1 forme¢ ewolucji systemu rolnego, rozumianych jako calo$¢ aktualnych
warunkow spoleczno -gospodarczych panujacych w rolnictwie.

Artykut 23 Konstytucji stanowi, iz podstawa ustroju rolnego panstwa jest
gospodarstwo rodzinne. Przepis ten, bardzo skapy w tresci, jest swojego rodzaju
deklaracja polityczng o charakterze programowym. Powyzsza regulacja formuje
jedynie, ze ,,podstawa ustroju rolnego jest gospodarstwo rodzinne” oraz ze ,,zasada ta
nie moze narusza¢ postanowien okreslonych w art. 21 i 22 Konstytucji”. Zapis ten
ogranicza si¢ jedynie do wybranego zakresu warunkow spotecznych w sferze
rolnictwa, nadajac jednoczesnie gradacje cechom gospodarstw uznawanych za

priorytetowe w rozumieniu ustroju rolnego.
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Zatozenia polityki Unii Europejskiej ukierunkowane na przeksztalcenie
tradycyjnych gospodarstw rodzinnych, w towarowe gospodarstwa rozwojowe, nhie
odpowiadajg utrwalanej dotychczas na poziomie konstytucyjnym pozycji
gospodarstwa rodzinnego. Regulacja konstytucyjna dotyczaca ustroju rolnego
zawarta w Konstytucji, jest uzupelieniem zasady spotecznej gospodarki rynkowej,
przy uznaniu, ze w ramach szerokorozumianego ustroju spoteczno-gospodarczego
istnieje jego segment — ustrdj rolny, ktorego filarem jest gospodarstwo rodzinne.
Niesie to za sobg szereg konsekwencji, ktoérych skutkiem winno by¢ zapewnienie
pomocy 1 spoleczno-gospodarczo-finansowego wsparcia wilascicielom tych
gospodarstw. Wymaga to wprowadzenia odrgbnych przepisow prawnych dajacych
poczucie bezpieczenstwa interesow gospodarczych jednostek prowadzacych
gospodarstwa indywidualne.

Niniejsza rozprawa shuzy analizie 1 systematyzacji mechanizmow
ksztattowania ustroju rolnego, majacych swoje zrodtlo w Konstytucji. Artykut 20
Konstytucji wprowadza pojecie ,,spotecznej gospodarki rynkowe;j”. Opiera si¢ ona na
wolnosci wobec dziatalno$ci gospodarczej, wlasnosci prywatnej oraz spojnosci,
dyskusji i1 kooperacja partneréw spolecznych. Zgodnie z dyrektywa konstytucyjna
gospodarka taka stanowi podstawg ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskie;j.
Uzupehieniem tej definicji sg przepisy art. 21 Konstytucji, normujgce zasad¢ prawa
wlasnosci, art. 22 konkretyzujace ramy wolnosci dziatalnosci gospodarczej, art. 23
precyzujace istotne cechy ustroju gospodarczego w rolnictwie oraz art. 24
ustanawiajace zasade ochrony pracy. Lad spoleczny i1 gospodarczy wspierajacy
harmonijng gospodarke rynkowa to ideat gwarantujacy realizacje celoéw spotecznych.
Wydajnos¢ gospodarki rynkowej warunkuje jej dalsze wymierne efekty zapewniajac
niski stopien bezrobocia, efektywny model ubezpieczen spotecznych, godne warunki

pracy, czy tez zrOwnowazony rozwoj gospodarstw rolnych.
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Ochrona panstwa w zakresie wykonywania pracy w gospodarstwie rolnym, ma
wyraz m.in. w postaci gwarantowanych rent czy emerytur rolniczych przyznawanych
wlascicielowi gospodarstwa i czlonkom jego rodziny. Polityka panstwa majaca na
celu zachowania kontroli nad procesami gospodarczo — spotecznymi, powinna
polega¢ na stosowaniu srodkow prewencji i ochrony wartosci oraz zasad zajmujacych
istotne miejsce w Konstytucji. Ochrona rodzinnych gospodarstw rolnych bedzie
musiata by¢ realizowana na podstawie potocznie przyjetego rozumienia pojecia, ktore
taczy si¢ najczesciej z rodzinnym charakterem uprawy i prowadzenia gospodarstwa.

Szczegotowa interpretacja art. 23 Konstytucji nawigzuje do dwoch
kluczowych poje¢ — ustroju rolnego panstwa oraz gospodarstwa rodzinnego. Co
istotne, przepis ten nie reguluje w sposob skoncentrowany ustroju rolnego panujgcego
w Polsce, a jedynie jest deklaratywng forma dla dalszych uregulowan ustawowych.
W konsekwencji ustrdj rolny winien by¢ tworzony przez ustawodawce, w wyniku
dziatania zgodnego z zatozeniami wynikajacymi z postanowien Konstytucji.

Zgodzi¢ nalezy si¢ z A. Lichorowiczem, ze norma art. 23 Konstytucji ma
charakter normy programowej, okreslajacej nie regule postepowania, lecz pewna
zasadg, czy tez regute optymalizacyjng i nalezy ja traktowac nie tylko jako deklaracje
ustrojows, ale takze norme o charakterze ochronnym®*°. Gospodarstwo rodzinne nie
zostato zdefiniowane szczegdélowo w Ustawie Zasadniczej. Ustrojodawca pozostawit
w tym wzgledzie swobodg ustawodawcy zwyktemu w sprecyzowaniu cech, jakimi

gospodarstwo takie powinno si¢ charakteryzowac.

Powszechnie przyjetym okazat si¢ by¢ poglad, iz wzajemne zaangazowanie
cztonkow rodziny w jego prowadzenie, jak 1 kompatybilna ewolucja rodziny wraz z
caltym gospodarstwem, determinujg rodzinny charakter gospodarstwa. Filarami
gwarantujagcymi utrzymanie prawidtowo funkcjonujacego gospodarstwa rodzinnego,
winny by¢ podstawowe czynniki produkcji, takie jak: kapital ludzki, praca 1 ziemia.
Powinny one zapewnia¢ uzyskanie produktow rolnych, a rownocze$nie w sensie

ekonomicznym zapewni¢ utrzymanie rodziny rolnika moze ziemia, kapitat i1 praca.

%9 A . Lichorowicz, Konstytucyjne podstawy ustroju rolnego RP (w $wietle art. 23 Konstytycji), w:Studia
luridica Agraria, Tom |, Biatystok 2000.
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Czynniki te sformutowane zostaly juz w XVIII wieku przez Adama Smitha,
tworce filozofii rynkowej. W konkretnym przypadku pod ich pojeciem kryje si¢
poglad gloszacy teze, iz skuteczna kombinacja przedmiotowych czynnikéw miata
decydowac o sukcesie gospodarczym danego narodu.

Wielko$¢ gospodarstwa rodzinnego powinna by¢ adekwatna do zaplecza
technicznego, tak by pozwalata na to, by bylo prowadzone przez wiasciciela
pracujacego w nim wraz z cztonkami jego rodziny. Szczeg6lne miejsce w regulacjach
ustawowych uzyskaty normy gwarantujace warunki dzialalnosci rolniczej innych niz
rodzinne form gospodarstw, zwlaszcza tych, ktére funkcjonuja w oparciu o prace
najemng. Jest to szczegdlnie wazne w zakresie interpretacji art. 23 Konstytucji, z
punktu widzenia gwarancji wolnosci dzialalnosci gospodarczej i ochrony wtasnosci.

Prawidlowy funkcjonujacy ustrdj rolny powinien, obok ochrony gospodarstw
rodzinnych, wspiera¢ jednoczesnie potrzeby zywnosciowe spoteczenstwa, poprzez
elastyczng i zrobwnowazong produkcje, nieulegajaca przypadkowym wahaniom cen
na rynku. Dlatego w ustroju tym dopuszczone jest istnienie gospodarstw nieopartych
na ,,pracy rodzinnej”, takich jak gospodarstwa farmerskie czy wielkopowierzchniowe.
Jak juz podniesiono, gospodarstwa rolne, spetniajace wymogi gospodarstw
rodzinnych, sg filarem ustroju rolnego panstwa i podlegaja usystematyzowanej
regulacji w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Glownym zadaniem ustawy byta poprawa struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci o charakterze
rolnym, tworzenie nowych miejsc pracy w sektorze produkcji rolnej, jak i
zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez

osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze.
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Wizja rodzinnego gospodarstwa rolnego jako podstawy ustroju rolnego jest
warto$cig konstytucyjng samg w sobie, ale nie posiada ona waloru wytacznosci. Jak
juz podniesiono, art. 23 Konstytucji dopuszcza jednoczesnie mozliwos$¢ istnienia
odmiennych typow gospodarstw rolnych w postaciach wielkoobszarowych, czy tez
farmerskich, nakazujac jednoczesnie panstwu zapewnienie takiej struktury
obszarowej, ktora zapewni gospodarstwom rodzinnym mozliwo$¢ swobodnego
funkcjonowania w systemie gospodarczym.

Regulacja zawarta w art. 23 Konstytucji przektada si¢ na odpowiednie
uksztattowanie ustawowych regulacji gospodarczych i finansowych, preferujacych
gospodarstwo rodzinne. Ukierunkowane jest ono na wprowadzenie réznego rodzaju
ulg podatkowych, finansowych czy tez udogodnien kredytowych. Praktyka taka ma
przede wszystkim za zadanie stworzenie takich mechanizméw w obrocie ziemig, w
wyniku ktorych nie beda wystepowaly czynniki ograniczajace tworzenie gospodarstw
rodzinnych, kosztem wielkopowierzchniowych gospodarstw rolnych.

Artykut 21 1 22 Konstytucji wyznaczyly ramy ustrojowe dla dziatan
dotyczacych rozporzadzania mieniem na cele produkcyjno-handlowe. Przestanka
zapewnienia bezpieczenstwa zywnos$ciowego panstwa, rozumianego jako formy
interwencjonizmu panstwowego, ma swoj wyraz roéwniez w regulacjach ustawowych
dotyczacych obrotu ziemia i jej dziedziczenia.

Zasada odnoszaca si¢ do stalej ochrony prawa dziedziczenia nie ma charakteru
obligatoryjnego i zaklada mozliwo$¢ ograniczenia wysokosci splat naleznych od
spadkobiercy uzyskujacego gospodarstwo rolne w wyniku dziatlu spadku. Jest
mozliwe takze rozlozenie w czasie platnosci, jezeli potrzeba ochrony rodzinnego
charakteru danego gospodarstwa jest uzasadniona lub konieczna dla zapewnienia
prawidtowego 1 racjonalnego gospodarowania.

W efekcie dziedziczenia, jako konsekwencji testamentu czy tez ustawy,
realnym staje si¢ nabycie nieruchomosci przez osobe niespetniajaca statusu rolnika

indywidualnego.
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Zasada ta w zakresie wyboru formy przekazania spadku, jak i osoby
spadkobiercy znajduje odzwierciedlenie w przepisach konstytucyjnego prawa
dziedziczenia, tj. art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji. W wyroku z 31 stycznia
2001 r. Trybunat Konstytucyjny stangt na stanowisku, ze art. 64 ust. 1 Konstytucji
potwierdza przystugujace kazdemu ,prawo dziedziczenia”, uznajac je za
konstytucyjne prawo podmiotowe o charakterze powszechnym. Idac dalej Trybunat
uznal, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 Konstytucji, Rzeczpospolita Polska chroni wtasno$¢
1 prawo dziedziczenia. Ponadto art. 20 Konstytucji traktuje wlasnos$¢ prywatna, jako
podstawowy element spolecznej gospodarki rynkowej, bedacej podstawa ustroju
gospodarczego PolskKi.

W s$wietle tych przepisow spadkodawca ma prawo do przeznaczenia
nieruchomos$ci rolnych bez jakichkolwiek ograniczen na rzecz wybranych przez
siebie 0sob, za pomocg formalnego powotania do dziedziczenia, badz tez wskazania
ich jako konsumenta zapisu windykacyjnego. W przypadku $mierci wiasciciela
nieruchomosci w §wietle postanowien art. 21 Konstytucji, nie ma odrgbnej formy
przejecia uprawnien wiasnosci niz dziedziczenie. Konstytucja RP systematyzuje
zasady dotyczace ksztaltu ustroju rolnego w Polsce, jednakze ich doprecyzowanie
pozostawia ustawodawcy zwyktemu.

Dzigki wnikliwej interpretacji  poszczegolnych przepisow  Ustawy
Zasadniczej, jak 1 analizie aktow ustawowych, przy zalozeniu autonomicznej
interpretacji  postanowien Konstytucji oraz konieczno$ci ich wzajemnego
niezakléconego uzupelniania si¢, mozna w sposob precyzyjny okresli¢ cele 1
zalozenia ustrojodawcy w zakresie ksztattu ram ustroju rolnego w Polsce. Ustroj ten
ma si¢ opiera¢ na instytucji gospodarstwa rodzinnego, jako podstawowej jednostki
ustroju rolnego, przy jednoczesnym poszanowaniu zasad wolnosci dziatalnosci
gospodarczej oraz ochrony wlasnosci, w szczegolnosci w odniesieniu do innych
podmiotow sektora rolnego.

Tak wiec w $wietle art. 23 Konstytucji dopuszczone jest wigc istnienie w
polskim systemie prawnym gospodarstw niecopartych na ,,pracy rodzinne;j”, takich jak

gospodarstwa farmerskie czy wielkopowierzchniowe.
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Rodzinne gospodarstwa rolnych w ujeciu funkcyjnym powinny podlegaé
ochronie prawnej. Dlatego aktualne regulacje odnoszace si¢ do gospodarstw
rodzinnych nie spetniajg swej roli w zakresie zapewnienia odpowiedniego standardu
zycia W rodzinie rolniczej, jak i w kwestii okreslenia podstawy organizacji tego
rodzaju gospodarstw. Skoro ustawodawca uczynit jako cel przyjete regulacje prawne
ksztattujace ustroj rolny, co potwierdza nadana aktowi preambuta, to powinien dobra¢
odpowiednie, a nie pozorne i nieadekwatne, mechanizmy prawne stuzace ochronie
wiasciwie rozumianych gospodarstw rodzinnych.

Ochrona gospodarstwa rodzinnego sprowadza si¢ do tego, ze jest ono
podmiotem, ktéry powinien by¢ przez ustawodawce preferowany w ramach ustroju
rolnego. Dziatalno$¢ rolnicza winna by¢ zatem prowadzona przede wszystkim w
gospodarstwach rodzinnych, a ewentualne instrumenty wsparcia powinny byc¢
ustanawiane na ich wlasnie rzecz. Nie ulega watpliwosci, ze zasadnym zdaje si¢
powiazanie kategorii gospodarstwa rodzinnego z ochrong rodziny omawiang w art.
18 ustawy zasadniczej. Podmiotem zbiorowym, nadrzgdng wartoscig prowadzacych
gospodarstwo rodzinne powinna by¢ rodzina. Bezsprzecznie kluczem ustroju rolnego
jest gospodarz, ktory z ustrojowego punktu widzenia stanowi istotg calosci systemu
rolnego jako wspdlnej przestrzeni spoteczno-gospodarczej.

Ustawodawstwo krajowe, majac swoje odzwierciedlenie w postepowaniach
sagdowych orzeczeniem TK z 31 stycznia 2001 r. 9 potwierdzito, ze Konstytucyjne
przepisy statuujace gospodarstwo rodzinne jako podstawe ustroju rolnego panstwa
oraz przepisy zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, umozliwiaja
preferencyjng ingerencj¢ ustawodawcy, nadajgc ramy rezimu prawnego gospodarstwa
rolnego, rowniez w zakresie prawa spadkowego.

Jednoczesnie uznane zostaty regulacje szczegdlne w odniesieniu do gruntow
rolnych wchodzacych w skiad takich gospodarstw. Najwigcej watpliwosci
zwigzanych jest z wyborem modelu kontroli obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.

Stosownie do tresci art. 23 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. podstawa
ustroju rolnego w Polsce sg gospodarstwa rodzinne, przy czym zasada ta nie narusza

postanowien art. 21 i art. 22 Konstytucji. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy zasadniczej,
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Rzeczpospolita Polska ma za zdanie chroni¢ wtasnos¢ 1 prawo dziedziczenia.
Wywtlaszczenie jest dopuszczalne jedynie w sytuacji, w ktorej jest dokonywane na
cele publiczne oraz za odpowiednie odszkodowanie. Wedtug art. 22 Konstytucji
ograniczenie wolno$ci dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze
ustawy 1 tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny. Zgodnie z art. 20-22 Ustawy
Zasadniczej ustrdj rolny upatruje si¢ jako istotng cze$¢ ustroju gospodarczego, co
wigze si¢ z koniecznoscig dostosowania do niego ogdlnych zasad jego bezposrednio
lub posrednio dotyczacych.

Charakter 1 znaczenie art. 23 Konstytucji budzi liczne watpliwosci
interpretacyjne, ktore znajduja swoje odzwierciedlenie w  wielokrotnie
sygnalizowanych w pi$miennictwie pogladach. Kierujac si¢ znalezieniem odpowiedzi
na pytanie o prawne skutki przyjetego brzmienia art. 23 Konstytucji sformutowane
zostaly wyniki czastkowe. Ich glownym zalozeniem bylo zalozenie o
niekonsekwentnym doprecyzowaniu zasad ustroju rolnego, rozumianego jako
wzajemnych relacji wlasno$ciowych, gospodarczych jak o organizacyjnych w ujeciu
produkcji i rynku rolnego.

Niekompletne wydaje si¢ by¢ rowniez bierne podejscie, nie zapewniajgce
wypracowania procedur zapewniajacych realizacje¢ zdefiniowanej zasady ustrojowej,
ponadto niepetny charakter regulacji nie okreslajacej w sposob precyzyjny zard6wno
miejsca dzialalnosci rolniczej w systemie gospodarczym kraju, ani zasad
funkcjonowania takiej produkcji. Zastrzega sig, ze dyspozycja art. 23 Konstytucji RP
stanowi przykltad tzw. normy programowej, nie Wwskazujacej zadnych
konstytucyjnych wolnos$ci, praw czy tez obowigzkéw. Pomimo tych negatywow
powszechnie przyjete jest, ze przepis art. 23 Konstytucji RP formutuje dyrektywe
Wyrazajaca oznaczong zasade¢ polityki, w mysl ktorej Panstwo jest zobligowane do
respektowania norm odnoszacych si¢ do ochrony gospodarstwa rodzinnego 1
praktykowania odpowiedniej polityki wobec rolnictwa.

Istota sa regulacje ustawowe, wspierajace gospodarstwa rodzinne na
plaszczyznie gospodarczej, spotecznej i finansowej. Ochronie powinny podlegac

wilasciciele gospodarstw rodzinnych. Odbiorca normy programowej polegajacej na
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respektowaniu funkcjonowania rodzinnych gospodarstw jako podstawy ustroju
rolnego powinny by¢ organy wiadzy publicznej, zobligowane do ukierunkowania
swojej aktywno$ci w sferze polityki rolnej w strone ochrony takiej formy
gospodarstw.

Zapisy art. 23 Konstytucji wytaczajg kierunki dziatania polityki panstwa,
umozliwiajgc  prowadzenie dziatan ingerencyjnych dzialajacych na rzecz
ksztattowania ustroju rolnego, nie formutujac praw 1 nie wyznaczajac
konstytucyjnego statusu jednostki. Zasadniczym wydaje si¢ by¢ fakt, ze art. 23
Konstytucji nie traktuje gospodarstw rodzinnych jako istoty polityki rolnej, nie
ukierunkowuje takze oczekiwanych przemian. Jednocze$nie, zapewni¢ miata
utrzymanie aktualnej pozycji gospodarstw rodzinnych w roli podstawowego kregu
gospodarstw w polskim rolnictwie.

Funkcjonowanie gospodarstw rodzinnych nie moze sta¢ w korelacji z
zasadami ochrony wlasnosci wynikajacymi z art. 21 Konstytucji oraz wolnosci
dzialalnosci gospodarczej zagwarantowanej na podstawie art. 22. Gospodarstwa
rodzinne jako trzon ustroju rolnego panstwa, powinny mie¢ zagwarantowang
szczegblng opieke i1 stanowi¢ przewage w ekonomicznym obrazie rolnictwa, co nie
powinno wyklucza¢ funkcjonowania innego rodzaju gospodarstw. Wszelkie dziatania
ograniczajace obrét ziemig, uniemozliwiajace tworzenie gospodarstw rolnych,
ktérych powierzchnia przekracza wielkos¢ zwyklych gospodarstw powinny by¢
prawnie niedopuszczalne.

Zgodnie z wizja ustrojodawcy, preferencyjng forme¢ ochrony skierowano w
stron¢ ochrony wtlasnosci, prawa dziedziczenia oraz wolnosci dziatalnosci
gospodarczej. Omawiana zasada ochrony nie powinna by¢ interpretowana bez
zrozumienia znaczenia zdania 2 art. 23 Konstytucji, harmonizujacego jego tres¢ z
unormowaniami zawartymi w art. 21 i art. 22 Konstytucji. Dziatania podejmowane w
celu zachowania i wsparcie systemu rodzinnych gospodarstw rolnych jest
dopuszczalne w zakresie i w formach nie naruszajacych prawa wilasnosci i wolnosci

dziatalno$ci gospodarcze;.
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Wzglad na ochrong rodzinnych gospodarstw rolnych powinien zosta¢ ujety
przy interpretacji zasadzie ograniczenia prawa wilasno$ci zawartych m.in. w art. 21
ust. 1, art. 31 ust. 3 czy tez art. 64 ust. 1 Konstytucji (ze szczegélnym uwzglednieniem
przestanki proporcjonalno$ci). Przepis ten gwarantuje nakaz utrzymania takiej
struktury rolnictwa, ktora nie tylko zapewni dziatanie gospodarstw rolnych o
charakterze rodzinnym , ale tez zapewnienie o stanowieniu ,,podstawy ustroju rolnego
panstwa”.

Zasada ustrojowa drugiego szczebla konkretyzujaca i wypetniajgca pozostate
mniej szczegdlowe przepisy, m.in. zasade spotecznej gospodarki rynkowej, zostala
ujeta w art. 23 Konstytucji. Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
doprecyzowuje znaczenie gospodarstwa rodzinnego oraz relacj¢ zasady wyrazonej w
art. 23 Konstytucji wobec zasady ochrony wtasnosci oraz prawa do dziedziczenia, o
ktérych mowa w art. 21 Konstytucji w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego w
odniesieniu  do regulacji dziedziczenia gospodarstw rolnych. Glownym
wyznacznikiem w zakresie norm stanowi wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
31 stycznia 2001 r. 28, w ktorym Trybunat zdecydowanie uznal, ze ocena unormowan
szczegolnych  dotyczacych dziedziczenia gospodarstwa rolnego wymaga
uwzglednienia tresci art. 23 Konstytucji. Z jego istoty wynika ochrona gospodarstwa
rodzinnego przed naruszaniem prawa wilasnosci, dziedziczenia i wolno$ci przez
ustawodawce.

Normy prawnospadkowe stanowig odrgbny zakres rozwazan nad tematyka
gospodarstwa rolnego. Konstytucyjng odrebnos¢ gospodarstwa rolnego jako
sktadnika majatku zatwierdza art. 23 konstytucji. Gospodarstwo rodzinne ujete
zostalo jako koncept wytycznych, ktérych naruszenie w kontekscie art. 21 Konstytucji
byloby naruszeniem prawa. Rodzinny charakter danego gospodarstwa nie stanowi
przestanek ku zastosowaniu odrgbnego mechanizmu niz prawo dziedziczenia przy
przejeciu wilasnosci w przypadku $mierci wlasciciela badz tez wspdlwlasciciela.
Adekwatnie nie powinno si¢ interpretowac go jako podstawy eliminacji uposazen
wlasciciela gospodarstwa 1 obligatoryjnego tworzenia wiasno$ciowych wspdlnot

rodzinnych. Trybunat nie zakazuje w granicach przystugujacej ustawodawcy

221



ZaKonczenie

swobody regulowania kwestii dotyczacych dziedziczenia, odwotywania si¢ do
koncepcji rodzinnego gospodarstwa rolnego stanowigcego warto$¢ bazowa
konstytucji. Realizujac tak przyjeta wizje gospodarstwo rolne uznane zostanie za
szczegdlny przedmiot dziedziczenia, poddany w $cisle okreslonym zakresie
wybranym odrebnym regulacjom.

Art. 23 zd. 2 Konstytucji wyklucza eliminacje instytucji dziedziczenia lub
wprowadzenia takich rozwigzan, ktore eliminuja dowolno$¢ jej weryfikowania, badz
tez rowng ochrone¢ praw wszystkich spadkobiercéw. Nie wyklucza on wprowadzenia
w odniesieniu do zagadnien dotyczacych spadkow, w ktorych sklad wchodzi
gospodarstwo rolne, szczegdlnej regulacji modyfikujacej w $cisle wybranych
punktach ogélne przepisy prawa spadkowego. Modyfikacje te musza mie¢
zatwierdzony 1 nie przypadkowy charakter, musza odwotywa¢ si¢ do praktyczne;]
realizacji wyrazonej w art. 23 zasady, w mysl ktorej gospodarstwo rodzinne stanowi
podstawe 1 trzon ustroju rolnego panstwa.

Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze gospodarstwo rodzinne nie ma stanowic
celu samego w sobie. Powinno ono stanowi¢ skuteczng forme¢ gospodarowania,
umozliwiajacg prowadzenie produkcji rolnej majacej na celu zapewni¢ szeroko
rozumiang godziwg rzeczywisto$§¢ zardéwno spoteczng jak i gospodarcza z punktu
widzenia jednostek tworzacych spoteczenstwo. Jedynie taka wizja prowadzonego
gospodarstwa moze stanowi¢ podstawe ustroju rolnego panstwa.

Przepis art. 23 Konstytucji stanowi wyznacznik norm szczegdlnych
zwigzanych z dziedziczeniem gospodarstw rolnych takze z uwagi na fakt, ze odrgbne
zasady konstytucyjne, szczegdlnie wynikajace z konieczno$ci ochrony prawa
dziedziczenia, nie sg w tym znaczeniu jednoznaczne. Ttumaczy to bowiem pewnego
rodzaju umocowanie ustawodawcy do realizacji podstawowych zasad ochrony prawa
dziedziczenia przy jednoczesnej mozliwosci wprowadzenia narzedzi stuzacych
innym wartosciom wynikajagcym z konstytucji.

Trybunal Konstytucyjny odpowiada za weryfikacj¢, czy normy ustawowe,
okreslajace sposob 1 zakres realizacji kilku odrebnych wartosci konstytucyjnych, sg

zgodne z konstytucja. Trybunat umozliwia uznanie prowadzenia gospodarstwa za
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szczegblng forme dziatalno$ci gospodarczej, a samego gospodarstwa rolnego za
dziedzing przedsigbiorstwa. W ujeciu dziedziczenia przedsigbiorstw interes
publiczny, zgodnie z art. 22 konstytucji, moze narzucaé w pewnych sytuacjach ich
pozostawanie w niepodzielnym witadaniu wyltacznie jednej osoby. Ujecie takie jest
nicodzowne wobec dyrektywy wynikajacej z art. 23 konstytucji, zakladajac, ze
gospodarstwo rolne jest wyjatkowym przedmiotem wlasnosci, a wtadze publiczne
musza obligatoryjnie podejmowacé dzialania majace na celu prowadzenie
produktywnej formy gospodarowania.

Zasada odnoszaca si¢ do rownej ochrony prawa dziedziczenia nie zawiera
charakteru absolutnego i1 uwzglednia mozliwo$¢ ograniczenia wysokosci spftat
naleznych od spadkobiercy przejmujacego gospodarstwo rolne w konsekwencji
podziatu spadku, ani roztozenia platnosci w czasie, jezeli zaistniala potrzeba
zapewnienia ochrony rodzinnego charakteru gospodarstwa lub zapewnienia
wlasciwego 1 racjonalnego gospodarowania nim. Ustawowa regulacja tego zakresu
problematyki powinna gwarantowa¢ mozliwo$¢ odpowiedniego ustabilizowania
stojacych ze sobg w opozycji interesOw 1 uprawnien przystugujacych spadkobiercy
przejmujacego w spadku gospodarstwo rolne. Przepis zawarty w art. 23 Konstytucji
moze by¢ trzonem dla szczegdlnej regulacji obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Istotg
w niniejszym zakresie miata by¢ ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, ktdra prowadzita do urzeczywistnienia ustrojowej zasady okreslonej
w art. 23 Konstytucji RP.

Miano gospodarstwa rodzinnego przyjetego w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego zostato zdominowane jedynie z uwagi na element wskazany tradycyjnie w
znaczeniu pojecia ,ustroj rolny”. Ustawa w ujeciu przedmiotowym skupia si¢ na
ksztaltowaniu stosunkéw wiasnosciowych w rolnictwie jedynie w okreslonym
ramowo zakresie. Ustawodawca pozostawil poza obszarem zainteresowania
zagadnienia dotyczace ochrony struktury gospodarstwa przed niezasadnym
podziatem, a takze zagadnienia zwigzane z produkcyjnym wykorzystaniem gruntow
rolnych, prowadzeniem efektywnej dzialalno$ci rolniczej oraz wplywaniem na

ksztattowanie pozytywnych relacji w kontekscie obrotu gospodarczego.
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Polska regulacja konstytucyjna odnoszaca si¢ do gospodarstwa rodzinnego
przedstawia niewatpliwie poglad, ze gospodarstwo rodzinne gwarantuje utrzymanie
rodzinie rolnika, a areat jego gospodarstwa i1 jego zaplecze techniczne umozliwia
prowadzenie go wilascicielowi pracujagcemu oraz czlonkom jego rodziny. Mozliwe i
zrozumiale jest zatrudnianie zewngtrznej sity najemnej w gospodarstwie rodzinnym
jednak istota jego funkcjonowania nie powinna si¢ gldéwnie na niej opierac.
Powierzchnia gospodarstwa rodzinnego, w ktorym prowadzona jest dziatalno$¢
produkcyjna, uzalezniona jest od rodzaju produkcji, zaplecza technicznego oraz
doswiadczenia i1 kwalifikacji jego wiasciciela.

Cigzko postawi¢ jednoznaczng tez¢ ze obiektywnie rodzinny charakter
gospodarstwa rolnego wynika zgodnie z art. 5 ust. 1 u.k.u.r. z podmiotu jakim jest
rolnik indywidualny, a jego status rodzinny, jest w kontek$cie przepisOw niniejszej
ustawy obojetny. Wylacznym elementem, ktéry moze znalez¢ uzasadnienie w
kontekscie tradycyjnej wizji gospodarstwa rodzinnego majac na uwadze konspekt
konstytucyjny, jest wymog osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego przez
rolnika indywidualnego Znaczne kontrowersje wzbudza norma obszarowa
gospodarstwa rodzinnego w ograniczeniu rownym maksymalnie 300 ha powierzchni
uzytkow rolnych. Wskazana powierzchnia nie ma uzasadnienia w obiektywnych
uzasadnieniach ekonomicznych czy potencjale produkcyjnym jednostki produkcyjnej
w kontekscie mozliwos$ci utrzymania statystycznej rodziny rolnicze;.

Porownywalnej skali watpliwosci mozna skonstruowa¢ w odniesieniu do
minimalnej powierzchni gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu art. 5 ust. 1 u.k.u.r.,
okreslonej na poziomie 1 ha uzytkéw rolnych (art. 5 ust. 1 w zw. art. 2 ust. 2 u.k.u.r.).
Z trudem mozna szuka¢ racjonalnego wyjasnienia, ze gospodarstwo rolne o
powierzchni 1,2 ha uzytkéw rolnych, z reguly nie bgdace w stanie zapewnic¢
egzystencji przeci¢tnej rodzinie rolniczej, przy zalozeniu speinienia przestanek
okreslonych w art. 5 1 6 uk.u.r., jest w stanie pretendowa¢ do uzyskania miana
gospodarstwa rodzinnego.

Pozostaje przytoczy¢ poglad, iz procesowi legislacyjnemu nad omawiang

ustawg nie przyswiecala troska o wsparcie pozycji polskiego rolnictwa, lecz strach
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przed wykupem nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow z krajow Unii
Europejskiej. Znaczacy wklad miat cel polityczny, a nie odpowiedni profil zmian
wlasnosciowych 1 strukturalnych w rolnictwie na podtozu gospodarki rynkowej, w
ktorej gospodarstwo rodzinne, ma zapewnione preferencyjne warunki ochrony posréd
innych jednostek produkcyjnych w rolnictwie. Powyzszy cel zdominowat przyjeta w
ustawie definicje gospodarstwa rodzinnego. Perspektywa najnowszych propozycji
dotyczacych nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego realizujacych ta
samg mysl polityczng obarcza system politycznym tymi samymi wadami. Dlatego
mozna fatwo przyzna¢ zgodnie z Trybunalem Konstytucyjnym, ze ustawa o
ksztattowaniu ustroju rolnego jako uszczegotowienie zasady kreslonej w art. 23
Konstytucji, powinna wyraznie wykracza¢ poza ramy konstrukcji stricte formalnej,
zbudowanej na gruncie arealu gospodarstwa oraz przymiotu rolnika indywidualnego.

Obowiazujaca dotychczas forma definiowania pojgcia  rodzinnego
gospodarstwa rolnego i rolnika indywidualnego w u.k.u.r., definitywne ro6zni si¢ od
regulacji prawnej statusu gospodarstw rodzinnych przyjetej w Europie Zachodniej,
przy jednoczesnej drobnej poprawie sytuacji stosowanej przy kazdorazowej
nowelizacji. Wielokrotnie sugerowane biedy w piSmiennictwie dotyczace
dotychczasowej regulacji nie zostaly skorygowane, a powszechnie wiadomo, ze
wlasciwie zdefiniowane pojecia maja znaczenie kluczowe, z uwagi na postugiwanie
si¢ nimi dalej przez normy szczegdlne, w szczegdlnosci ustawa o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zasugerowane konieczne korekty w jej
brzmieniu wymuszaja podniesienie kilku zasadniczych komentarzy.

Przepis art. 23 Konstytucji RP nie powinien by¢ odbierany jako deklaracja
polityczna. Ustawa zasadnicza nie kreuje definicji gospodarstwa rodzinnego, ani tez
nie wyznacza kryteriow definiowania tego pojecia, jednak ustanawia zasade
ustrojowq - biorgcg swoj poczatek w uznaniu za podstawe stosunkow gospodarczych
w rolnictwie gospodarstwa rodzinne - w mysl ktorej, gospodarstwo rodzinne (praca
producenta rolnego i jego rodziny) ma by¢ podstawowa forma organizacji produkcji.

Powstala na mocy postanowien art. 23 Konstytucji RP programowa norma

optymalizacyjna — wskazuje ramy ochronne jej realizacji. Normy programowe,
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dedykowane wtadzy publicznej, formutuja cele i granice ich dziatalno$ci. Dlatego
zakaz podejmowania dziatan, ktoérych skutek moglby wywota¢ ograniczenie lub
ostabienie ustrojowej pozycji gospodarstw rodzinnych, wynika wprost z
konstytucyjnej ich ochrony, a jego naruszenie winno by¢ rownoznaczne za sprzeczne
z Konstytucja. Niniejsza interpretacja wywotuje konsekwencje w postaci dokonania
klasyfikacji gospodarstw rolnych na rodzinne oraz inne jednostki o charakterze
rolnym lecz nie rodzinnym.

Prewencyjny wymiar przepisu art. 23 Konstytucji determinuje wzajemne
relacje pomigdzy poszczegdlnymi kategoriami jednostek produkcyjnych, dokonujac
wyrdznienia gospodarstwa o charakterze rodzinnym na tle innych gospodarstw
rolnych. Dzieje si¢ tak z uwagi na przyjete zasadnicze znaczenie dla ksztattowania
ustroju rolnego w Polsce. Jednoczes$nie nie wyklucza ta sytuacja funkcjonowania
roéwnolegle innych jednostek organizacyjnych, w ktérych prowadzona jest
dzialalnosci rolnicza. Albowiem art. 23 w zw. z art. 21 Konstytucji nie powinien by¢
traktowany jako podstawa ograniczania uprawnien wilasciciela gospodarstwa i
wymuszenia tworzenia wtasnosciowych wspolnot o charakterze rodzinnym.

Mozliwo$¢ realnego wyegzekwowania wskazanych zatozen wymaga uznania,
ze wynikajaca z postanowien Konstytucji zasada nie ma charakteru bezwzglednego,
samo brzmienie przepisu ustanawia pewne jej ograniczenie, zastrzegajac, ze nie moze
narusza¢ innych, rowniez ustrojowych, zasad ujetych w art. 20-22 Konstytucji.
Zastrzezenie zmierzajace do wdrozenia instrumentéw prawnych regulujacych
rodzinng produkcje rolng w spotecznej gospodarce rynkowej, zasady wolnosci
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz prymatu sektora prywatnego w
gospodarce, konstytuuje wiasnos$¢ prywatng jako podstawe zycia gospodarczego.

Zbyt waskie ujecie w tresci ustawy zasadniczej dotyczacej regulacji ustroju
rolnego, nie precyzuje miejsca rodzinnych gospodarstw rolnych w systemie
gospodarczym. Brak konsekwencji w okresleniu przedmiotowej regulacji
interpretowane jest jako kluczowa wada prawna, majaca wplyw na roztam unijne;j
wizji rodzinnego gospodarstwa, oraz ci¢zar w realizacji celow spolecznych z zasady

realizowanych przez gospodarstwa rodzinne. Jasno sprecyzowany i powszechnie
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gloszony zostal poglad, wskazujacy na elastyczny charakter produkcji rodzinnej,
majacej tatwos¢ we wdrazaniu europejskich standardow wsparcia. Producenci czesto
koncentruja swoje zycie zaréwno rodzinne jak i zawodowe w obregbie wilasnych
gospodarstw, co sprzyja zapobieganiu nadmiernej migracji, ogranicza wyludnianiu
si¢ terendw wiejskich, jak rowniez gwarantuje realizacj¢ zadan zwigzanych z ochrong
srodowiska z uwagi na zapobieganie powstawania proceséw erozyjnych wskutek
utrzymywania produkcji rolniczej. Dlatego w wielu panstwach europejskich powstaja
systemy ochronne dla gospodarstw rodzinnych, w celu zapewnienia istnienia innych
niz produkcyjne, aspektow prowadzenia dziatalnosci rolnicze;.

Artykut 23 Konstytucji przedmiotowych uwag nie uwzglednit, ograniczajac
jednoczesnie mozliwosci ustawodawstwa zwyktego. Kolejne proby skonstruowania
regut obrotu nieruchomos$ciami rolnymi powinny uwzglednia¢ dotychczas
podnoszone uwagi co do szczeg6lnego znaczenia i miejsca gospodarstw rodzinnych
w systemie gospodarczym panstwa. Zapewniona powinna zosta¢ spdjna koncepcja
regulujaca obrét nieruchomosciami odnoszaca si¢ do prawa spadkowego na wypadek
$mierci wlasciciela gospodarstwa. Nowe przepisy nie powinny ograniczac si¢ jedynie
do dozoru i przeciwdzialania nadmiernej koncentracji gruntow, czy zasad nabywania
gruntow rolnych przez cudzoziemcoOw. Koniecznym jest stworzenie instrumentow
gwarantujagcych poprawe istniejagcej juz struktury agrarnej, racjonalnego
wykorzystania gruntéw na cele produkcji rolnej, nadzoru obrotu spekulacyjnego, jak

i zapewnienia trwatosci innych form zagospodarowania gruntow.
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