ANETA SUCHON

Obrot dzierzawny w Swietle nowej ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego

1. Uwagi wprowadzajace

Dzierzawa obok wlasnoséci stanowi podstawowy tytul prawny organi-
zowania i powigkszania powierzchni zaréwno gospodarstw rodzinnych, jak
1 wielkoobszarowych. Jej przedmiotem moga by¢ nieruchomosci rolne prywat-
ne, panstwowe czy komunalne. Przepisy dotyczace samej umowy dzierzawy
zawarte sa w Kodeksie cywilnym (art. 693-709 k.c.). Niemniej do dzierzawy
z Zasobu WRSP odnosza sig¢ takze regulacje prawne zawarte w ustawie z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa'. Nicliczne przepisy zawarte w ustawie z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego’ maja zastosowanie rowniez do dzierzawy
nieruchomosci rolnych. Ten akt prawny stanowi, ze rolnikiem indywidual-
nym moze by¢ takze dzierzawca nieruchomosci rolnych. Poza tym przyznaje
wspomnianemu posiadaczowi zaleznemu prawo pierwokupu dzierzawionych
nieruchomosci rolnych.

Nowa ustawa z 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego® dzier-
zawie po$wigca wigcej uwagi. Przepisy prawne dotycza m.in. formy zawarcia,
stron, przedmiotu oraz rejestracji umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych.
Zmodyfikowane zostato takze prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci
rolnych. Rowniez uregulowane w powyzej wymienionym akcie prawnym
nowe zasady dotyczace podziatu gospodarstw rolnych moga mie¢ wplyw na

' T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 1014 ze zm. (dalej jako: ustawa z 19 pazdziernika 1991 r.).

2 T jedn.: Dz. U. 2012, poz. 803. ze zm.

> Dz. U. 2015, poz. 1433 (dalej jako: ,,nowa uk.u.r.” albo ,,ustawa z 5 sierpnia 2015 r.”).
Ma ona wej$¢ w zycie 1 maja 2016 r.
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procedur¢ nabywania dzierzawionych gruntow przez dzierzawcow. Ustawa
z 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadza takze zmiany
do ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa odno$nie do dzierzawy z Zasobu WRSP. Dotycza
one m.in. przeniesienia praw i obowiazkow dzierzawcy na przejmujacego
gospodarstwo rolne, prawa pierwszenstwa nabycia dzierzawionej nierucho-
mosci bez przetargu.

Celem niniejszego artykutu jest proba ustalenia wpltywu regulacji praw-
nych zawartych w nowej ustawie u.k.u.r. na obrot dzierzawny w naszym kraju.
Rozwazania bedg si¢ koncentrowaly na nast¢pujacych zagadnieniach: przed-
miocie 1 stronach umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej, formie umowy
1jej rejestracji oraz dzierzawie z Zasobu WRSP. Krotko takze zostang przyto-
czone rozwigzania w obcych systemach prawnych dotyczace formy i reje-
stracji umow dzierzawy gruntéw rolnych.

2. Przedmiot i strony umowy dzierzawy
nieruchomosci rolnych

W $wietle nowej ustawy u.k.u.r. przedmiotem umowy dzierzawy albo
jej czesci moze by¢ wylacznie nieruchomos$¢ rolna wpisana do ewidencji
gruntéw i budynkow. Co wigcej, wydzierzawiajacy moze by¢ strona takiej
umowy, jezeli jest uwidoczniony w tej ewidencji jako wiasciciel lub posia-
dacz tej nieruchomosci (art. 12). Takie rozwiazanie jest znacznym ograni-
czeniem w stosunku do obecnych rozwiazan przewidzianych przez Kodeks
cywilny.

Rozpocza¢ nalezy od definicji nieruchomosci rolnej w $wietle nowe;j
u.k.u.r. Ujmuje si¢ ja jako nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywil-
nego, z wylaczeniem jednak nieruchomosci potozonych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. Zatem w odniesieniu do nieruchomosci, ktére sa co prawda gruntami
rolnymi (nieruchomo$ciami rolnymi) w $wietle Kodeksu cywilnego, ale
zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego moga by¢ wykorzysty-
wane na cele inne niz rolne, maja zastosowanie zasady Kodeksu cywilnego,
a nie nowa u.k.u.r. Nie bedzie miat zatem zastosowania w odniesieniu do tych
nieruchomos$ci powotlany art. 12 ustawy z 5 sierpnia 2015 r. i dozwolona bedzie
dzierzawa gruntow rolnych zawarta w formie ustnej, o czym mowa bgdzie
jeszcze w dalszej cze$ci rozwazan.
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W $wietle ustawy z 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne* przez pojecie ewidencji gruntéw i budynkow rozumie sig system informa-
cyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostgpnianie, w sposob
jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtasci-
cielach oraz o innych podmiotach wladajacych lub gospodarujacych tymi
gruntami, budynkami lub lokalami (art. 2 pkt 8 Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego). Ewidencja gruntow i budynkow obejmuje informacje dotycza-
ce: gruntdw — ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw grunto-
wych oraz ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksiag wieczystych lub zbiorow
dokumentéw, jezeli zostaly zatozone dla nieruchomosci, w sktad ktorej
wchodza grunty. W ewidencji gruntdw i budynkow wykazuje si¢ takze wtas-
cicieli nieruchomosci, a w przypadku: a) nieruchomos$ci Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego — oprécz wiascicieli inne podmioty,
w ktérych wladaniu lub gospodarowaniu, w rozumieniu przepisOw o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, znajduja si¢ te nieruchomosci,
b) gruntéw, dla ktérych ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru doku-
mentoéw albo innych dokumentdéw nie mozna ustali¢ ich wlascicieli — osoby
lub inne podmioty, ktére wiadaja tymi gruntami na zasadach samoistnego
posiadania.

Natomiast wedhug rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw’
w ewidencji oprocz danych o wiascicielach wykazuje si¢ takze informacje
dotyczace np. uzytkownikow wieczystych gruntow; dane o gruntach, ktore sa
przedmiotem umoéw dzierzawy, oraz o dzierzawcach tych gruntéw zglasza-
nych do ewidencji w zwiazku z przepisami art. 28 ust. 4 pkt 1, art. 38 pkt 1
oraz art. 117 ustawy z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
lub z przepisami wydanymi na podstawie art. 3 ust. 2 pkt 1 ustawy z 28 lis-
topada 2003 r. o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich ze §rodkéw pocho-
dzacych z Sekcji Gwarancji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji
Rolnej; wladajacych na zasadach samoistnego posiadania gruntami o nieusta-
lonym wtascicielu (§ 11).

Wydzierzawiajacym w $wietle k.c. moze by¢ zarowno wlasciciel, jak
iinna osoba, np. posiadacz samoistny, posiadacz zalezny (np. uzytkownik).
W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje si¢ bowiem, ze istotne jest, aby wy-
dzierzawiajacy mogt oddaé przedmiot dzierzawy do korzystania i pobierania

* T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 520.
* Tjedn.: Dz. U. 2015, poz. 542.


http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/content.rpc?reqId=1450958690207_937428980&nro=18187047&wersja=-1&class=CONTENT&loc=4&dataOceny=2015-12-24&tknDATA=13%252C30%252C31%252C35%252C37%252C59%252C6%252C68%252C8%252C9%252C1450708440&baseHref=http%253A%252F%252Flex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl%252Flex%252Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1419073:part=a28u4p1:ver=1&full=1
http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/content.rpc?reqId=1450958690207_937428980&nro=18187047&wersja=-1&class=CONTENT&loc=4&dataOceny=2015-12-24&tknDATA=13%252C30%252C31%252C35%252C37%252C59%252C6%252C68%252C8%252C9%252C1450708440&baseHref=http%253A%252F%252Flex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl%252Flex%252Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1419073:part=a38p1:ver=1&full=1
http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/content.rpc?reqId=1450958690207_937428980&nro=18187047&wersja=-1&class=CONTENT&loc=4&dataOceny=2015-12-24&tknDATA=13%252C30%252C31%252C35%252C37%252C59%252C6%252C68%252C8%252C9%252C1450708440&baseHref=http%253A%252F%252Flex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl%252Flex%252Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1419073:part=a117:ver=1&full=1
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z niego pozytkéw’. Kodeks nie wprowadza wymagan co do rejestrow. Nowa
u.kur. przewiduje zatem znaczne ograniczenia w porownaniu z Kodeksem
cywilnym. Trudno znalez¢ uzasadnienie wymogu, ze wydzierzawiajacy moze
by¢ strong takiej umowy tylko, jezeli jest uwidoczniony w tej ewidencji jako
wlasciciel lub posiadacz danej nieruchomosci. Nalezy podkreslic, ze w ewi-
dencji sa wykazani wiasciciele, ale moga by¢ tam takze posiadacze zalezni
1 samoistni, cho¢ nie jest to obligatoryjne.

Poza tym przyktadowo ustawa z 5 lutego 2015 r. o platno$ciach w ramach
systemow wsparcia bezposredniego’ w art. 18 stanowi, ze gdy dziatka rolna
lub zwierzg, na ktore rolnik ubiega si¢ o przyznanie platno$ci, stanowia
przedmiot posiadania samoistnego i posiadania zaleznego, ptatno$ci bezpo-
$rednie przyshuguja posiadaczowi zaleznemu. Takze w tej ustawie nie ma za-
strzezenia, ze posiadanie musi taczy¢ si¢ z wpisem do ewidencji gruntow
i budynkow. Warto przy tym zwrdci¢ uwage, ze przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci nastgpuje w momencie zawarcia aktu notarialnego i od tego czasu
wilasciciel moze swobodnie dysponowa¢ swoja wiasnosdcia, oddajac ja np.
w posiadanie zalezne. Wpis do ksiggi wieczystej ma tylko charakter deklara-
tywny. Moze zatem si¢ zdarzy¢ si¢ sytuacja, w ktorej osoba bedzie wihascicie-
lem, ale nie zostata wpisana do ksiggi wieczystej i ewidencji gruntow i bu-
dynkéw wskutek np. opdznien w przestaniu dokumentow. W §wietle ustawy
u.k.u.r. nie moze by¢ ona woéwczas wydzierzawiajacym. Zasadny zatem wy-
daje si¢ postulat wykreslenia z nowej ustawy u.k.u.r. wymogu, aby wydzier-
zawiajacy mogl by¢ strong takiej umowy, jezeli jest uwidoczniony w ewiden-
cji jako wiasciciel lub posiadacz tej nieruchomosci.

W zwiazku z tym, ze obowiazuje swoboda zawierania uméw, rodzi si¢
pytanie o losy umowy zawartej przez posiadacza, ktory co prawda nie zostal
wpisany do ewidencji gruntow i budynkéw, ale ma prawo oddania gruntéw
rolnych do korzystania i pobierania pozytkow rolnych. Nowa u.k.u.r. stanowi,
ze wydzierzawiajacym moze by¢ wylacznie podmiot uwidoczniony w tej
ewidencji jako wlasciciel Iub posiadacz tej nieruchomosci, ale nie zawiera
wprost sankcji, ktora czynitaby umowe zawarta przez osobg niewpisana do
ewidencji gruntow i budynkéw niewazna. Nalezy takze dodaé, ze w wyroku

6 Zob. np. C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 10-16.
W orzeczeniu z 14 kwietnia 1961 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze spetnieniu $wiadczenia wyni-
kajacego z umowy najmu (dzierzawy) nie stoi na przeszkodzie fakt, ze wynajmujacy (wydzier-
zawiajacy) nie jest wlascicielem przedmiotu najmu (dzierzawy), IIT CR 806/60, OSN 1962, nr 3,
poz. 101.

" Dz. U. 2015, poz. 308.
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z 4 pazdziernika 2007 r. Sad Najwyzszy® orzekl, ze przepis art. 693 § 1 k.c.
okresla tylko pewien normatywny typ stosunku prawnego. Zdaniem Sadu
odejscie od tego modelu i uksztaltowanie stosunku prawnego w inny sposob
nie powoduje niewaznosci umowy dzierzawy, lecz zawarcie innej umowy niz
dzierzawa w ujeciu przepisow Kodeksu cywilnego.

3. Forma umowy. Rejestracja umowy dzierzawy
nieruchomosci rolnej

Nowa u.k.u.r. reguluje zagadnienie formy umowy dzierzawy nierucho-
mosci rolnych. Stanowi, ze umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej albo jej
czesci zawiera si¢ w formie pisemnej pod rygorem jej niewazno$ci. Nato-
miast umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej albo jej czgsci na okres ponad
5 lat zawiera si¢ w formie aktu notarialnego. Nalezy podkresli¢, ze zasady te
beda miaty zastosowanie do wszystkich dzierzaw — gruntéw prywatnych, od
samorzadu terytorialnego 1 z Zasobu WRSP. W przypadku gruntéw pan-
stwowych ANR od wielu lat wykorzystuje wzory umoéw. Postugiwanie si¢
nimi w obrocie panstwowej dzierzawy gruntéw rolnych jest przyjete zwycza-
jowo. Jako ze umowy dzierzawy z wymieniona osoba prawna zawierane sa
zreguly w trybie przetargu, istotne jest, aby dzierzawca zapoznal si¢ we
wzorcem umowy przed rozpoczgciem procedury. W sytuacji wygrania prze-
targu i niepodpisania umowy uczestnik przetargu traci wadium. Wzorzec
umowy dzierzawy nieruchomosci przygotowany przez ANR jest powszechnie
znany. Dostgpny jest na jej stronie internetowej, stanowi czgsto zatacznik do
opracowan po$wieconych dzierzawie z Zasobu WRSP’.

Po wejsciu w zycie u.k.ur., po zakonczeniu procedury przetargowej
w przypadku dzierzawy na okres co najmniej 5 lat strony bede musiaty udaé
si¢ do notariusza celem sporzadzenia aktu notarialnego. Rodzi to pytanie
o formg przedtuzenia umowy. Przyktadowo wedtug ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa'® (art. 39)
umowg dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu ofert pisemnych

8V CSK 167/07, Legalis.

® Zob. Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zespdt Gospodarowania Zasobem, Dzierzawa
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Warszawa 2004, s. 31-44; zarzadze-
nie Prezesa ANR z 12 stycznia 2013 r. w sprawie dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, http://www.anr.gov.pl/c/document_library/get file?uuid=8456e59f-3f
3-4¢60-a90f-5fb5c1d64df2&groupld=84157 [dostep: 10.12.2015].

' T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 1014.


http://www.anr.gov.pl/c/document_library/get_file?uuid=8456e59f-3ff%0b3
http://www.anr.gov.pl/c/document_library/get_file?uuid=8456e59f-3ff%0b3
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lub publicznego przetargu ustnego. Przetargu nie stosuje sig, jezeli dotych-
czasowy dzierzawca ztozyt ANR o$wiadczenie o zamiarze dalszego dzierza-
wienia nieruchomos$ci na nowych warunkach uzgodnionych z Agencja, z tym
ze czynsz nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy. W praktyce umowy dzier-
zawy zawieraja z reguly postanowienie o mozliwosci jej przedtuzenia, gdy
dzierzawca najpozniej na 3 miesiace przez uptywem terminu wystapi z wnio-
skiem o przedhuzenie umowy i strony uzgodnig istotne jej postanowienia.
Takze co do gruntéw jednostek samorzadu terytorialnego ustawa z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'' przewiduje tryb przetargowy w
zakresie zawierania umow dzierzawy. Ten akt prawny stanowi, ze zawarcie
umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3
lata Iub na czas nieoznaczony nast¢puje w drodze przetargu. Wojewoda albo
odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgodg na odstapienie od obo-
wiazku przetargowego trybu zawarcia tych umow. Na okresy krotsze, ponizej
3 lat, umowa zwierana jest po przeprowadzeniu negocjacji. Jednoczesnie
wskazana ustawa w art. 37 ust. 4a stanowi, ze umowy uzytkowania, najmu
lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
zawiera si¢ w drodze bezprzetargowej, jezeli uzytkownikiem, najemca lub
dzierzawca nieruchomosci jest organizacja pozytku publicznego.

W praktyce jednostki samorzadu terytorialnego zawieraja czgsto umowy
dzierzawy nieruchomosci rolnych na okresy roczne czy dwuletnie, ktore sa
nastgpnie przedtuzane. W takiej sytuacji w §wietle u.k.u.r. wymagana bedzie
forma pisemna pod rygorem niewaznos$ci. W formie takiej nastapi takze jej
przedluzenie, czyli zmiana terminu.

Co jednak w przypadku, gdy w umowie dzierzawy zawarte] na czas
oznaczony, niezaleznie od tego, czy bedzie to grunt prywatny, wchodzacy
w sktad Zasobu WRSP, czy nalezacy do jednostki samorzadu terytorialnego,
termin zostanie przedtuzony powyzej 5 lat? Zasadne byloby przyjecie, ze sko-
ro przedtuzenie umowy dzierzawy polega na zmianie terminu w pierwotnie
zawartym kontrakcie, to powinno to nastapi¢ w formie aktu notarialnego.
Przy takim zatozeniu moze jednak powsta¢ problem, gdy umowa podstawo-
wa zostata zawarta w zwyklej formie pisemnej. Wtedy przy jej przedluzeniu
cala umowa powinna przybra¢ form¢ aktu notarialnego. Dlatego pro$ciej cza-
sami bedzie, przedtuzajac umowe powyzej 5 lat, zawrzeé, o ile to mozliwe,
nowa umowe dzierzawy. Takie wyjScie moze by¢ jednak niekiedy nieko-
rzystne dla dzierzawcéw. Dlatego zasadne sg zmiany legislacyjne w tym za-
kresie.

"' T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 1774.
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Warto takze rozwazy¢, w jakiej formie powinna zostaé zawarta umowy
dzierzawy na czas nieoznaczony. Umowa taka moze, ale nie musi, trwac dtu-
zej niz 5 lat. W Swietle art. 704 k.c. mozna ja bowiem w kazdym czasie wy-
powiedzie¢. Dlatego zasadne jest twierdzenie, ze w odniesieniu do dzierzawy
na czas nieoznaczony zastosowanie ma zasada zawarcia umowy w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci, a nie akt notarialny. Oczywiscie strony
w ramach zasady swobody umoéw moga zawsze wybra¢ formg aktu notarial-
nego. Umowe dzierzawy oraz jej zmiany dzierzawca, a w przypadku aktow
notarialnych — notariusz, przekazuje do dyrektora oddziatu wtasciwego ANR
ze wzgledu na potozenie nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, ze wymog, aby
umowa na okres ponad 5 lat miata forme¢ aktu notarialnego, odnosi si¢ do
wszystkich dzierzaw, nawet 1 ha. Nie ulega watpliwosci, Ze sa to dla rolni-
kéw dodatkowe koszty, zwiazane nie tylko z taksa notarialna, ale takze z do-
starczeniem dokumentow, dojazdem itp. W dzierzawe oddaja nieruchomo$ci
rolne czgsto osoby starsze, a wigc dotarcie do notariusza moze by¢ dla nich
problemem. Nalezy takze zauwazy¢, ze kazda modyfikacja tresci umowy, np.
zmiana terminu, na ktéry zostata ona zawarta, czy wysoko$ci czynszu, wy-
maga takze aktu notarialnego. Wedlug bowiem art. 77 k.c. uzupehienie lub
zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony
przewidzialy w celu jej zawarcia. Dlatego bardziej zasadne bytoby rozwaza-
nie wprowadzenia formy aktu notarialnego w odniesieniu do gruntow rolnych
o wigkszej powierzchni, np. 5 ha.

Wymoég zawarcia umowy w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci
albo w formie aktu notarialnego bedzie stanowi¢ znaczne ograniczenie w po-
réwnaniu z obecnymi mozliwo$ciami. Forma umowy dzierzawy nie zostata
odrebnie uregulowana w Kodeksie cywilnym w przepisach o dzierzawie.
Wedhig Kodeksu moze by¢ ona zawarta w formie dowolnej, takze ustne;.
Z art. 660 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. wynika wymdg formy pisemnej dla
umow dzierzawy gruntdw rolnych zawartych na okres dtuzszy niz rok. Prze-
widziana w art. 660 k.c. forma pisemna ma jednak charakter formy ad even-
tum. W przypadku jej niezachowania umowe poczytuje si¢ za zawarta na czas
nieoznaczony, ale jest ona wazna.

Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa nie zawiera przepisow szczego6lnych, normujacych
form¢ umow dzierzawy panstwowych nieruchomosci rolnych. Jednakze
w praktyce kontrakty takie zawierane sa w formie pisemnej, na podstawie
wzorca umowy dzierzawy przygotowanego przez ANR. Umowy te podlegaja
rejestracji, a dane statystyczne odnoszace si¢ do gruntéow oddanych w dzier-
zawe publikowane sa w comiesigcznym raporcie tej instytucji. Wymog za-
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warcia umowy dzierzawy gruntow w formie pisemnej i zgtoszenia jej do ewi-
dencji gruntow i budynkow przewidziany zostal w ustawie z 20 grudnia
1990 r. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow'>. Artykut 28 ust. 4 pkt 1 wy-
mienionej ustawy uznaje bowiem oddanie przez rolnika gruntdow w co naj-
mniej 10-letnia dzierzaweg za zaprzestanie przez niego dziatalnosci rolnicze;j,
ale jednym z warunkow jest wlasnie zawarcie umowy w wymienionej formie.

Z kolei rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 13 lipca
2015 r. w sprawie szczegdlowych warunkow i trybu przyznawania, wyplaty
oraz zwrotu pomocy finansowej na operacje typu Premie dla mtodych rolni-
kéw (w ramach poddziatania Pomoc w rozpoczeciu dziatalno$ci gospodarczej
na rzecz mtodych rolnikéw objetego Programem Rozwoju Obszarow Wiej-
skich na lata 2014-2020") stanowi w § 7, ze przy ustalaniu powierzchni
uzytkéw rolnych w gospodarstwie sumuje si¢ powierzchni¢ uzytkoéw rolnych
stanowigcych m.in. przedmiot dzierzawy (od podmiotdéw innych niz ANR czy
jednostki samorzadu terytorialnego) na podstawie umowy dzierzawy zawar-
tej: 1) w formie aktu notarialnego albo z data pewna oraz 2) na okres co naj-
mniej 10 lat, jednak nie krotszy niz do dnia uptywu 5 lat od dnia wyplaty
pierwszej raty pomocy.

Umowa dzierzawy w formie aktu notarialnego wedlug nowej ustawy
u.k.u.r. ma zawiera¢ w szczego6lnosci opis przedmiotu dzierzawy, okreslajacy
co najmniej jego obszar, stan, w jakim si¢ znajduje, klasg gruntéw oraz stan
istniejacych zabudowan i innych urzadzen, jezeli stanowia one przedmiot
umowy dzierzawy. Tak wskazane elementy moga czasami budzi¢ problemy
w praktyce, podczas przygotowywania aktu notarialnego. Dlatego warto do-
kona¢ cho¢ kroétkiej ich analizy. Obszar oddanego w dzierzawg gruntu rolne-
go, gdy jest to odrebna dziatka w ewidencji gruntéw i budynkow, okreslony
jest w ewidencji gruntow i budynkéw czy ksigdze wieczystej. Problem moze
wystapi¢ wtedy, gdy jest to czes$¢ dziatki — chodzi o okreslenie doktadnego
obszaru. Jest to istotne takze w kontekscie ptatnosci bezposrednich, ktore
przystuguja dzierzawcy. Niemniej w przypadku trybu przetargowego na
dzierzawe nieruchomosci rolnych informacje te z reguly sa podane w ogto-
szeniu o przetargu.

Problemy moga pojawi¢ si¢ takze w odniesieniu do wskazania stanu,
w jakim znajduja si¢ grunty rolne. Moga by¢ w stanie dobrym albo w ztym,
wymagajacym podjecia odpowiednich dziatan agrotechnicznych. Stan grun-
tow nabiera obecnie duzego znaczenia, a to z uwagi na ptatnosci unijne. Istot-

12T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 704.
" Dz. U. 2015, poz. 982.
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ne jest takze wskazanie, czy grunty oddane w dzierzawe sa obsiane (i czym),
czy tez sa zaorane albo wykonane zostaty inne zabiegi agrotechniczne. W tym
zakresie niezbgdne bedzie oswiadczenie wydzierzawiajacego, ogledziny i naj-
lepiej sporzadzenie przez strony protokotu, ktory bedzie stanowit zatacznik
do aktu notarialnego. Z kolei klasa gruntdow rolnych wynika z decyzji w za-
kresie wymiaru podatku rolnego. Jest takze okreslona w ewidencji gruntow
i budynkow. Nowa u.k.u.r. okresla, ze umowa dzierzawy w formie aktu nota-
rialnego powinna okresla¢ rowniez stan zbudowan i innych urzadzen. Ustawa
nie zawiera definicji zabudowy i urzadzen. Wedhlug Stownika jezyka polskiego
PWN' zabudowa to budynki znajdujace sie na jakims terenie. Co do urza-
dzen, niektore z nich moga by¢ zlokalizowane w gruncie, a to spowoduje
pewne trudnosci z okre§leniem ich stanu.

Warto w tym miejscu cho¢ na krotko odwota¢ si¢ do zagadnienia formy
zawarcia 1 rejestracji umow dzierzawy gruntdw rolnych w krajach Europy
Zachodniej. Niektore ustawodawstwa wymoég formy pisemnej umow dzier-
zawy lacza z koniecznodcia ich rejestracji’’. W Holandii nadzér nad dzierza-
wami pelni Izba Ziemska. Umowa dzierzawy rolniczej powinna by¢ zawarta
w formie pisemnej, a nastgpnie — w ciggu dwoch miesigcy po jej zawarciu —
przestana do Izby Ziemskiej w prowincji, w ktorej jest potozona wigksza
czes¢ dzierzawionego gruntu lub dane gospodarstwo. Ponadto strony narazaja
si¢ na sankcje w sytuacji niezastosowania si¢ do obowiazku rejestracji umo-
wy. Przyktadowo wydzierzawiajacy nie moze rozpoczaé postgpowania sado-
wego przeciwko dzierzawcy o zaptat¢ czynszu, a dzierzawca nie moze sko-
rzysta¢ z prawa pierwokupu'®,

We Francji umowy dzierzawy gruntow rolnych wymagaja formy pisem-
nej. Jednakze, jak wynika to z artykulu L 411-4 pkt 2 Kodeksu rolnego,
umowy dzierzawy gruntow rolnych moga by¢ zawierane réwniez ustnie.
W takim przypadku zaktada si¢, ze zostaly one zawarte na dziewig¢ lat i na
warunkach umowy wzorcowej, opracowanej przez rolnicza komisj¢ doradcza
w zakresie dzierzawy gruntow rolnych. Niezachowanie wymogu formy pi-
semnej nie prowadzi wigc do niewazno$ci umowy.

Umowy dzierzawy gruntdéw rolnych, zawarte w formie pisemnej, podle-
gaja we Francji obowiazkowej rejestracji, jezeli roczny czynsz przekracza

% Slownik jezyka polskiego, PWN, s.v. zabudowa. Dostepny na: http://sjp.pwn.pl/szukaj/
zabudowa.html. [dostep: 20.12.2015].

15 Szerzej zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntow rolnych w ustawodawstwie krajow Eu-
ropy Zachodniej, Krakow 1986, s. 52-53.

16 Szerzej zob. Federatie Particulier Grondbezit, De Praktijk van de Pachtwet, Zeist 2000,
s. 3-4.
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okreslona kwote. Zarejestrowaé mozna rowniez umowy ustne, za pobraniem
odpowiedniej oplaty rocznej. Konsekwencja wpisu do rejestru jest z kolei
uprawnienie do skorzystania z ulgi w podatku od gruntow, ktoéry musi ptacié
wydzierzawiajacy' .

W Niemczech wydzierzawiajacy jest zobowiazany do przekazania kopii
umowy dzierzawy rolniczej, a w przypadku umowy ustnej — informacji o jej
zawarciu i istotnych postanowieniach — do wilasciwej instytucji. Dotyczy to
takze zmian w umowach odnosénie do przedmiotu, czasu trwania lub czynszu,
chyba ze wymienione zmiany sa rezultatem sporu przed sadem lub instytucja
arbitrazowa. Powiadomienie o umowie dzierzawy rolniczej lub zmianach
W jej treSci powinno nastapi¢ w ciagu 1 miesiaca od daty jej zawarcia. Przepi-
sy ustawy z 8 listopada 1985 r. przewiduja mozliwo$¢ niewyrazenia przez
instytucje zatwierdzajaca zgody na zawarcie umowy dzierzawy rolniczej
prowadzacej do nadmiernej koncentracji gruntow w rekach jednego uzytkow-
nika, nieracjonalnego podziatu nieruchomosci rolnych, czy w przypadku, gdy
czynsz dzierzawny jest zbyt wysoki w porownaniu z dochodami, jakie mozna
uzyskaé, prawidtowo gospodarujac na przedmiocie dzierzawy'®.

Swoboda w zakresie formy zawarcia umowy dzierzawy gruntéw rolnych
oraz brak obowiazku rejestracji umowy wystepuja w systemach liberalnych,
m.in. w Wielkiej Brytanii w odniesieniu do umow dzierzawy zawartych po
wejsciu w zycie Agricultural Tenancies Actz 1995 1.

4. Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej

Nowa ustawa u.k.u.r., tak jak poprzednia, przyznaje prawo pierwokupu
dzierzawcy nieruchomos$ci rolnych. Wedlug art. 9 ustawy w przypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej przez osobg fizyczna lub osobe prawna inna
niz ANR prawo pierwokupu przyshiguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli
facznie spelnione sg nastgpujace warunki: 1) umowa dzierzawy zostata za-
warta w formie pisemnej, w tym w formie aktu notarialnego, oraz byta wyko-
nywana co najmniej 3 lata, liczac od dnia przekazania umowy do dyrektora
oddziatu; 2) nabywana nieruchomos$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzin-
nego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spotdzielnig produkcji rolne;.

17 Zob. Ch. Scholz, Die Landpacht in Frankreich, ,,Agrarrecht” 1997, nr 4, s. 115; zob. tez
J. Wierzbicki, Dzierzawy we Francji, ,,Agroprzemiany” 2000, nr 4, s. 8-14.

'8 Zob. szerzej Gesetz iiber die Anzeige und Beanstandung von Landpachtvertrigen, Land-
pachtverkehrsgesetz z 8 listopada 1985 r. (BGBI. I, s. 2075), nowelizacja z 13 kwietnia 2006 r.
(BGBI. 1, s. 855).
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Nowoscia jest sasiedzkie prawo pierwokupu. W przypadku braku upraw-
nionego do pierwokupu dzierzawcy albo niewykonania tego prawa — prawo
pierwokupu przyshuguje z mocy ustawy rolnikowi indywidualnemu bgdacemu
wiascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawana nieruchomo-
$cia, a jezeli ten warunek spetnia wigcej niz jeden wiasciciel, prawo pierwoku-
pu w pierwszej kolejnosci moze wykonaé ten, ktorego wskaze sprzedajacy nie-
ruchomo$¢ rolna. W dalszej kolejno$ci ustawa stanowi, ze w przypadku braku
uprawnionych do pierwokupu albo niewykonania przez nich tego prawa — prawo
pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji Nieruchomos$ci Rolnej dziata-
jacej na rzecz Skarbu Panstwa, gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢
rolna o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha.

O tre$ci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej albo jej czgsci notariusz
w imieniu zobowiazanego z tytulu prawa pierwokupu zawiadamia osoby
uprawnione. Przepisow powyzszych w zakresie prawa pierwokupu dzierzaw-
cy, ale takze sasiedzkiego i ANR (ust. 1-5 art. 9) nie stosuje sig, jezeli nieru-
chomos¢ rolna albo jej czg$¢ nabywa m.in. rolnik indywidualny na powigk-
szenie gospodarstwa rodzinnego do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha
uzytkéw rolnych lub osoba fizyczna bgdaca wiascicielem nieruchomosci rol-
nej graniczacej ze sprzedawana nieruchomoscia, posiadajaca kwalifikacje
rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej
jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad jej gospo-
darstwa rolnego, ktore osobiscie prowadzi, z tym ze powierzchnia uzytkow
rolnych w tym gospodarstwie wraz z nabywanymi uzytkami rolnymi nie
przekracza 300 ha. Takie rozwiazanie jest bardzo niekorzystne dla dzierzaw-
cOw. Zostana oni bowiem pozbawieni prawa pierwokupu, gdy nabywca, czyli
kupujacym, bedzie np. rolnik indywidualny nabywajacy nieruchomosci rolne
na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego. Takie postanowienie skrzywdzi
wielu dzierzawcow, ktorzy np. dokonaja ulepszen przedmiotu dzierzawy, liczac
na mozliwo$¢ skorzystania z prawa pierwokupu.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze prawo pierwokupu w §wietle no-
wej uk.ur. odnosi¢ si¢ bedzie tylko do uméw nowo zawartych. Swiadczy
o tym okres$lenie, ze bedzie ono przystugiwaé, jezeli dzierzawa byta wyko-
nywana co najmniej 3 lata, liczac od dnia przekazania umowy do dyrektora
oddziatu ANR. Dopiero wejscie w zycie omawianego aktu prawnego stworzy
mozliwo$¢ przekazania do oddziatu ANR umow, ale tylko tych nowo zawar-
tych. Natomiast w odniesieniu do uméw podpisanych przed wejsciem w zycie
analizowanej ustawy zastosowanie powinno mie¢ prawo pierwokupu na wa-
runkach okre§lonych w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. Artykul 22 nowej
u.k.ur. stanowi bowiem, ze do umoéw przenoszacych wtasnos¢ nieruchomosci
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rolnych albo ich czg$ci oraz uméw dzierzawy nieruchomosci rolnych albo ich
czgsei, zawartych przed dniem wejScia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.

W praktyce pojawity si¢ interpretacje, w mysl ktorych stosowanie ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. dotyczy tylko przeslanek prawa pierwokupu, natomiast
w zakresie pozostatym, czyli wylaczen prawa pierwokupu, zastosowanie od
1 maja 2016 r. bedzie miata nowa ustawa z 5 sierpnia 2015 r. Taka interpreta-
cja budzi jednak watpliwosci i nie znajduje uzasadnia w przepisach przej-
sciowych.

Skoro prawo pierwokupu wedlug nowych zasad begdzie przyshugiwato
najwczesniej dopiero po 3 latach od rejestracji umowy w ANR, w odniesieniu
do uméw dzierzawy zawartych przed dniem wej$cia w zycie nowej u.k.u.r.
zastosowanie powinna mie¢ zatem ustawa z 11 kwietnia 2003 r. Odnosi si¢ to
nie tylko do przestanki zastosowania prawa pierwokupu dzierzawcy, ale takze
pozostatych przepisow tej ustawy dotyczacych realizacji prawa pierwokupu
dzierzawcy nieruchomosci rolnych. Chodzi o wylaczenie stosowania prawa
pierwokupu. Roéwniez w tym zakresie powinna mie¢ zastosowanie ustawa
z 11 kwietnia 2003 r. Obecnie obowiazujacy akt prawny stanowi, ze prawo
pierwokupu dzierzawcy gruntdow rolnych nie bedzie miato zastosowania, gdy
1) nabywca nieruchomos$ci rolnej jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu
przepisdéw o gospodarce nieruchomo$ciami; 2) sprzedaz dotyczy nieruchomo-
$ci rolnej stanowiacej wktad gruntowy cztonka spétdzielni produkcji rolnej na
rzecz innego cztonka tej spotdzielni; 3) nabywca nieruchomosci rolnej jest
spotdzielnia produkcji rolnej — w przypadku sprzedazy przez jej cztonka nie-
ruchomosci rolnej stanowiacej wktad gruntowy w tej spotdzielni; 4) nabywca
nieruchomosci rolnej jest jednostka samorzadu terytorialnego.

Powyzsza wyktadnia, wskazujaca, ze do prawa pierwokupu dzierzawcy
w odniesieniu do umow zawartych przez dniem wejScia w Zycie nowej
u.k.u.r. ma zastosowanie w catosci ustawa z 11 kwietnia 2003 r., znajduje
uzasadnienie takze w $wietle zasady stabilnos$ci systemu prawnego i zapew-
nienia trwato$ci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych. Skoro
dzierzawcy po 3 latach trwania dzierzawcy przystuguje prawo pierwokupu, to
trudno znalez¢ uzasadnienie interpretacji, jakoby od 1 maja 2016 r. prawo to
nie miato juz mie¢ zastosowania np. w przypadku, gdy nabywca bedzie rolnik
indywidualny na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego czy osoba fizyczna
bedaca wiascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawang nieru-
chomoscia. Nalezy zwroci¢é uwage, ze prawo pierwokupu przystuguje tylko
rolnikowi indywidualnemu na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego albo
spotdzielni produkc;ji rolne;.
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5. Podzial gospodarstwa rolnego a nabycie dzierzawionych
gruntow rolnych

W przypadku nabywania dzierzawionej nieruchomosci przez dzierzawce
po 1 maja 2016 r. zasadne jest pytanie, czy zastosowanie bgdzie miat art. 6
nowej u.k.u.r. Przepis ten stanowi, ze jezeli wskutek przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci rolnej albo jej czg$ci miatby nastapi¢ podzial gospodarstwa
rolnego, przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej albo jej czgsci moze
nastapi¢ w przypadku, gdy np. powierzchnia uzytkéw rolnych, ktére pozosta-
na wlasno$cia zbywcy, nie bedzie mniejsza niz powierzchnia uzytkéw rol-
nych niezb¢dna do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej (podstawowa norma
obszarowa uzytkéw rolnych w gospodarstwie rolnym), a zbywana nierucho-
mos$¢ rolna albo jej czg§¢ wraz z nieruchomos$ciami rolnymi nabywcy utwo-
rza badz powigksza gospodarstwo rolne lub powierzchnia nabywanych
uzytkow rolnych wraz z nieruchomos$ciami rolnymi nabywcy stanowigcymi
jego wlasnos$¢ bedzie wigksza niz powierzchnia uzytkow rolnych, ktore po-
zostang wtasno$cia zbywcy.

W przypadku sprzedazy przez wydzierzawiajacego dzierzawionej nieru-
chomosci rolnej rodzi si¢ pytanie, czy mozna ogoélne uznac, ze mamy do czy-
nienia z podziatem gospodarstwa rolnego wydzierzawiajacego w rozumieniu
art. 6 nowej u.k.u.r. Skoro dzierzawca dzierzawi nieruchomosci rolne, to sa-
dzi¢ nalezy, ze grunty te wchodza w sktad gospodarstwa rolnego dzierzawcy,
a nie wydzierzawiajacego. Przyktadowo Wojewddzki Sad Administracyjny
w Olsztynie w wyroku z 31 lipca 2014 r." w sprawie dotyczacej ulgi w po-
datku rolnym orzek}, Ze zmiana tytulu prawnego — z dzierzawy na prawo wias-
nosci — nie moze spowodowac, iz grunty te ,,wejda” w sktad gospodarstwa
rolnego, skoro juz wczesniej w taki sposob byty traktowane. Przy takim zato-
zeniu, gdy wlasciciel sprzedaje dzierzawcy dzierzawione grunty, nie powi-
nien mie¢ zastosowania art. 6 ustawy. Oczywiscie w przypadku dzierzawy
zawartej juz po 1 maja 2016 r. beda miaty zastosowanie przepisy dotyczace
prawa pierwokupu sasiedzkiego i ANR, co oznacza, ze nie zawsze dzierzaw-
ca bedzie mogt taki grunt naby¢ (chodzi o sprzedaz poza prawem pierwo-
kupu).

Kwestia ta jednak jest bardziej skomplikowana, gdy w gre¢ wchodzi na-
bywanie nieruchomosci rolnej w ramach skorzystania z prawa pierwokupu
z nowej u.k.u.r. (w odniesieniu do dzierzaw zawartych przed wejsciem w zy-
cie wspomnianej ustawy, zdaniem autorki, zastosowanie powinna mie¢ usta-

1 SA/O1361/14, Lex, nr 1501961.
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wa z 11 kwietnia 2003 r.). Prawo pierwokupu dzierzawca realizuje dopiero po
zawarciu umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci. Gdy wydzier-
zawiajacy prowadzi gospodarstwo rolne i odda w dzierzaweg np. na 8 lat grun-
ty rolne, ale po 5 latach bedzie miat zamiar je sprzeda¢ osobie trzeciej, po-
wstaje pytanie, czy zastosowanie bgdzie miat art. 6 nowej u.k.u.r. Nabywca
nieruchomosci co prawda zdaje sobie sprawe, ze do wygasnigcia dzierzawy
pozostaty jeszcze np. 3 lata, ale po jej zakonczeniu w przypadku nabycia wilas-
nosci tych gruntéw rolnych wejda one w sktad gospodarstwa rolnego nabyw-
cy. W przypadku uznania, ze zgoda jest niezbgdna, konieczne jest ztozenie
wniosku, gdyz to dyrektor ANR wyraza zgod¢ na podziat. W przypadku zas
skorzystania przez dzierzawce z prawa pierwokupu zasadne wydaje si¢ uzna-
nie, ze nieruchomo$¢ wchodzi juz w sktad gospodarstwa rolnego dzierzawcy
nabywcy 1 zgoda na podziat nie jest potrzebna. Przyjawszy inna interpretacje,
dzierzawca korzystajacy z prawa pierwokupu moéglby naby¢ dzierzawiona
nieruchomo$¢ dopiero po wydaniu zgody na podziat gospodarstwa rolnego
wydzierzawiajacego przez dyrektora ANR.

6. Dzierzawa nieruchomosci z Zasobu WRSP

Nowa u.k.u.r. wprowadza takze zmiany w zakresie nabywania gruntow
z Zasobu WRSP, czyli modyfikuje ustawe o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Nalezy bardzo pozytywnie oceni¢ zmiang,
w mysl ktérej na wniosek dzierzawcy, za zgoda Agencji Nieruchomosci Rol-
nych, osoba trzecia moze wstapi¢ w prawa i obowiazki dzierzawcy wynikaja-
ce z umowy dzierzawy w przypadku, gdy dzierzawca uzyska uprawnienia do
renty strukturalnej, emerytury lub z uwagi na stan zdrowia nie bedzie mogt
kontynuowaé umowy, a ze zgtoszonego do Agencji wniosku wynika¢ bedzie,
ze przekazanie praw i obowiazkow wynikajacych z umowy dzierzawy nastg-
puje na rzecz osoby lub 0s6b mu bliskich.

Warto doda¢, ze od 1 maja 2016 r. bytemu wilascicielowi zbywanej nieru-
chomosci lub jego spadkobiercom, jezeli nieruchomos$¢é zostala przejeta na
rzecz Skarbu Panstwa przed 1 stycznia 1992 r., nie bedzie przystugiwalo
prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez przetargu. Nowa u.k.u.r.
stanowi bowiem, ze w art. 29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa w ust. 1 uchyla si¢ pkt 1. Zatem w praktyce pierw-
szenstwo nabycia gruntéw z Zasobu WRSP bedzie przyshugiwato przede
wszystkim dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata fak-
tycznie przez okres co najmniej 3 lat. Nie ulega watpliwosci, ze z takiego
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rozwiazania moga by¢ zadowoleni dzierzawcy z Zasobu WRSP. Natomiast
rozwiazanie to nie jest korzystne dla bytych wiascicieli.

Jednak nie wszystkie grunty ANR bedzie mogla zby¢. Zmieniona od
1 maja 2016 r. ustawa stanowi, ze Rada Ministréw moze okresli¢, w drodze
rozporzadzenia, wykaz nieruchomos$ci Zasobu stanowiacych strategiczna re-
zerwg, ktore nie moga zosta¢ zbyte ze wzgledu na zapewnienie bezpieczen-
stwa zywnosciowego kraju. Poza tym sprzedaz nieruchomosci rolnej przez
ANR moze nastapi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia
uzytkow rolnych: 1) bedacych wiasnoscia nabywcy nie przekroczy 500 ha
oraz 2) nabytych kiedykolwiek z Zasobu nie przekroczy 500 ha.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze to ANR podejmuje decyzj¢ o sprzedazy nie-
ruchomosci, a prawo pierwszenstwa przystuguje tylko w czasie trwania dzier-
zawy. Jezeli ANR nie przedtuzy umowy dzierzawy albo nie przeznaczy grun-
tow do sprzedazy, dzierzawca i tak nie skorzysta z prawa pierwszenstwa
nabycia dzierzawionych nieruchomosci bez przetargu.

Nowa u.k.u.r. wprowadza takze do ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa art. 29¢. Stanowi on, ze czynno$¢ prawna
dotyczaca zbycia nieruchomos$ci dokonana niezgodnie z przepisami ustawy
lub dokonana w wyniku przetargu, ktory odbyt si¢ niezgodnie z przepisami
ustawy lub w ktorym jako nabywce nieruchomos$ci wytoniono osobg niespet-
niajaca wymogow uregulowanych w art. 29 ust. 3ba ustawy, jest niewazna.

W aspekcie pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci powstaje pytanie, czy
niewazna bedzie sprzedaz nieruchomo$¢ np. bez poinformowania dzierzawcy
o przystugujacym mu prawie pierwszenstwa czy tez gdy zostanie przeprowa-
dzony przetarg, mimo ze dzierzawca wyrazit o§wiadczenie o zamiarze naby-
cia dzierzawionej nieruchomos$ci. Wydaje si¢, ze sprzedaz z naruszeniem
prawa pierwszenstwa nabycie nieruchomos$ci bez przetargu to ,,czynno$é
prawna dotyczaca zbycia nieruchomos$ci dokonana niezgodnie z przepisami
ustawy lub dokonana w wyniku przetargu, ktéry odbyt si¢ niezgodnie z prze-
pisami ustawy”. Warto doda¢, ze obecnie wystepuje problem z okre§leniem
skutkoOw naruszenia prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez prze-
targu z uwagi na brak uregulowania normatywnego tej problematyki w usta-
wie. Orzeczenia sadowe nie sg korzystne dla dzierzawcow. Przyktadowo Sad
Najwyzszy w uchwale z 7 listopada 2008 r.2° orzekt, Ze osobie, ktora zlozyla
o$wiadczenie wyrazajace zgode na nabycie nieruchomosci po cenie okreslonej
w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1d w zwiazku z art. 29 ust. 1c ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-

29111 CZP 95/08, OSNC 2009, nr 9, poz. 121; Biuletyn SN 2008, nr 10, poz. 7.
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stwa) i w zwiazku z tym Kkorzysta z pierwszenstwa uregulowanego w art. 29
ust. 1 pkt 3 powotanej ustawy, nie przyshuguje roszczenie o zawarcie umowy.
Tak samo orzekt Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z 19 lutego 2014 r!

7. Podsumowanie

W $wietle powyzszych rozwazan nalezy podkresli¢, ze bez watpienia po-
zytywnie trzeba ocenic¢ fakt, ze prawodawca wreszcie wigcej uwagi poswigcit
dzierzawie. Na uwage zastuguje rozwigzanie zawarte w zmienionej od 1 maja
2016 r. ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, ze osoba trzecia moze wstapi¢ w prawa i obowiazki dzierzawcy wyni-
kajace z umowy dzierzawy w przypadku, gdy dzierzawca uzyska uprawnienia
np. do emerytury lub z uwagi na stan zdrowia nie bedzie mogl kontynuowac
umowy, ale przekazanie praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy dzier-
zawy nastgpuje na rzecz osoby lub oséb mu bliskich. Szkoda jednak, ze to
rozwiazanie odnosi si¢ tylko do nieruchomos$ci wchodzacych do Zasobu
WRSP. Zasadne bytoby, aby taki przepis odnosit si¢ do wszystkich dzierzaw,
takze gruntdw prywatnych oraz od samorzadu terytorialnego. W takim jednak
przypadku musiatby on zosta¢ zamieszczony w u.k.u.r. albo — najlepiej —
w odrebnej ustawie o dzierzawie rolnicze;.

Pozytywnie oceni¢ nalezy takze podjecie zagadnienia niewaznos$ci czyn-
no$ci prawnej dotyczacej zbycia nieruchomosci dokonanej niezgodnie z prze-
pisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
lub dokonanej w wyniku przetargu, ktory odbyt si¢ niezgodnie z przepisami
wymienionego aktu prawnego. W tym zakresie, aby unikna¢ watpliwos$ci in-
terpretacyjnych, bardziej zasadne bytoby jednak bezposrednie postanowienie,
ze sprzedaz nieruchomosci z naruszeniem prawa pierwszenstwa nabycia nie-
ruchomosci bez przetargu powoduje niewazno$¢ takiej czynnos$ci. Poza tym
dzierzawcy powinno przystugiwac roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy
w przypadku zlozenia o$wiadczenia wyrazajacego zgode na nabycie nieru-
chomosci po cenie okreslonej w zawiadomieniu.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze niektdre rozwigzania dotyczace dzier-
zawy, ktore wprowadza nowa u.k.u.r., moga negatywnie wptynaé¢ na obrét
dzierzawy. Dlatego nie ulega watpliwosci, ze nowy Sejm powinien rozwazy¢
ich zmiang. Chodzi przede wszystkim o zbytni formalizm przy zawieraniu
kontraktu dzierzawy. Biorac pod uwage swobodg zawierania umow, sankcja

21y ACa 900/13, Lex, nr 1461032.
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niewazno$ci w przypadku braku formy pisemnej czy aktu notarialnego nie
wydaje si¢ stuszna. Bardziej korzystne byloby wprowadzenie formy ad even-
tum. W przypadku jej niezachowania umowe poczytuje si¢ za zawarta na czas
nieoznaczony, ale jest ona wazna. Poza tym akt notarialny bylby bardziej
wskazany w odniesieniu do gruntéw rolnych o wigkszej powierzchni, np.
5 ha. Wykreslony powinien by¢ takze przepis stanowiacy, ze wydzierzawia-
jacy moze by¢ strong tylko takiej umowy, jezeli jest uwidoczniony w tej ewi-
dencji jako wiasciciel lub posiadacz tej nieruchomosci.

Zasadny jest takze postulat zmiany przepisow dotyczacych prawa pier-
wokupu w nowej u.k.u.r. — tak aby prawo pierwokupu przyshugiwato dzier-
zawcy, ktory spetnia ustawowe przestanki w kazdym przypadku, z wyjatkiem
tylko tych okre§lonych w obecnej ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego (art. 3 ust. 5 ustawy). Wprowadzone do nowej u.k.u.r.
rozwiazanie, ze przepisOw o prawie pierwokupu dzierzawy nieruchomosci
rolnych nie stosuje sig, jezeli nieruchomo$¢ rolng albo jej czg$¢ nabywa rolnik
indywidualny na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego Iub osoba fizyczna
bedaca wiascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzedawana nieru-
chomoscia, jest krzywdzace dla wielu dzierzawcow 1 wplynie negatywnie na
zachowanie trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych.

LEASE CONTRACTS
IN LIGHT OF THE NEW ACT ON THE SHAPING
OF THE AGRICULTURAL REGIME

Summary

The considerations presented in the article aim to establish the impact of the regula-
tions of the new Act of 5 August 2015 on the Shaping of the Agricultural Regime on lease
contracts. The main focus is put on the analysis of the subject of and parties to an agricul-
tural land lease contract, its form and registration. It is stated that some of the solutions
may have a negative impact on lease contracts as they require too many formalities to be
taken care of when entering into lease contracts. Taking into account the freedom to enter
into contracts principle, invalidation of a contract in the absence of its notarised form
seems to be wrong. Here, an introduction of an ad eventum form seems more appropriate,
leaving a notarised contract (deed) for larger portions of land (e.g. 5 ha). Other amend-
ments also seem necessary, and the article ends with a postulate to that end.
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LA CONCESSIONE
IN AFFITTO DI FONDI AGRICOLI ALLA LUCE DELLA NUOVA LEGGE
SULL’ORDINAMENTO AGRARIO

Riassunto

L’obiettivo delle considerazioni ¢ un tentativo di stabilire ’influenza esercitata dalle
regolazioni giuridiche, contenute nella nuova legge del 5 agosto 2015 sulla configurazione
dell’ordinamento agrario, sulla concessione in affitto di fondi agricoli. Le considerazioni si
concentrano sull’analisi dell’oggetto e delle parti di un contratto di affitto di fondi agricoli,
nonché della forma contrattuale e della registrazione. Nella parte conclusiva 1’autrice
sostiene che alcune soluzioni che riguardano I’affitto possano avere un impatto negativo
sulla concessione in affitto di fondi agricoli. Si tratta soprattutto di un eccessivo forma-
lismo presente nella conclusione di un contratto di affitto. Tenendo conto della liberta
contrattuale, la sanzione di nullita prevista in mancanza di una forma scritta o di un atto
notarile non pare fondata. Piu vantaggiosa sarebbe 1’introduzione di una soluzione chia-
mata forma ad eventum. In piu un atto notarile ¢ maggiormente indicato in riferimento ad
un affitto di fondi agricoli di una superficie superiore a p.es. 5 ettari. Dovrebbe essere
cancellata la prescrizione secondo la quale I’affittuario possa diventare parte di tale con-
tratto solo se ¢ evidenziato nei registri come proprietario oppure possessore del fondo.
Pertanto 1’autrice sostiene la necessita di cambiare la legge in esame.



