ANETA SUCHON

Z aktualnej problematyki
dzierzawy nieruchomosci rolnych

Z dniem 30 kwietnia 2016 r. weszta w zycie ustawa z 14 kwietnia 2016 r.
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw’. Ustawa ta zgodnie z tytulem
wstrzymuje sprzedaz nieruchomosci rolnych albo ich cze$ci wchodzacych
w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Zasob WRSP, Zasob).
Podstawowa formg gospodarowania tymi gruntami przez najblizsze 5 lat jest
dzierzawa. Poza tym ten akt prawny zmienit przepisy ustawy z 19 pazdzierni-
ka 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’
oraz ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Co praw-
da modyfikacje tego ostatniego aktu prawnego skupialy si¢ na przeniesieniu
wlasnosci nieruchomosci rolnych, ale niektore regulacje majg takze wptyw na
obroét dzierzawny i sytuacje dzierzawcow, np. w zakresie mozliwosci skorzy-
stania z prawa pierwokupu dzierzawionych nieruchomosci rolnych czy za-
warcia umowy dzierzawy.

Celem niniejszego artykutu jest podjecie proby dokonania oceny wptywu
przepiséw ustawy z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nierucho-
mosci z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektorych
ustaw na funkcjonowanie dzierzawy nieruchomosci rolnych. Rozwazania be-
dg si¢ koncentrowaly na dzierzawie z Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, a nastgpnie na dzierzawie tzw. prywatnych nieruchomosci rolnych
i samorzadu terytorialnego. Poprzedzg je ogdlne uwagi na temat dzierzawy.

! Dz. U. 2016, poz. 585 ze zm. (dalej jako: ustawa z 14 kwietnia 2016 r.).

2T jedn. Dz. U. 2015, poz. 1014 ze zm. (dalej jako: ustawa z 19 pazdziernika 1991 r.).

® T jedn. Dz. U. 2012, poz. 803 ze zm. (dalej jako: ,,uk.u.r.” albo ,ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego”).
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1. Dzierzawa nieruchomosci rolnych w Polsce
— uwagi ogolne

Dzierzawa jest tytutem prawnym organizowania i powickszania zarowno
gospodarstw rodzinnych, jak i wielkoobszarowych. Do wzrostu popularnosci
tej instytucji w stosunkach rolnych przyczynita si¢ bezsprzecznie dziatalnosc¢
Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (ANR). Rolnicy wykorzystuja dzierzawe
jako sposob powigkszania istniejacych i tworzenia nowych gospodarstw rol-
nych przede wszystkim z powodoéw finansowych. Nie generuje ona tak wiel-
kiego wydatku pienieznego, jak np. kupno gruntu rolnego. Posiadacz zalezny
moze przeznaczy¢ posiadane $rodki finansowe na rozwdj dziatalno$ci rolni-
czej, a nie zakup ziemi*. Zainteresowanie omawiang forma organizowania
i prowadzenia gospodarstwa rolnego — w warunkach czlonkostwa Polski
w Unii Europejskiej — jest coraz wigksze. Ceny gruntéw rolnych stale bo-
wiem wzrastaja, a dzierzawcy moga prowadzi¢ produkcje rolnag w ramach
Wspolnej Polityki Rolnej na podobnych zasadach jak wlasciciele®.

Przepisy dotyczace samej umowy dzierzawy zawarte sa w polskim Ko-
deksie cywilnym (art. 693-709 k.c.). Maja one zastosowanie przede wszyst-
kim do tzw. dzierzawy prywatnej. Z kolei do dzierzawy ,,par'lstwowej”6 stosu-
je si¢ rowniez inne akty prawne, tj. ustawe z 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafstwa oraz wydane
na jej podstawie akty wykonawcze’. Jezeli chodzi o dzierzawe gruntdow rol-
nych od jednostek samorzadu terytorialnego, to oprocz Kodeksu cywilnego

* E. Klat, Model prawny dzierzawy paristwowych nieruchomosci rolnych, ,Monitor Praw-
niczy” 1993, nr 2, s. 41 i n.; A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego, t. 8:
Prawo zobowigzan — czes¢ szczegélowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 201 i n.;
A. Lichorowicza: Potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na podstawie
doswiadczen krajow Unii Europejskiej), ,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2, s. 63 i n.;
A. Suchon, Prawna ochrona trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych,
Poznan 2006, s. 6 i n.

® Ibidem. Zob. tez A. Suchos, Legal principles of managing agricultural lands in Poland,
w: D. Kirschke (Hrsg.), Wie viel Mart und wie viel Regulierung braucht eine nachhaltige Ag-
rarentwicklung?, Berlin 2014, s. 225-237.

® Dzierzawa tzw. pafstwowa zwiazana byla z dzierzawa gruntéw z Pafistwowego Fundu-
szu Ziemi, a od roku 1992 z Agencji Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

" Np. rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r. w sprawie
szczegotowych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych oraz trybu postepowania w tych sprawach (Dz. U. Nr 210, poz. 1619 ze
zm.); rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 14 stycznia 2009 r. w sprawie szcze-
gotowego trybu przeprowadzania przetargdw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (t.jedn.: Dz. U. 2013, poz. 1142 ze zm.).
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stosujemy takze ustawe z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi®. Obecnie obowiazujaca regulacja prawna dzierzawy gruntéw rolnych jest
zatem zroznicowana”.

Dzierzawa przez szereg lat stanowita dominujacg form¢ zagospodarowa-
nia mienia z Zasobu WRSP. Przyktadowo w 1995 r. dotyczyta 2 744 790 ha;
w 1996 — 2 928 082 ha; w 1998 — 2 810 455 ha; w 2002 — 2 407 000 ha;
W 2003 — 2 341 551 ha'®. Wedlug stanu na 31 grudnia 2015 r. w dzierzawie
byly nieruchomosci Zasobu WRSP o powierzchni 10 239 000 ha. Stanowito
to 0 655 000 ha mniej, niz wynosita powierzchnia bgdaca w dzierzawie na
koniec grudnia 2014 r.** W ostatnich latach rost bowiem udzial sprzedazy
w zagospodarowaniu gruntdw rolnych panstwowych. Niemniej znaczenie
praktyczne dzierzawy w Polsce jest nadal duze — w dzierzawie z Zasobu
WRSP jest przeciez ponad milion hektarow gruntéw rolnych. Poza tym
w listopadzie 2015 r. nastapito czasowe wstrzymanie procesu sprzedazy grun-
tow panstwowych, zatem podstawowa forma zagospodarowania nieruchomo-
$ci z Zasobu WRSP od tego czasu jest wlasnie dzierzawa™.

2. Dzierzawa nieruchomosci
z Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Jak zostato juz podkreslone, wedlug art. 1 ustawy z 14 kwietnia 2016 r.
przez okres 5 lat podstawowg forma zagospodarowania mienia bgdzie dzierza-
wa. Nowelizacja wprowadzita do ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. zmiany
w zakresie przetargéw na dzierzawe. Artykut 39 tego aktu prawnego stanowi,
ze Umowe dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu ofert pisem-
nych lub publicznego przetargu ustnego. Artykut 29 ust. 3-3c¢ dotyczacy prze-

8 T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 1774 ze zm.

® Zob. np. A. Suchofi, J. Schiirmann, Landpacht in Polen, ,,Agrar- und Umweltrecht”
2009, z. 12, s. 377-381.

10 Zob. szerzej Agencja Nieruchomosci Rolnych, 19922014, Sprawozdania z dziatalnosci,
lata 1992-2014, http://anr.gov.pl [dostep: 26.10.2015]. Zob. szerzej A. Suchon, R. Baum, Lease
of agricultural land as an instrument of structural changes in agriculture in the context of the
theory of institutional economics, ,,Acta Scientarum Polonorum. Oeconomia” 12(4), 2013, 107-
122, http://acta_oeconomia.sggw.pl/pdf/Acta_Oeconomia_12_4 2013.pdf [dostep: 8.08.2016].

“OANR, Sprawozdania z dzialalnosci za 2015 r., s. 10, http:/anr.gov.pl [dostep:
26.06.2016].

2 Minister Jurgiel zapowiada wstrzymanie sprzedazy gruntéw paristwowych. Bedzie za to
dzierzawa, Polskie Radio, http://polskieradio.pl/42/3166/Artykul/1555123,Jurgiel-zapowiada-
wstrzymanie-sprzedazy-gruntow-panstwowych-Bedzie-za-to-dzierzawa [dostep: 8.12.2015].
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targéw na sprzedaz nieruchomosci rolnych stosuje si¢ odpowiednio. W §wietle
powyzszych przepisow ANR moze przeprowadzi¢ przetarg ofert pisemnych
(konkurs ofert) na sprzedaz i odpowiednio na dzierzawe nieruchomosci rol-
nych, w ktérym mogg uczestniczy¢ wylgcznie podmioty, o ktérych mowa
w ust. 3b art. 29. Sa nimi z reguly z rolnicy indywidualni (w rozumieniu przepi-
SOW 0 ksztattowaniu ustroju rolnego), zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo
rodzinne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktdrej potozona
jest nieruchomos¢ wystawiana do przetargu, lub w gminie graniczacej z tg gmi-
na, lub osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okreslone w przepisach
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
w rozumieniu tych przepisow, lub cztonkowie rolniczych spotdzielni produk-
cyjnych postawionych w stan likwidacji lub upadiosci, zamierzajacy utworzy¢
gospodarstwo rodzinne, lub spotki prawa handlowego, w ktérych 100% akcji
albo udziatéw nalezy do pracownikéw zlikwidowanych panstwowych przed-
siebiorstw gospodarki rolne;j.

Przetargi ograniczone adresowane tylko do rolnikéw indywidualnych nie
stanowia nowosci. Modyfikacje w zakresie krggu uprawnionych osob wyni-
kajg z faktu zmiany definicji rolnika indywidualnego. Mianowicie uwaza si¢
za niego osobe fizyczng bedaca wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych
laczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na ob-
szarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego, i prowadzaca przez ten okres osobiscie to go-
spodarstwo. Istotna zmiana dotyczy wprowadzenia wymogu 5-letniego obo-
wigzku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego.

W aspekcie tej zmiany pozytywnie oceni¢ nalezy zasady wynikajace
z ust. 3b art. 29 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. Mianowicie w przetargach
organizowanych wylgcznie dla rolnikéw indywidualnych mogg uczestniczy¢
réwniez podmioty, ktére nie spehniajg jedynie wymogu dotyczacego 5-letnie-
go okresu osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, okre$lonego w prze-
pisach o ksztattowaniu ustroju rolnego, gdy osoby te w dniu ogloszenia wykazu
nieruchomosci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy majg nie wigcej niz 40 lat.
Ustawa stanowi takze, ze w przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 3b pkt 2
(chodzi o osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okreSlone w przepisach
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
W rozumieniu tych przepisow), mogg uczestniczy¢é rowniez osoby, ktérym
pod warunkiem uzupetnienia kwalifikacji zawodowych przyznano pomoc
finansowsg, 0 ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z 7 marca 2007 r.


http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/hiperlinkText.rpc?hiperlink=type%3Dtresc%3Anro%3DPowszechny.1434263&class=CONTENT&loc=5&dataOceny=2016-05-26&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C68%2C8%2C9%2C1464093504&baseHref=http%3A%2F%2Flex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1172656:part=a5u1p2&full=1
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0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatem srodkéw Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Pro-
gramu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013" albo w art. 3 ust. 1
pkt 6 lit. a ustawy z 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiej-
skich z udziatem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwo-
ju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich
na lata 2014-2020", a termin na uzupehienie tych kwalifikacji jeszcze nie
uptynat. Chodzi o premie dla mtodych rolnikow, ktorzy uzyskali pomoc unij-
ng, pozwalajace im na uzupetnienie kwalifikacji.

Artykut 29 ust. 3bc ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. wprowadza takze
dodatkowe wymagania, ktére moga ograniczy¢ udziat w przetargach. Przy-
ktadowo nie moga bra¢ w nich udziatu podmioty, ktére: wiadaja lub wiadaty
nieruchomos$ciami Zasobu bez tytulu prawnego i mimo wezwania ANR nie-
ruchomosci tych nie opuscily; maja zaleglosci z tytutu zobowiazan finanso-
wych wobec ANR, Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Za-
ktadu Ubezpieczen Spotecznych Iub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecz-
nego, a w szczeg6lnosci zalegaja z uiszczeniem podatkoéw, optat lub sktadek na
ubezpieczenia spoteczne lub zdrowotne. Uczestnictwo jest jednak mozliwe, gdy
uzyskaty one przewidziane prawem zwolnienie, odroczenie, roztozenie na raty
zalegtych ptatnosci lub wstrzymanie w calo$ci wykonania decyzji wlasciwego
organu. Tytutem przyktadu warto nawigzaé do ustawy z 29 sierpnia 1997 r. —
Ordynacja podatkowa™, ktora w art. 67a wskazuje, ze organ podatkowy, na
whniosek podatnika, z zastrzezeniem art. 67b, w przypadkach uzasadnionych
waznym interesem podatnika Iub interesem publicznym moze np. odroczy¢
termin ptatnosci podatku lub roztozy¢ zaptate podatku na raty; odroczy¢ lub
roztozy¢ na raty zaptate zaleglosci podatkowej wraz z odsetkami za zwloke
lub odsetki od nieuregulowanych w terminie zaliczek na podatek; umorzy¢
w catosci lub w czgéci zaleglosci podatkowe, odsetki za zwtoke lub optate
prolongacyjna.

Przez szereg lat glownym kryterium wyboru dzierzawcy byta wysoko$¢
czynszu. W $wietle zmienionej ustawy Kryteriami wyboru najkorzystniejszej
oferty moga by¢ w szczeg6lnosci: a) odleglos¢ gospodarstwa rolnego oferenta
od zbywanej nieruchomos$ci Zasobu (w odniesieniu do dzierzawy wydaje si¢
zasadna odlegtos¢ od oddanej w dzierzaweg nieruchomosci); b) powierzchnia
nieruchomosci rolnych nabytych lub wydzierzawionych z Zasobu; c) inten-

¥ pz. U. 2013, poz. 173; Dz. U. 2015, poz. 349 oraz Dz. U. 2016, poz. 337.
YDz, U. 2015, poz. 349 ze zm. i 1888 oraz Dz. U. 2016, poz. 337.
5T jedn.: Dz. U. 2015, poz. 613 ze zm.


http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/hiperlinkText.rpc?hiperlink=type%3Dtresc%3Anro%3DPowszechny.1434263&class=CONTENT&loc=5&dataOceny=2016-05-26&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C68%2C8%2C9%2C1464093504&baseHref=http%3A%2F%2Flex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1397626:part=a3u1p6la&full=1
http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/hiperlinkText.rpc?hiperlink=type%3Dtresc%3Anro%3DPowszechny.1434263&class=CONTENT&loc=5&dataOceny=2016-05-26&tknDATA=13%2C30%2C31%2C35%2C37%2C59%2C6%2C68%2C8%2C9%2C1464093504&baseHref=http%3A%2F%2Flex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl%2Flex%2Findex.rpc&print=1#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1397626:part=a3u1p6la&full=1
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sywno$¢ produkcji zwierzecej w gospodarstwie oferenta. Watpliwosci inter-
pretacyjne moze powodowac pkt ¢. Odnosi si¢ on bardzo ogélnie do produk-
cji zwierzecej, nie wskazujac, co nalezy rozumie¢ przez pojecie intenSywnos-
ci. Rodzi si¢ takze pytanie, dlaczego ustawodawca nawigzat do intensywnosci
produkcji zwierzgcej. By¢ moze ma to by¢ swoiste ,,docenienie” trudnosci
zwigzanych z produkcjg zwierzeca, wykorzystywania produktoéw rolnych jako
karmy dla zwierzat oraz czesto malej optacalnosci takiej aktywnos$ci (np.
trzoda chlewna).

Odnoszac si¢ do problematyki czynszu dzierzawnego, stwierdzi¢ nalezy,
ze na podstawie nowelizacji dodany zostat ust. 8 do art. 39 ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r.: ,,minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi, po zasiggnieciu
opinii Prezesa Agencji, okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob ustalania
wysokosci czynszu dzierzawnego W zalezno$ci od potencjatu produkcyjnego
przedmiotu dzierzawy, w szczeg6lnosci w zaleznosci od rodzaju i klasy grun-
tow oraz miejsca ich potozenia, warto$ci ksiegowej budynkéw i budowli,
charakteru mozliwej do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarcze;j”.

Warto takze wspomnie¢ o projekcie rozporzadzenia MRiRW*® przygoto-
wanego na podstawie powyzszej delegacji ustawowej w sprawie sposobu
ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nierucho-
mosci Zasobu WRSP. Wedlug projektu roczny czynsz dzierzawny od uzyt-
kow rolnych ma by¢ ustalany jako réwnowarto$¢ pienigzna ilosci pszenicy
okreslonej w tabelach stawek czynszu dzierzawnego od uzytkow rolnych,
stanowiacych zalacznik do rozporzadzenia, w zaleznosci od rodzaju i klasy
gruntdw oraz miejsca ich potozenia. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego dla
gruntdw ornych (dt pszenicy/ha) ma by¢ ustalana zgodnie z wytycznymi za-
wartymi w tabeli, bioragc pod uwage okreg podatkowy oraz klas¢ gruntow
ornych (np. dla IT okregu podatkowego dla klasy I11b wynosi ona 5,7 dt psze-
nicy, a dla IVb — 3,7 dt pszenicy/ha).

Z kolei czynsz od budynkow, budowli i urzadzen, wedtug projektu rozpo-
rzadzenia, ma by¢ natomiast obliczany jako suma pieni¢zna stanowiaca 1,8%
warto$ci ksiegowej netto ustalonej na ostatni dzien miesigca poprzedzajacego
ogloszenie wykazu, nie mniej niz 0,6% wartos$ci poczatkowej. W projekcie
tego aktu wykonawczego § 4 stanowi, ze czynsz dzierzawny od uzytkow rol-
nych potozonych: na obszarze, na ktorym zgodnie z przepisami o ochronie

' MRiRW, http://mrirw.gov.pl [dostep: 26.07.2016]. Rozporzadzenie zostalo podpisane
i opublikowane w Dz. U. po zlozeniu artykulu do druku. Mianowicie rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysoko$ci czynszu
dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

(Dz. U. 2016, poz. 1186).



Z aktualnej problematyki dzierzawy nieruchomosci rolnych 55

srodowiska i o ochronie przyrody obowigzuja ograniczenia w prowadzeniu
produkcji rolnej w migdzywalach i na obszarach zalewowych, stanowigcych
naturalne obszary retencyjne, na terenach podgorskich i gorskich, ustala si¢
jako rownowarto$¢ pieni¢zng iloSci pszenicy, przyjmujac 75% stawek czyn-
szu dzierzawnego okreslonych w zataczniku do rozporzadzenia.

Rodzi si¢ pytanie o zasady modyfikacji czynszu w przypadku przediuza-
nia dzierzawy. Pozwala na to art. 39 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r., ktory
wskazuje, ze przetargu nie stosuje sie, jezeli: dotychczasowy dzierzawca zto-
zyt Agencji oswiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci
na nowych warunkach uzgodnionych z ANR, z tym Ze czynsz nie moze by¢
nizszy niz dotychczasowy. Projekt rozporzadzenia stanowi, ze w przypadku
przedtuzenia okresu obowiazywania umowy dzierzawy w trybie, o ktorym
mowa w art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy (czyli z dotychczasowym dzierzawcg),
warto$¢ ksiegowa netto budynkéw, budowli i urzadzen ustala si¢ na ostatni
dzien miesigca poprzedzajacego uzgodnienie nowych warunkow dzierzawy,
a $rednig krajowa ceng skupu pszenicy przyjmuje si¢ za potrocze poprzedza-
jace uzgodnienie nowych warunkow dzierzawy.

Powstaje pytanie, czy owo rozporzadzenie ma zastosowanie w odniesie-
niu do przedluzania umow zawartych kilka lata temu. Jesli nastgpi to po wej-
$ciu w zycie rozporzadzenia, to interpretacja, ze rzeczony akt wykonawczy
powinien mie¢ zastosowanie, wydaje si¢ uzasadniona. Moze si¢ jednak zda-
rzy¢, ze ustalony w przetargu i wskazany w umowie dzierzawy czynsz bedzie
wyzszy niz ten wyliczony zgodnie z nowym rozporzadzeniem. Wtedy wydaje
sie, ze zasady rozporzadzenia nie miatyby zastosowania, gdyz zgodnie z art. 39
ustawy czynsz nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy. Poza tym niektore
umowy zawieraja ogolne zasady wyliczania czynszu w przypadku przedtuze-
nia dzierzawy z Zasobu WRSP.

Dodany do ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa art. 39c wskazuje, ze na wniosek
dzierzawcy, za zgoda ANR, osoba trzecia moze wstapi¢ w prawa i obowigzki
dzierzawcy wynikajace 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 zgloszonego do ANR
wniosku wynika¢ bedzie, ze przekazanie praw i obowiazkéw wynikajacych
z umowy dzierzawy nastgpuje na rzecz osoby lub oséob mu bliskich w rozu-
mieniu przepisow o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Powstaje pytanie, czy dzierzawcy z Zasobu WRSP moga nabywac aktu-
alnie dzierzawione grunty rolne. Jak bowiem wskazano, wedlug art. 1 ustawy
z 14 kwietnia 2016 r., w okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie ustawy
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wstrzymuje si¢ sprzedaz nieruchomosci albo ich czesci wehodzacych w sktad
Zasobu WRSP. Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze art. 2 ustawy z 14 kwietnia
2016 r. stanowi, ze przepisu nie stosuje si¢ do sprzedazy nieruchomosci rolnych
0 powierzchni do 2 ha. Przepis ten nie wskazuje, czy chodzi o hektary fizyczne
czy przeliczeniowe. Nalezy zatem przyjaé, ze chodzi o hektary fizyczne.

W swietle art. 29 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa pierwszenstwo w nabyciu nieru-
chomosci Zasobu po cenie ustalonej w sposob okreslony w ustawie przystu-
guje dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie
przez okres co najmniej od trzech lat. Przepis ten nie wskazuje, ze dzierzawca
musi naby¢ caty przedmiot dzierzawy. Od 30 kwietnia 2016 r. prawo pierw-
szenstwa nabycia nie przystuguje bytemu wiascicielowi nieruchomosci. Poza
tym to ANR podejmuje decyzje o sprzedazy. Na przyktad jezeli dzierzawiony
grunt sktada si¢ z kilku dziatek, gdyby ANR podjeta decyzje o sprzedazy
dziatki do 2 ha, to uzasadnione wydaje si¢ twierdzenie, ze dzierzawca moglby
skorzysta¢ z prawa pierwszenstwa nabycia. Inna mozliwo$¢ to zgoda MRiRW.
Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. stanowi, ze minister wlasciwy do spraw rozwo-
ju wsi, na wniosek Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych, moze wyrazi¢
zgode na sprzedaz nieruchomos$ci lub ich czg$ci innych niz wymienione
w ust. 1 (czyli np. o powierzchni 2 ha i wiecej), jezeli jest to uzasadnione
wzgledami spoteczno-gospodarczymi. Powstaje pytanie, co nalezy rozumieé
przez pojecie wzgledow spoteczno-gospodarczych oraz jakie przestanki bgda
stanowity powdd do wyrazenia zgody przez ministra rolnictwa i rozwoju Wsi.
By¢ moze wydane zostang wytyczne ministra wskazujace przyktadowe przy-
czyny uzasadniajace wyrazenie zgody na zawarcie umowy. Nalezy takze
podkresli¢, ze wniosek do ministra sktada Prezes ANR, a nie zainteresowany
nabywca. Dzierzawca, ktory chciatby naby¢ dzierzawione grunty rolne w ra-
mach pierwszenstwa nabycia nieruchomoéci bez przetargu, moze ztozyc
whniosek do ANR. Tylko ta instytucja moze wystapi¢ z wnioskiem do ministra
rolnictwa i rozwoju wsi o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci z Za-
sobu.

Zmianie ulegta takze maksymalna powierzchnia nieruchomosci rolnych,
jaka moze zosta¢ nabyta przez jeden podmiot. Mianowicie art. 28a ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. stanowi, ze Sprzedaz nieruchomosci rolnej przez
Agencje moze nastapi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia
uzytkow rolnych 1) bedacych wiasnosécia nabywcy nie przekroczy 300 ha
oraz 2) nabytych kiedykolwiek z Zasobu przez nabywce nie przekroczy
300 ha.
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Jednoczesnie dzierzawca, nabywajac nieruchomosci rolne z Zasobu WRSP,
bedzie musiat spetni¢ dodatkowe wymagania po zawarciu umowy sprzedazy
dzierzawionych gruntoéw rolnych. Ta umowa sprzedazy nieruchomosci zawie-
ra w szczeg6lnosci zobowigzania nabywcy nieruchomos$ci do m.in. nieprze-
noszenia wlasnosci nieruchomosci nabytej z Zasobu przez okres 15 lat od
dnia nabycia nieruchomosci oraz do prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
niej w tym okresie, a w przypadku osob fizycznych do osobistego prowadze-
nia tej dziatalno$ci (w tym zakresie stosuje si¢ przepisy o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego).

W przypadku sprzedazy takiego gruntu nabytego z Zasobu WRSP przed
uptywem wskazanego terminu witasciciel (np. byty dzierzawca) musi zaptaci¢
kare. Wynosi ona 40% ceny sprzedazy w przypadku: a) niedotrzymania przez
nabywce nieruchomosci ktoregokolwiek ze zobowigzan, o ktérych mowa
w pkt 112 art. 29a ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r., albo b) ztoZenia
nieprawdziwego o$wiadczenia, o ktérym mowa w art. 29b ust. 1 ustawy. Ka-
ry nie stosuje si¢ w przypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nabytej
z Zasobu WRSP na rzecz zstgpnego lub przysposobionego, a w przypadku
ich braku — krewnego w linii bocznej, albo za pisemng zgodg ANR.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 20 maja 2016 r.
w sprawie szczegotowego trybu udzielania pisemnej zgody na przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
nabytej z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa'’ okresla szczegotowy
tryb udzielania przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych pisemnej zgody na
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabytej, np. w ramach pierwszenstwa
nabycia przez dzierzawce. Zgoda jest udzielana na pisemny wniosek osoby,
ktéra nabyla nieruchomos$¢ z Zasobu. Sktada si¢ jg do dyrektora oddziatu te-
renowego Agencji wlasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci. Do
wniosku dotacza si¢ np. umowe przedwstepng na przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci albo odpis umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnoSci
nieruchomogci; dowody, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1, 4 i 5 ustawy z 11
kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego; dowody potwierdzajace
posiadanie przez nabywce kwalifikacji rolniczych w rozumieniu przepisow
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dotgczenie dowoddw i o$wiadczen, o kt6-
rych mowa w ust. 2 pkt 3—-5, nie jest wymagane, jezeli nabywca nieruchomo-
$ci uzyskat zgode Prezesa Agencji na jej nabycie na podstawie art. 2a ust. 4
pkt 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. wprowadzita zmiany w zakresie sytuacji
0s0b, ktore uzytkowaty grunty po zakonczeniu dzierzawy nieruchomosci rol-

YDz. U. poz. 746.
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nych bez przedtuzenia umowy. Artykut 39b ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
stanowi, ze osoba wiadajaca nieruchomoscia wchodzaca w sktad Zasobu bez
tytutu prawnego jest zobowiazana do zaptaty na rzecz Agencji wynagrodze-
nia za korzystanie z tej nieruchomo$ci w wysokoS$ci stanowigcej pieciokrot-
no$¢ wywotawczej wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nierucho-
mosci, gdyby byta ona przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu
przetargu. Dodany art. 23a do tego aktu prawnego wskazuje, ze ANR, na
wniosek osoby wladajacej nieruchomoscia Zasobu bez tytulu prawnego, mo-
ze umorzy¢, odroczy¢ lub roztozyé¢ na raty naleznosci powstale z tego tytutu,
jezeli osoba ta wladata nieruchomoscia w dobrej wierze. W tym zakresie po-
jawia si¢ problem z pojeciem dobrej wiary.

3. Dzierzawa nieruchomosci rolnych
tzw. prywatnych oraz samorzadu terytorialnego

Nowelizacja z 14 kwietnia 2016 r. ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego w niewielkim zakresie porusza zagadnienie dzierzawy
nieruchomosci rolnych. Niemniej jej przepisy mogg wptynaé¢ na funkcjono-
wanie dzierzawy i uprawnienia dzierzawcow tzw. prywatnych nieruchomosci
rolnych oraz od samorzadu terytorialnego. Przede wszystkim warto wspo-
mnie¢ o prawie pierwokupu dzierzawcy. Wedlug art. 3 w przypadku sprzeda-
zy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu przyshuguje z mocy ustawy jej
dzierzawcy, jezeli: 1) umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemne;j
i ma dat¢ pewng oraz byta wykonywana co najmniej przez 3 lata, liczac od tej
daty, oraz 2) nabywana nieruchomos¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa
rodzinnego dzierzawcy.

Pierwsza dos¢ istotna zmiana dotyczy zakresu podmiotowego. Mianowicie
prawa pierwokupu pozbawione zostaly spoétdzielnie produkcji rolne;j.
Rodzi to pytanie, czy odnosi si¢ to do zawartych i wykonywanych juz umow
dzierzawy czy tylko do uméw podpisanych po 29 kwietnia 2016 r. Moim zda-
niem prawo pierwokupu w odniesieniu do uméw dzierzawy zawartych przed
wejsciem w zycie ustawy powinno przyshugiwaé spotdzielni produkcji rolnej na
poprzednich zasadach. Uzasadnieniem jest art. 13 ustawy z 14 kwietnia 2016 r.,
stanowigcy, ze do czynnos$ci prawnych zwigzanych z realizacjg prawa pierwo-
kupu nieruchomosci rolnych w stosunku do uméw zawartych przed dniem wej-
$cia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Podobny problem powstaje w odniesieniu do dzierzawcow rolnikdéw in-
dywidualnych, ktérzy do 29 kwietnia 2016 r. posiadali status rolnika indywi-
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dualnego, a potem go utracili. Moim zdaniem uzasadniona jest interpretacja,
ze W odniesieniu do dzierzawcow, ktorzy zawarli umowy przed wejsciem
w zycie ustawy z 14 kwietnia 2016 r., wykonywali prawo dzierzawy przez
3 lata i w przypadku sprzedazy przystugiwatoby im prawo pierwokupu,
a utracili status rolnik indywidualnego z dniem 30 kwietnia 2016 r. — powin-
no nadal przyshugiwaé prawo pierwokupu. W tym zakresie odnotowac jednak
nalezy rézne opinie w praktyce.

Dzierzawcy przystuguje co prawda prawo pierwokupu po 3 latach wyko-
nywania dzierzawy, ale dopiero po 5 latach moze uzyskaé status rolnika in-
dywidualnego, a jego gospodarstwo begdzie gospodarstwem rodzinnym. Jezeli
zatem umowa dzierzawy zawarta zostanie po 29 kwietnia 2016 r., a producent
rolny utworzy gospodarstwo rolne w oparciu o grunty dzierzawione, to
w praktyce prawo pierwokupu bedzie przyshugiwato mu dopiero po 5 latach.

Poza tym ustawa wprowadzita kolejne ograniczenia w zakresie prawa
pierwokupu dzierzawcy. Prawo to nie przystuguje, gdy 1) nabywca nieru-
chomosci rolnej jest: a) jednostka samorzadu terytorialnego, b) Skarb Pan-
stwa, c) osoba bliska zbywcy; 2) nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje
za zgoda, o ktoérej mowa w art. 2a ust. 4 ustawy z 11 kwietnia 2003 r., albo
za zgoda, o ktorej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa;
3) sprzedaz nastepuje migdzy osobami prawnymi, o ktorych mowa w art. 2a
ust. 3 pkt 1 lit. d, tego samego koSciota lub zwigzku wyznaniowego.

Wspomnie¢ takze nalezy o innych regulacjach prawnych, ktore moga
mie¢ wptyw na obrot dzierzawny nieruchomosciami rolnymi. Gtéwna zasada
wynikajaca ze zmienionej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowi
(art. 2b ustawy), ze nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowa-
dzi¢ gospodarstwo rolne, w ktorego sktad weszla nabyta nieruchomos¢ rolna,
przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
a w przypadku osoby fizycznej — prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie.
W okresie tym nabyta nieruchomos$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posia-
danie innym podmiotom. Jednoczes$nie ustawa stanowi, ze sad, na wniosek
nabywcy nieruchomosci rolnej, wyrazi zgod¢ na zawarcie umowy dzierzawy
przed uptywem okresu 10 lat od dnia przeniesienia wlasnosci tej nieruchomo-
sci, jezeli konieczno$¢ jej dokonania wynika z przyczyn losowych, niezalez-
nych od nabywcy. Wydaje si¢, ze do takich przyczyn zaliczy¢ nalezy, np.
chorobe producenta rolnego.

W dzierzawe bez zgody sadu moga by¢ oddawane nieruchomosci rolne,
ktére zostaty nabyte przed 30 kwietnia 2016 ., a takze nieruchomosci uzy-
skane od m.in. 0sob bliskich oraz w ramach dziedziczenia. Nalezy takze za-
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znaczy¢, ze powyzsze ograniczenie w zakresie zawierania umoéw dzierzawy
odnosi sie tylko do nieruchomosci rolnych w swietle u.k.u.r. Zatem jezeli nie-
ruchomos¢ jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ale
polozona jest na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne, nie ma zastosowania u.k.u.r. ani ogra-
niczenia dotyczace oddawania w dzierzawe nabytych nieruchomosci rolnych.
Poza tym ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, ktoére w dniu wej-
$cia w zycie ustawy w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu przeznaczone sg na cele inne niz rolne oraz tych
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.

Wspomnie¢ nalezy jednak o pewnym niebezpieczenstwie dla zachowania
trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, ktore zostajg
przejete przez ANR. Chodzi o instrumenty zawarte w art. 8 uk.u.r. Nierucho-
mosci rolne, udziaty we wspotwlasno$ci oraz inne prawa dotyczace nierucho-
mosci rolnych, akcje i udziaty spotek prawa handlowego nabyte przez Agencje
dzialajgca na rzecz Skarbu Panstwa wchodza w skiad Zasobu WRSP. Nieru-
chomos¢ przejeta przez ANR znajdujaca si¢ w dniu wejscia w sktad Zasobu we
wladaniu innych oso6b na podstawie umoéw pozostaje nadal we wiadaniu tych
0sob na dotychczasowych warunkach, do chwili zawarcia z Agencja nowych
kontraktéw. Jednoczesnie ust. 3 tego artykulu stanowi, ze jezeli nowe umowy
nie zostang zawarte w terminie roku od dnia wejscia nieruchomosci w sktad
Zasobu WRSP, dotychczasowe wygasajg. Jest to zatem przepis, ktory wprowa-
dza ograniczenia do og6lnych zasad wynikajacych z k.c.

Warto przypomnie¢, ze przepisy Kodeksu cywilnego o dzierzawie nie
normujg wplywu zbycia przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej na stosunek
dzierzawy. Nalezy zatem odwotaé si¢ do przepisow o najmie. Wedhug art. 678
§ 1 w zwiazku z art. 694 k.c. w razie zbycia rzeczy dzierzawionej w czasie
trwania dzierzawy nabywca wstepuje w stosunek dzierzawy na miejsce Zbyw-
cy. Oznacza to, ze ex lege nabywca staje sie podmiotem trwajacego stosunku
prawnego i przejmuje wszelkie obowiazki oraz uprawnienia zbywcy (wydzier-
zawiajacego)™. Na wstapienie nabywcy w stosunek dzierzawy zgoda dzier-
Zawcy nie jest wymagana, poniewaz mimo zmiany podmiotu dzierzawa pozo-
staje tym samym zobowiazaniem"®

W $wietle art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. nabywca ma mozliwo$¢é
wypowiedzenia umowy dzierzawy gruntéw rolnych z zachowaniem usta-

18 3. Panowicz-Lipska, Najem, w: System prawa prywatnego, t. 8, s. 46 i n.

% 7Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 110; C. Stempka-
-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 74; A. Lichorowicz, Dzierzawa,
w: System prawa prywatnego, t. 8, s. 201.
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wowych terminéw. Z prawa tego skorzysta¢ nie moze wtedy, gdy umowa
dzierzawy zawarta bylta na czas oznaczony, w formie pisemnej i z data pew-
ng, a rzecz zostata dzierzawcy wydana (art. 678 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c.).
W zwigzku z tym, ze umowy dzierzawy z Zasobu WRSP zawierane sg z reguly
na dhugie okresy, np. 10 lat, wystgpuje data pewna, czyli urzedowe poswiadcze-
nie, ze kontrakt zostat zawarty oraz przedmiot zostat wydany dzierzawcy, ANR
nie moglaby skorzysta¢ z dodatkowego wypowiedzenia z tytulu dzierzawy. By-
toby to mozliwe tylko w trybie natychmiastowym w kilku przypadkach wskaza-
nych w przepisach prawnych (np. z tytutu nieptacenia czynszu) albo w sytuacjach
wskazanych w umowie dzierzawy. Jednocze$nie nie ulega watpliwosci, ze zda-
rzajg si¢ umowy dzierzawy, ktorych warunki moga by¢ niekorzystne dla wy-
dzierzawiajacych, np. bardzo niski czynsz czy dhugi termin (np. 30 lat). Dzieje si¢
tak jednak stosunkowo rzadko.

Artykul 8 u.k.our. zawiera rozwigzanie, ktére moze naruszy¢ stabilne
prowadzenie dzialalno$ci rolniczej na dzierzawionych gruntach rolnych. Na-
lezy wyraznie podkresli¢, ze przepis ten obowigzuje od kilku lat. Jednak jak
dotad z uwagi na fakt, ze ANR nie korzystala zbyt czesto z prawa pierwokupu
czy wykupu, nie stanowito to problemu. Obecnie od 30 kwietnia 2016 r. po-
szerzone zostaly mozliwos$ci nabycia gruntéw rolnych przez ANR. Rozbudo-
wane zostato prawo wykupu. Mianowicie, jezeli nabycie nieruchomosci rol-
nej nastgpuje w wyniku: np. zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
jednostronnej czynnosci prawnej, lub orzeczenia sgdu, organu administracji
publicznej, albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na pod-
stawie przepisOw o postepowaniu egzekucyjnym, lub innej czynno$ci prawnej
lub innego zdarzenia prawnego (np. zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dzie-
dziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktoérego przedmiotem jest nierucho-
mMos¢ rolna lub gospodarstwo rolne, podziatu, przeksztatcenia badz taczenia
spotek handlowych), to Agencja dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa moze
ztozy¢ o§wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata rdwnowartosci
pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowe;.

Poza tym wedlug dodanego do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
art. 3a — ANR dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje prawo pier-
wokupu udziatow i akcji w spotce prawa handlowego, ktdra jest wiascicielem
nieruchomosci rolnej. Agencja moze takze naby¢ nieruchomosci na podstawie
art. 3b ustawy. Stanowi on, ze w przypadku zmiany wspoélnika lub przystapie-
nia nowego wspdlnika do spotki osobowej w rozumieniu ustawy z 15 wrzesnia
2000 r. — Kodeks spotek handlowych, ktora jest wlascicielem nieruchomosci
rolnej, Agencja dzialajaca na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢ o$wiadcze-
nie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata réwnowartosci pieni¢znej odpo-
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wiadajgcej jej wartosci rynkowej. W praktyce niezawarcie nowych umow
dzierzawy przez ANR albo kontraktow na zmienionych warunkach moze by¢
niekorzystne dla dzierzawcow.

4. Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania pozwalaja na wysunigcie kilku wnioskow.
Po pierwsze, znaczenie dzierzawy z Zasobu WRSP bedzie coraz wicksze. Na
uwage zashuguja nowe zasady prowadzenia przetargdw i wyboru dzierzaw-
cow. Ciekawy jest takze projekt rozporzadzenia dotyczacy ustalania wysoko-
$ci czynszu dzierzawnego. W ostatnich latach zaobserwowaé mozna byto
wzrost tego $wiadczenia, co czasami powodowalo problemy dzierzawcow
z wywigzaniem si¢ z obowigzkow umownych. Dzierzawcom zalezato na wy-
graniu przetargu, co powodowato wysokie postapienia czynszu dzierzawne-
go. Zmiany cen produktow rolnych czy wptyw warunkow atmosferycznych
na koncowy rezultat pracy producentéw rolnych powodujg niemozliwg do
przewidzenia sytuacj¢ finansowa dzierzawcy. Zatem wprowadzenie nowych
zasad ustalania czynszu i dodatkowych kryteriow wyboru dzierzawcow nale-
zy generalnie oceni¢ pozytywnie. Warto jednak doda¢, ze ANR ma swobodg¢
w zakresie doboru kryteridw i wskazania ich wagi. Watpliwosci interpreta-
cyjne budzi takze intensywnos$¢ produkcji zwierzecej w gospodarstwie ofe-
renta jako jedno z mozliwych kryteriow wyboru dzierzawcy.

Po drugie, jako ze dzierzawa bedzie przez najblizsze lata najpopularniej-
sza formg gospodarowania nieruchomos$ciami rolnych Skarbu Panstwa, na-
stapi wzrost ilosci gruntow oddanych w dzierzawg. Wpisuje si¢ to w trendy
europejskie. Przyktadowo udziatl gruntow oddanych w dzierzawe w 0golnej
powierzchni nieruchomosci tworzacych gospodarstwa rolne wynosit w 2007 r.
i 2009 r. w Belgii 67% i 74%, w Czechach — 83% i 85,6%, w Niemczech —
62% i 69,6%, we Francji 74% i 84,7%, na Stowacji — 89% i 96,1%,w Szwecji
—39% i 52,9%, w Wielkiej Brytanii — 32% i 43,1%%°. Widoczny jest zatem
wzrost udziatu dzierzawionych gruntéw w gospodarstwach rolnych — szcze-
golnie we Francji i w Szwecji, gdzie wyniost on ponad 10%.

2 Eyrostat, za: P. Ciaian et al., 2012. Rental Market Regulations for Agricultural Land
in EU Member States and Candidate Countries, Brussels, CEPS, http://www.ceps.be/book/
rental-market-regulations-agricultural-land-eu-member-states-andcandidate-countries [dostep:
23.09.2015]; European Commission DGAGRI, 2013, EU farm economics overview FADN
2009, Brussels, EC, http://ec.europa.eu/agriculture/rica/pdf/EU_farm_economics_2012.pdf
[dostep: 23.09.2015].
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Po trzecie, dzierzawcy gruntdéw panstwowych majg po wejsciu w zycie
ustawy z 14 kwietnia 2016 r. nikle szanse na nabycie dzierzawionych grun-
tow rolnych. Uwaga ta odnosi si¢ szczeg6lnie do gruntéw o powierzchni po-
wyzej 2 ha. Co prawda prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci rolnej
dzierzawcy uleglo wzmocnieniu po odebraniu go bytym wtascicielom, ale na
nabycie gruntow powyzej wskazanego wyzej limitu niezbedna jest zgoda mi-
nistra rolnictwa i rozwoju wsi.

Po czwarte, jezeli chodzi o nieruchomosci rolne tzw. prywatne oraz sa-
morzadu terytorialnego, to w aspekcie ich dzierzawy sytuacja jest zrdznico-
wana. Nie ulega watpliwos$ci, ze wzros$nie zainteresowanie dzierzawa takich
gruntow. Podmioty takie jak spotki prawa handlowego czy spotdzielnie rolni-
cze nie bedg mogly co do zasady naby¢ nieruchomosci rolnych na wiasno$¢?,
Bariery napotkajg takze w przypadku prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci rolnych. Wedlug art. 2¢ ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
przepisy ustawy dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ odpo-
wiednio do nabycia uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci rolnej albo
udziatu lub czgéci udzialu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci rolne;.
Zatem dostepnag formg dla tych podmiotow bedzie dzierzawa. Takze osoby
fizyczne, ktore nie posiadajg statusu rolnikéw indywidualnych, bedg chetnie
z niej korzystaty. Bedzie to rowniez — co do zasady — podstawowa forma two-
rzenia czy powickszania gospodarstw wielkoobszarowych, gospodarstw rol-
nych prowadzonych przez spoidzielnie produkcji rolnej czy spotki prawa
handlowego. Jednoczesnie odnotowac nalezy regulacje prawne, ktore ograni-
Czaja powierzchni¢ gruntdéw prywatnych, ktore bedzie mozna oddaé¢ w dzier-
zawe. Chodzi o obowigzek 10-letniego osobistego prowadzenia gospodarstwa
rolnego przez nabywceg. Oddanie w dzierzawe takich gruntow rolnych jest
mozliwe za zgoda sadu w uzasadnionych przypadkach. Taka regulacja ma
ograniczy¢ nabywanie gruntow rolnych w celach spekulacyjnych. Zawiera¢
swobodnie umowy dzierzawy jako wydzierzawiajagcy moge osoby, ktore na-
byty nieruchomosci rolne m.in. od oséb bliskich czy w ramach dziedziczenia.
Takie wylaczenie nalezy ocenié¢ pozytywnie.

Po piate, w praktyce problemy dla dzierzawcow spowodowac¢ moze na-
bywanie przez ANR gruntéw bedacych w dzierzawie. W tym zakresie u.k.u.r.
zawiera regulacj¢ szczegdlng w stosunku do k.c., ktéry co do zasady zapew-
nia stabilne prowadzenie dziatalno$ci, o ile umowa zostata zawarta na czas
oznaczony, jest data pewna i rzecz zostata wydana dzierzawcy. Przepis art. 8

21 i . . T . .
Mozliwe jest nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej przez osoby prawne w przypadku
uzyskania zgody Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.).
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u.k.u.r., naktadajacy obowiazek zawarcia nowych umoéw z dotychczasowym
dzierzawca, nie jest korzystny dla posiadaczy zaleznych, zwlaszcza, ze ich
niepodpisanie prowadzi do wygasnigcia dzierzawy. Regulacja ta jest bardzo
ogodlna i uzasadniona bylaby ingerencja ustawodawcy, uszczegoétawiajgca
i uwzgledniajaca konieczno$¢ prowadzenia stabilnej dziatalnosci rolniczej na
dzierzawionych gruntach rolnych. Chodzi w szczegélnosci o dtugoterminowe
dzierzawy, dzierzawcéw, ktorzy dokonali znacznych naktadow i ulepszen
liczac na trwanie dzierzawy wedlug zawartej umowy, czy tez wywigzania si¢
ze zobowiazan unijnych (np. program rolno$rodowiskowy), albo sptate kre-
dytow podjetych przez posiadaczy zaleznych.

CURRENT ISSUES OF THE LEASE OF AGRICULTURAL LAND
Summary

The aim of the article is to emphasise the influence of the Act of 14 April 2016 on the
Suspension of the Sale of the Property from the Agricultural Property Stock of the State
Treasury (APSST) and the amendments to certain other acts on the functioning of the agri-
cultural property lease. In conclusion, the authoress states that the lease as well as interest
of such lease of agricultural land from the Agricultural Property Stock of the State Treas-
ury will increase. Tenancy will become a basic way of starting and expanding large-scale
agricultural farm holdings and the agricultural holdings run by the cooperatives or com-
mercial companies. Various legal solutions that restrict the total area of the agricultural
holding have also been identified.

DELL’ATTUALE PROBLEMATICA DELL’AFFITTO DI FONDI AGRICOLI
Riassunto

L’articolo si propone di valutare I’impatto sul modo in cui funziona il meccanismo
dell’affitto di fondi agricoli che produce la legge del 14 aprile 2016 sulla sospensione della
vendita dei fondi agricoli facenti parte dell’Agenzia fondiaria agricola Tesoro di Stato
(WRSP) e sulla modifica di alcune leggi. Nella parte conclusiva I’autrice afferma tra I’altro
che I'importanza dell’affitto di fondi agricoli facenti parte della WRSP sara sempre mag-
giore, pure I’interesse per I’affitto di tali fondi aumentera. L’affitto sara una principale
forma per la creazione e I’espansione di grandi aziende agricole, di aziende agricole gestite
dalle cooperative di produzione agricola oppure dalle societa di diritto commerciale. Al
contempo I’autrice ha indicato soluzioni giuridiche che limitano la superficie delle aziende
agricole.



