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Prawne formy wladania gruntami
przez spotdzielnie funkcjonujace w rolnictwie
i na terenach wiejskich:

1. Wstep

Dla kazdego przedsigbiorcy istotne znaczenie ma stabilne posiadanie
nieruchomosci, ktore pozwala na prowadzenie trwalej dziatalno$ci gospo-
darczej. Stabilizacj¢ taka zapewnia prawo wilasnosci. Obok wiasnosci
istnieje jednak wiele innych form prawnych wtadania gruntami, jak cho-
ciazby dzierzawa, uzytkowanie, wieczyste uzytkowanie, z ktérych korzy-
stajg rowniez spotdzielnie funkcjonujgce w rolnictwie i na terenach wiej-
skich. Obecnie w naszym kraju dziata ok. 4 tys. takich podmiotow. Sa to
przede wszystkim spotdzielnie mleczarskie, ogrodniczo-pszczelarskie,
zaopatrzenia i zbytu ,,Samopomoc Chtopska”, spotdzielnie kotek (ustug)
rolniczych, spotdzielnie produkcji rolnej, banki spotdzielcze, spotdzielcze
grupy producentéw rolnych i spétdzielnie socjalne®.

Oczywiste jest, ze zagadnienie wladania gruntami ma najwigksze zna-
czenie dla rolniczych spétdzielni produkcyjnych® prowadzacych wspolne
gospodarstwo rolne, niektorych spotdzielni kotek rolniczych oraz spotdziel-
ni socjalnych zajmujacych si¢ przetwérstwem rolnym i produkcja rolng”.

! Publikacja zostata przygotowana w ramach wiasnego projektu badawczego ,,Spotdziel-
czo$¢ w rolnictwie i na terenach wiejskich w ustawodawstwie polskim oraz wybranych panstw
europejskich”. Projekt zostat sfinansowany ze srodkow Narodowego Centrum Nauki.

2 Zob. www.krs.org.pl.

® Dalej: RSP albo rolnicza spotdzielnia produkcyjna.

* Wedtug danych Ogolnopolskiego Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Socjalnych, 12 wrzesnia
2011 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zarejestrowane byly 373 spoétdzielnie socjalne,
z czego 89 miato siedzibe na terenie gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Niektore z nich zajmuja
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Podejmowanie dziatalnosci rolniczej wymaga bowiem zorganizowanego
zespotu $rodkow produkcji, a wsrod nich szczegdlne miejsce zajmuje
ziemia, wykorzystywana do wytwarzania produktow roslinnych. Problem
zapewnienia ciggto$ci gospodarowania na gruntach nasilit si¢ po uzyska-
niu cztonkostwa przez Polske w Unii Europejskiej i objeciu naszego kraju
Wspo6lng Polityka Rolng. Tylko prowadzenie stabilnej dziatalnosci rolni-
czej zapewnia konkurencyjno$¢ producentom rolnym na rynku unijnym,
pozwalajac im na efektywne korzystanie z pomocy finansowej przewi-
dzianej miedzy innymi w Planie Rozwoju Obszaréw Wiejskich.

Jednoczesnie nie ulega watpliwosci, ze kwestie prawne wynikajace
z wladania gruntami sg rowniez interesujgce dla spotdzielczych grup pro-
ducentéw rolnych, posiadaczy budynkow wykorzystywanych do prze-
chowywania produktow rolnych albo do dziatalno$ci przetworczej. Moga
to by¢ zabudowane grunty rolne albo grunty pozbawione takiego charak-
teru. Podobna sytuacja moze odnosi¢ si¢ do spotdzielni mleczarskich czy
spoldzielni ,,Samopomoc Chlopska”.

Potrzebe podjecia badan dotyczacych prawnych form witadania grun-
tami przez spoldzielnie uzasadniajg takze ostatnie nowelizacje przepisow.
Mowa tu przede wszystkim o ustawie z 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®
oraz ustawe z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami®. Ten ostatni akt prawny zmienit takze ustawe z 29 lipca 2005 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci’.

Celem niniejszego artykutu jest proba odpowiedzi na nastgpujace py-
tania: 1) czy przepisy prawne zapewniaja spoOldzielniom dziatajacym
w rolnictwie i na terenach wiejskich stabilne warunki wtadania gruntami
oraz prowadzenia na nich rolniczej i pozarolniczej dziatalno$ci gospodar-
czej i 2) czy ulatwiaja tym podmiotom nabycie wlasnosci posiadanych
gruntow?

si¢ dziatalno$cia rolnicza, np. spotdzielnia ,,Swit” ze wsi Chudobczyce prowadzi hodowle roslin
i zwierzat, z kolei spoldzielnia socjalna z Marszewa i ,,Eko-Farma” z Wiadystawowa zajmuja
si¢ prowadzeniem dzialalno$ci w zakresie rolnictwa ekologicznego. Szerzej zob. M. Blazejow-
ska, Funkcjonowanie podmiotow ekonomii spotecznej na obszarach wiejskich na przyktadzie
spéldzielni socjalnych, ,,Problemy Rolnictwa Swiatowego™ 2011, nr 4, s. 26-37.

® Dz. U. Nr 233, poz. 1382.

® Dz. U. Nr 187, poz. 1110.

"Dz. U. Nr 175, poz. 1459 ze zm.
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Struktura rozwazan jest nastepujaca. W pierwszej kolejnosci bedg si¢
one skupialy na uzytkowaniu (zwlaszcza na wniesieniu wkladu gruntowego
i jego wycofaniu z RSP przez cztonka spotdzielni), a nastepnie na dzierza-
wie gruntéw rolnych oraz uzytkowaniu wieczystym. W drugiej czesci za-
prezentowane zostang instytucje ulatwiajace nabycie wlasnosci gruntow
bedacych we wiladaniu spotdzielni, w tym szczegolnie prawo pierwokupu
oraz prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez przetargu.

2. Przeglad prawnych tytutéw wladania gruntami
przez spotdzielnie funkcjonujace
w rolnictwie i na terenach wiejskich

2.1. Uzytkowanie gruntow

Uprawnienia uzytkownika w zakresie wladania gruntami rolnymi sa
podobne do dzierzawcy. Ot6z wedtug art. 252 k.c. rzecz mozna obcigzy¢
prawem do jej uzywania i pobierania pozytkéw®. Uzytkowanie jest jednak
ograniczonym prawem rzeczowym, a dzierzawa — zobowigzaniem. W Ko-
deksie cywilnym zawarte sg przepisy szczego6lnie poswigcone uzytkowaniu
przez RSP, ktére mialy zapewni¢ wickszg stabilizacje w zakresie wiadania
gruntami przez te podmioty. Art. 271 k.c. stanowi, Zze uzytkowanie gruntu
bedacego wiasnoscia Skarbu Panstwa moze by¢ ustanowione na rzecz RSP
jako prawo terminowe lub bezterminowe.

Odwolujac si¢ krotko do historii, warto wspomnie¢, ze w latach szes¢-
dziesiatych i siedemdziesigtych XX w. popularne bylo uzytkowanie grun-
tow panstwowych przez RSP. Wedtug art. 274 k.c., w pierwotnej wersji
ustawy z 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo spotdzielcze® nieruchomosci rolne
bedace wlasnoscia panstwa, uzytkowane w dniu wejsScia w zycie ustawy
przez RSP, rolnicze spoldzielnie specjalistyczne oraz spoétdzielnie oséb
fizycznych, prowadzace gospodarstwa rolne zrzeszone w Centralnym
Zwiazku Kotek i Organizacji Rolniczych, przechodzily odptatnie na wias-
no$¢ tych spoldzielni. Warunkiem uzyskania wilasnosci byto ztozenie
wniosku nie pdzniej niz w terminie dwodch lat od dnia wejscia w zycie

8 Moga to byé zaréwno pozytki naturalne, jak i cywilne. W zwiazku z tym, ze przedmiotem
uzytkowania przez spotdzielnie sa grunty rolne, w praktyce chodzi przede wszystkim o pobiera-

nie pozytkoéw naturalnych.
° Dz. U. 1982, Nr 30, poz. 210; tekst jedn.: Dz. U. 2003, Nr 188, poz. 1848.
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ustawy — Prawo spotdzielcze™. Nabycie gruntéw nastepowato na podsta-
wie umowy notarialnej migdzy spotdzielnig i Bankiem Gospodarki Zyw-
no$ciowej (wystepujacym w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa)''. Zasady
okreslenia platnosci zawarte zostaly w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z 13 kwietnia 1984 r.”* W terminie dwoch lat od wejscia w zycie ustawy
RSP ztozyty wnioski dotyczace 83% uzytkowanych nieruchomosci sta-
nowigcych whasnoé¢ panstwa, czyli powierzchni 4482 tys. ha'®. Nie
wszystkie spoéldzielnie byly zainteresowane nabyciem wilasnosci uzyt-
kowanych nieruchomosci, co wynikato przede wszystkim ze wzgledow
finansowych. Stabsze ekonomicznie spoidzielnie preferowatly dalsze
prowadzenie dziatalnosSci rolniczej na gruntach panstwowych w ramach
uzytkowania™.

Zasady odptatnosci za nabycie nieruchomosci uzytkowanych przez
RSP ulegly zmianie na podstawie ustawy z 20 stycznia 1990 r. o zmianie
ustawy — Prawo Spotdzielcze®. Od jej wejscia w zycie cena byta ustalana
na warunkach ustalonych w przepisach o sprzedazy nieruchomosci Pan-
stwowego Funduszu Ziemi'®. Sytuacja prawna RSP jako uzytkownikow
gruntow ulegta zmianie 1 stycznia 1992 r. Rozpoczeta wtedy dziatalnos¢
Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP; obecnie: Agencja
Nieruchomosci Rolnej'’). Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®® nie przewiduje takiej
formy zagospodarowania, jak uzytkowanie. Nieruchomosci rolne Skarbu

0 Ustawa weszla w zycie 1 stycznia 1983 r.

1 7. Szachutowicz, w: Kodeks cywilny, t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2000, s. 576.

12 Rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 kwietnia 1984 r. w sprawie zasad odplatnosci za
nabycie uzytkowanych przez spoldzielnie produkcji rolnej nieruchomosci rolnych, stanowia-
cych wlasnos¢ Panstwa, Dz. U. Nr 26, poz. 134.

B Tak J. Paliwoda, Zagadnienia prawne spoldzielni produkcji rolnej, Wroclaw 1987,
s. 174 in.

™ Ibidem.

** Ibidem.

18 Warto takze doda¢, ze art. 274 ustawy — Prawo spoldzielcze zostat skreslony wiasnie na
podstawie ustawy z 20 stycznia 1990 r. o zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze. Niewykonane
decyzje dotyczace nabycia wlasnosci uzytkowanych gruntéw ulegaly zmianie w czgsci dotycza-
cej odptatno$ci. Spoldzielnie produkcyjne mogly nabywaé nieruchomosci wedlug nowych
zasad. Szerzej na ten temat S. Dmowski, Wiadanie nieruchomosciami rolnymi przez rolnicze
spotdzielnie produkcyjne, w: Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego,
Warszawa 2005, s. 74 i n.

7 Dalej: ANR lub Agencija.

18 Tekst jedn.: Dz. U. 2007, Nr 231, poz. 1700 ze zm. (dalej: ustawa z 19 pazdziernika
1991r.).
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Panstwa znajdujace si¢ w uzytkowaniu spotdzielni, osob fizycznych, a takze
innych niepanstwowych jednostek organizacyjnych pozostalty w ich wtada-
niu na dotychczasowych warunkach do chwili zawarcia z AWRSP nowych
umow dzierzawy albo sprzedazy. Jezeli zmiana warunkéw dotychczasowe-
go uzytkowania nieruchomosci nie nastapita w terminie okreslonym w art. 13
ust. 1 wspomnianej ustawy, wygasato dotychczasowe uzytkowanie usta-
nowione na podstawie umowy lub decyzji administracyjnej. Termin okre-
slony we wspomnianym artykule byl zmieniany i ostatecznie zostat prze-
suniety do 30 czerwca 2000 r.

Jezeli nieruchomosci rolne nie zostaty przekazane w tym terminie do
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (WRSP), staly si¢ z mocy pra-
wa wlasno$cig gmin, na terenie ktorych byly potozone. Takie rozwigzanie
okazalo si¢ niekorzystne dla niektérych spotdzielni. Grunty rolne przez
wiele lat uzytkowane przez spotdzielnie staty si¢ wlasnoscig gminy. Gmina
dysponuje gruntami przejetymi wedlug zasad zawartych w ustawie z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'® oraz w Kodeksie cywil-
nym, a nie w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. Ustawodawca nie zagwa-
rantowal w tej pierwszej ustawie spotdzielniom wiadajacym tymi gruntami
ani pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez przetargu, ani pierwszen-
stwa w zakresie zawarcia umowy dzierzawy. Na marginesie wskazac¢ na-
lezy, ze niektore spotdzielnie — ze wzgledu na posiadanie nieruchomosei —
ponad 30 lat staraly si¢ naby¢ wtasnos$¢ tych gruntdw przez zasiedzenie.
Jednakze do stwierdzenia zasiedzenia niezbedne jest posiadanie samoist-
ne, a takiego charakteru nie ma wtadanie gruntami w ramach uzytkowa-
nia, czyli ograniczonego prawa rzeczowego.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduje generalng mozli-
wos¢ rozporzadzania nieruchomos$ciami zarowno skarbowymi, jak i samo-
rzadowymi poprzez obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Nalezy tu doda¢, ze przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych uzytko-
wania przez rolnicze spotdzielnie produkcyjne nie stosuje si¢ do ustano-
wionego na rzecz rolniczych spoéldzielni produkcyjnych uzytkowania
nieruchomosci bedacych wlasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego.
Mimo komunalizacji cze¢$ci mienia panstwowego i powolania samorzadu
terytorialnego nie ulegly bowiem zmianie przepisy Kodeksu cywilnego®.
Oznacza to, ze w wypadku oddawania w uzytkowanie gruntow samorzadu

1 Tekst jedn.: Dz. U. 2010, Nr 102, poz. 651 ze zm.
0 E Gniewek, Uzytkowanie, W: System prawa rzeczowego. Prawo rzeczowe, t. 1V, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 386.
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terytorialnego zastosowanie maja ogdlne przepisy dotyczace uzytkowania
zawarte w Kodeksie cywilnym.

Natomiast przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace uzytkowania grun-
tow przez RSP moga by¢ nadal stosowane w odniesieniu do wchodzacych
w sktad ,,zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa” gruntow zarzadzanych
(zagospodarowanych) przez starostow wykonujacych zadania z zakresu
administracji rzadowej**. W takiej sytuacji maja obecnie jeszcze zastoso-
wanie art. 271-275 k.c. Istotne s przepisy dotyczace budynkow posado-
wionych na gruncie. W przypadku bowiem oddania w uzytkowanie zabu-
dowanego panstwowego gruntu rolnego przekazanie budynkow i innych
urzadzen moze nastgpi¢ albo do uzytkowania, albo na wtasnos§¢. Nato-
miast budynki i inne urzadzenia wzniesione przez rolnicza spotdzielni¢
produkcyjna na uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Panstwa stanowia
z reguly wlasnos$¢ spotdzielni. Ustawodawca, uwzgledniajac koniecznosé
zagwarantowania stabilnego prowadzenia dziatalno$ci na uzytkowanych
gruntach, dopuscit mozliwos¢ zmiany przeznaczenia uzytkowanych przez
rolniczg spotdzielni¢ produkcyjna gruntow Skarbu Panstwa. Zakres
uprawnien RSP jako uzytkownika jest zatem szerszy w pOréwnaniu
z przepisami ogdlnymi dotyczacymi uzytkowania.

Obecnie dziatalno$¢ rolnicza prowadzona jest przez RSP na gruntach
bedacych z reguly wilasnoscia spotdzielni, dzierzawionych i tych stano-
wigcych wklad gruntowy cztonkéw spotdzielni. Statut spotdzielni moze
bowiem przewidywaé, ze cztonek posiadajacy grunty jest obowigzany
wnies$¢ je w catosci lub czesci jako wktad do spotdzielni. Wkiadem moga
by¢ zarowno grunty, jak i budynki lub ich czesci i inne urzgdzenia trwale
z gruntem zwiazane, znajdujace si¢ na tych gruntach w chwili ich wnie-
sienia. Omawiajac instytucje uzytkowania, nawigza¢ nalezy do art. 145
ustawy — Prawo spétdzielcze. Otdz jezeli statut lub umowa z czionkiem
inaczej nie postanawia, spotdzielnia nabywa prawo uzytkowania wkiadu
gruntowego wniesionego przez czlonka z chwilg przejecia tego wkladu.
Ustawodawca, upraszczajac procedure, okreslit, ze do wniesienia wkla-
dow gruntowych nie stosuje si¢ przepisoOw o obowiazku zachowania for-
my aktu notarialnego przy ustanowieniu uzytkowania nieruchomosci.
Statut moze jednak przewidywaé takze inne formy wnoszenia wktadow,
jak chocby przeniesienie wlasno$ci gruntu ma rzecz RSP czy w ramach
stosunkow zobowiazaniowych dzierzawe albo uzyczenie®.

2 Ihidem.
2 |bidem, s. 386 i n.
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Wkladem gruntowym jest z reguly grunt rolny. Co istotne, nie musi
by¢ on wlasnoscia cztonka spotdzielni. Przepisy dopuszczaja takze grunty
dzierzawione. W takiej jednak sytuacji wniesienie wktadu gruntowego
przez posiadacza zaleznego wymaga zgody wlasciciela. W przypadku
wniesienia do RSP wktadow bedacych w posiadaniu, ale niebedacych
wlasnoscig cztonka spoldzielni, powstaje takze prawo uzytkowania przy-
stugujace spoldzielni. Zdaniem E. Gniewka, ,,prawo uzytkowania gruntow
przez spoldzielnie nastepuje na podstawie czynnosci wniesienia jako
wktadu posiadanych gruntow, dokonanej przez zobowigzanego statutowo,
lecz nieuprawnionego rzeczowo cztonka spétdzielni. Powstajace prawo
uzytkowania obcigza cudze prawo wlasnosci™?.

Prowadzenie dzialalno$ci na gruntach dzierzawionych wniesionych
jako wktad do spoéldzielni moze jednak powodowac sporo probleméw
w praktyce. Chodzi o kwestie wygasniecia dzierzawy, dokonywania na-
praw 1 ulepszen, obowiazki dzierzawcy oraz wykonanie prawa pierwoku-
pu. Ograniczone ramy artykutu nie pozwalajg na poglebiong analize tych
zagadnien.

Uzytkowanie przez spoldzielni¢ wniesionych przez cztonka wkladow
gruntowych reguluja przepisy Kodeksu cywilnego, do ktérych odsyla
ustawa — Prawo spoéldzielcze. Zastosowanie majg zatem przepisy ogdlne
dotyczace uzytkowania oraz przepisy odnoszace si¢ tylko do RSP. Usta-
wodawca, uwzgledniajac produkcyjny charakter uzytkowania wkladow
przez spotdzielnie, w art. 278 k.c. dopuscit wprowadzenie do statutu po-
stanowienia o przystugujacym jej uprawnieniu do zmiany przeznaczenia
wktadow gruntowych oraz naruszenia ich substancji. Zmiana przeznacze-
nia moze polega¢ na przyktad na zatozeniu sadu czy tez jego likwidacji
i wykorzystaniu wktadu jako grunty orne czy tez rozpoczeciu dziatalnosci
pozarolniczej w budynkach na gruncie, na ktorym dotychczas prowadzona
byla dziatalnos¢ rolnicza.

Ustanie cztonkostwa w spotdzielni — w wypadku wypowiedzenia, wy-
kluczenia, wylaczenia czy tez $mierci cztonka — taczy si¢ ze zwrotem
wktadu. W pierwszych trzech wypadkach rozliczenia na zasadach zawar-
tych w statucie s dokonywane bezposrednio pomiedzy cztonkiem spot-
dzielni a RSP. Zwrot wkiadu gruntowego moze oczywiscie negatywnie

2 Tak E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$é i inne prawa rzeczowe. Komen-
tarz, Lex/el. 2001; K. A. Dadanska, w: eadem, T. A. Filipiak, Kodeks cywilny. Komentarz, t. II:
Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, A. Kidyba (red.), Lex/el. 2009. Zob. tez J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 221; H. Skiba, Wkiady gruntowe w rolniczych
spaotdzielniach produkceyjnych. Zagadnienia prawne, Warszawa 1969, s. 52 i n.
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wplynaé¢ na prowadzenie stabilnej dziatalno$ci rolniczej przez spotdziel-
ni¢. Gtéwnym zadaniem RSP jest prowadzenie wspdlnego gospodarstwa
rolnego. W wielu wypadkach wniesione do spotdzielni grunty sg zabudo-
wane, a budynki wykorzystywane do prowadzenia produkcji zwierzecej
albo znajduje si¢ w nich zaktad przetworczy. Nalezy jednak podkreslié, ze
wiascicielem wktadu nadal pozostaje cztonek (o ile statut nie przewiduje
inaczej) i nie mozna ograniczaé jego atrybutu, jakim jest prawo do rozpo-
rzadzania rzecza. W wypadku jego $mierci wktad przechodzi na spadko-
biercow. Jednakze w sytuacji odptatnego przeniesienia wkladu gruntowe-
go RSP przystuguje prawo pierwokupu, o czym w dalszej czesci artykutu.

Zasady i termin wycofania wkladu w razie ustania czlonkostwa w spot-
dzielni powinien okresla¢ statut. Co wazne, ten dokument moze takze
okresla¢ czesciowe wycofanie wktadu. Taka mozliwo$¢ jest pozytywnie
oceniana przez wielu czlonkdow. Niektorzy z nich zainteresowani sg odzy-
skaniem czgéci gruntéw rolnych z RSP i przeznaczeniem ich na przyktad na
rozpoczecie dziatalnosci rolniczej przez samego czlonka spoétdzielni lub
jego rodzing. W takiej sytuacji mozna prowadzi¢ swoje gospodarstwo rolne,
pozostajac cztonkiem spoldzielni i w niej pracujgc. Niektorzy cztonkowie
podejmujg takie dziatania, aby potem wspolnie z RSP utworzy¢ spotdziel-
cza grupe producentdw rolnych. Przedmiotem dziatalno$ci RSP jest bo-
wiem nie tylko prowadzenie wspdlnego gospodarstwa rolnego, ale takze
dziatalnosci na rzecz indywidualnych gospodarstw rolnych poszczegol-
nych cztonkdw.

Cztonek wycofujacy swoj wkiad otrzymuje ten sam grunt, ktory
wniést, pod warunkiem jednak, ze potrzeby wspdlnej gospodarki nie stoja
temu na przeszkodzie (art. 148 § 3 ustawy). W przeciwnym razie otrzy-
muje réwnowazng nieruchomos$¢ (przy uwzglednieniu interesOw obu
stron). W wypadku gdy wystepuje réznica w obszarze lub wartosci uzyt-
kowej zwracanych gruntéw, ma miejsce rozliczenie miedzy stronami we-
dtug cen rynkowych. Sporo probleméw interpretacyjnych nastrgcza zwrot
,»potrzeby wspdlnej gospodarki”, uzasadniajacych przekazanie cztonkowi
gruntdw zamiennych. Takie rozwigzane nie zawsze jest korzystne dla
wiasciciela gruntu, ale ma zapewni¢ stabilne prowadzenie dziatalnosci
przez RSP. Wydaje si¢, ze ,,potrzeby wspolnej gospodarki” beda miaty
szczegOlnie zastosowanie w przypadkow gruntdw objetych na przyktad
programami rolnosrodowiskowymi, pomoca dla rolnictwa ekologicznego
czy tez w odniesieniu do gruntow zabudowanych, gdy w budynkach pro-
wadzona jest hodowla, chéw zwierzat albo dzialalno$¢ przetworcza. Nie-
jedna RSP, przystosowujagc pomieszczenia do wymagan unijnych, po-
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niosta wysokie koszty i obecnie trudno byloby jej zmieni¢ warunki loka-
lowe.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze wnoszac jako wklad gruntowy nie-
ruchomos¢ zabudowang do RPS w ramach uzytkowania, cztonek pozostaje
nadal wiascicielem zarowno gruntow, jak i budynkéw na nim posadowio-
nych. Inaczej jest w wypadku budynkéw wzniesionych przez spotdzielnie.
Zgodnie z Kodeksem cywilnym, budynki i inne urzadzenia wzniesione
przez rolnicza spoétdzielni¢ produkcyjng na gruncie stanowigcym wkitad
gruntowy staja si¢ jej wlasno$cia. Budynki te nie stanowia zatem wtasno-
sci wihasciciela gruntu, jak wynikatoby to z zasady superficies solo cedit,
lecz wlasnos¢ RSP jako prawo zwigzane z prawem uzytkowania gruntu
stanowigcego wklad gruntowy. Odrebna wiasno$¢ budynkow i innych
urzadzen, przewidziana w art. 279 k.c., jest prawem zwigzanym z uzyt-
kowaniem gruntu RSP**. W przypadku jednak zakonczenia uzytkowania
gruntow budynki i inne urzadzenia znajdujace si¢ na gruncie tracg odrgb-
no$¢ prawna, stajac si¢ czescig sktadowa gruntu. Ustanie odrgbnej wia-
snosci powoduje, ze z mocy prawa budynki i inne urzadzenia wzniesione
na gruncie staja si¢ wtasnoscig wiasciciela gruntu zgodnie z zasada super-
ficies solo cedit®. Do wzajemnych rozliczen whasciciela ze spotdzielnia
powinny znalez¢ zastosowanie zasady ogolne.

Jednoczesnie nalezy zaznaczyé, ze ustawodawca, bioragc pod uwage
produkcyjny charakter wkladu gruntowego oraz koszty zwigzane z posta-
wieniem budynkéw przez RSP, okreslit w art. 279 § 2 k.c., iz w razie wyga-
$nigcia uzytkowania gruntu dziatka, na ktorej znajdujg si¢ budynki lub
urzadzenia bedace wilasnoscig spotdzielni, moze byé przez spotdzielnig
przejeta na wlasnos¢ za zapltata wartosci w chwili wygasnigcia uzytkowa-
nia. Nie ma watpliwosci, ze ustawodawca w Kodeksie cywilnym wzmacnia
pozycje RSP. W momencie wygasnigcia uzytkowania gruntdw stanowig-
cych wktad do RSP spoétdzielnia moze przeja¢ te grunty na wiasnos¢ za
zaplata, pod warunkiem jednak postawienia budynkéw na tej nieruchomosci.
Jezeli wlasciciel nie bedzie cheiat zawrze¢ umowy przeniesienia wlasnosci,
RSP ma roszczenie do wiasciciela i moze wystgpi¢ na droge sadowa.
Przyjmuje sie, ze prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek
zlozenia przez whasciciela gruntu o$wiadczenia woli 0 przeniesieniu prawa
wlasnosci gruntu na spotdzielnie zastepuje to Swiadczenie woli (art. 64 k.c.
W Zw. Z art. 279 § 2 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.)®.

2 Zob. E. Gniewek, Uzytkowanie..., s. 386 i n.
% Szerzej zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny...; K. A. Dadanska, op. cit.
% Tak np. K. A. Dadanska, op. cit.
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Uzytkowanie gruntow wygasa przede wszystkim w wypadku likwi-
dacji spoldzielni, ale wtedy spoldzielnia nie jest z reguly zainteresowana
nabyciem wlasnosci budynkow. Uzytkowanie wygasa takze wskutek nie-
wykonywania tego prawa przez lat dziesie¢, co raczej nie ma w tej sytu-
acji znaczenia praktycznego. Najczesciej uzytkowanie wygasa z chwilg
ustania cztonkostwa i ztozenia o$wiadczenia woli o wycofaniu wktadu®’.
Jezeli statut przewiduje czgsciowe wycofanie wktadu, po ztozeniu stosow-
nego oswiadczenia woli przez czlonka spotdzielni uzytkowanie do czesci
gruntu takze wygasnie.

Rodzi si¢ pytanie, czy do wycofania zabudowanych gruntéw stano-
wigcych wktad w RSP stosuje si¢ art. 148 § 3 ustawy — Prawo spotdziel-
cze, czy tez art. 279 § 2 k.c. Jak zostato juz wyjasnione, ten pierwszy
przepis przewiduje, ze cztonek wycofujacy swoj wkiad otrzymuje ten
sam grunt, ktory wniost, jezeli potrzeby wspolnej gospodarki nie stoja
temu na przeszkodzie. Spotdzielnia musi zatem udowodnié, jezeli chce
grunt zatrzymac, ze jest on potrzebny do prowadzenia wspdlnej gospo-
darki. Poza tym spoétdzielnia zobowigzana jest w takiej sytuacji zapew-
ni¢ grunt zamienny, co powoduje zmniejszenie obszaru, na ktéorym
prowadzona jest dziatalno$¢ rolnicza lub pozarolnicza dziatalno$¢ go-
spodarcza. Z kolei art. 279 § 2 k.c. odnosi si¢ tylko do gruntow zabudo-
wanych, przy czym to RSP wzniosta te budynki i dlatego moze zadac
przeniesienia wilasno$ci gruntu. Za nabyte grunty zobowigzana jest
oczywiscie zaptaci¢, jednakze przepis nie wspomina o gruntach zamien-
nych. Regulacja kodeksowa — z jednej strony — wzmacnia pozycje RSP,
zapewniajac jej stabilne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na wnie-
sionych przez cztonka spotdzielni wktadach gruntowych, z drugiej jed-
nak — ogranicza atrybuty wiasciciela do korzystania z wtasnosci wkta-
dow gruntowych.

Zasadne wydaje si¢ przyjecie, ze w razie wycofania przez czlonka
spotdzielni wktadow gruntowych, na ktorych znajduja si¢ budynki bedace
wiasno$cig RSP, moze ona skorzysta¢ z uprawnien okre§lonych w art. 279
§ 2 k.c. albo 148 ustawy — Prawo spotdzielcze. Decyzja o wyborze proce-
dury nalezy do spotdzielni®.

" Warto doda¢, ze samo ustanie czfonkostwa nie powoduje jednak automatycznego wyga-
$nigcia uzytkowania wkladu gruntowego. Niezbedne jest bowiem wycofanie tego wktadu ze
spoldzielni przez bytego cztonka lub jego nastepeg, tak K. A. Dadanska, op. cit.

28 7ob. np. M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spéldzielcze. Komentarz, \Warszawa 1985,
s.240in.
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2.2. Dzierzawa gruntow rolnych

Dzierzawa jest obok wtasno$ci najbardziej popularng formg organi-
zowania i prowadzenia gospodarstw rolnych. Wedlug danych statystycz-
nych okoto 20% gruntow bedacych we wiadaniu RSP stanowia wiasnie
grunty dzierzawione, bedgce wilasnoscig zardbwno prywatng, jak i pan-
stwowg czy komunalng. Dzierzawa uregulowana jest w wielu aktach
prawnych, a ich zastosowanie determinuje status wydzierzawiajgcego.
Przepisy dotyczace samej umowy dzierzawy zawarte s3 w Kodeksie cy-
wilnym (od art. 693 do 709 k.c.). Maja one zastosowanie przede wszyst-
kim do tzw. dzierzawy prywatnej. Z kolei do tzw. dzierzawy panstwowej”®
stosuje si¢ rowniez inne akty prawne: ustawe z 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz wy-
dane na jej podstawie akty wykonawcze®. Jezeli chodzi o dzierzawe grun-
tow rolnych od jednostek samorzadu terytorialnego, to oprocz Kodeksu
cywilnego stosuje sie takze ustawe z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Poniewaz cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej umozliwia produ-
centom rolnym otrzymanie $rodkow finansowych z budzetu unijnego,
szczegoblnie istotne jest zawieranie dzierzawy na dlugie okresy. W wypad-
ku dzierzawy gruntow prywatnych, skoro wiekszos$¢ przepisow Kodeksu
cywilnego ma charakter wzglednie obowigzujacy, stabilizacja stosunku
dzierzawy zalezy tak naprawde od stron umowy i od postanowien zawar-
tych w kontrakcie. Kodeks cywilny nie zawiera szerokiego katalogu in-
strumentéw, ktore zapewnialyby odpowiednig trwatos¢ gospodarowania
na dzierzawionych gruntach rolnych, a w konsekwencji — stabilizacje¢
prowadzonej dzialalno$ci rolniczej. Takiej ciaglosci shuzytoby przede
wszystkim wprowadzenie ustawowego minimalnego czasu, na ktory za-
wierana jest dzierzawa. Ustalony przez obie strony krotszy okres jej trwa-
nia ulegalby wowczas z mocy prawa przedtuzeniu do takiego ustawowego

2 Tyw. dzierzawa ,,panstwowa” zwigzana byla z dzierzawa gruntéw z Pahstwowego Fun-
duszu Ziemi, a od 1992 r. — od AWRSP.

¥ Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 14 stycznia 2009 r. w sprawie
szczegotowego trybu przeprowadzania przetargow na dzierzawe nieruchomosci z Zasobu
WRSP (Dz. U. Nr 17 poz. 93); rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopa-
da 2009 r. w sprawie szczegbtowych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia
naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postgpowania w tych sprawach (Dz. U.
Nr 210, poz. 1619).

% Tekst jedn.: Dz. U. 2010, Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.
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terminu®2, W naszym prawodawstwie brakuje takiej instytucji, natomiast
wystepuje ona w innych panstwach®. Polski Kodeks cywilny daje stro-
nom pelng swobode w zakresie zawierania umowy dzierzawy gruntow
rolnych na krotki okres albo na czas nieoznaczony. Takie dzierzawy sa
mato stabilne.

W naszym ustawodawstwie nie wystepuje tez instytucja automatycz-
nego przedhuzania dzierzawy na nastgpny okreslony ustawowo czas. Od-
notowa¢ mozna tylko tzw. milczace przedtuzenie dzierzawy (art. 674 k.c.
w zwigzku z art. 694 k.c.), majace zastosowanie w sytuacji, gdy po upty-
wie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu dzierzawca
nadal uzywa rzeczy za zgoda wydzierzawiajacego. Wspomnie¢ warto, ze
umowy dzierzawy prywatnych gruntéw rolnych sg najczesciej zawierane
po przeprowadzeniu negocjacji, gdy strony dojda do porozumienia co do
wszystkich istotnych postanowien. Naleza do nich przede wszystkim
stawki czynszu dzierzawnego. Przepisy Kodeksu nie okreslajg zasad usta-
lania jego wysokosci. Regulacje prawne nie wprowadzaja tez zadnych
dodatkowych wymagan co do stron umowy dzierzawy. Zaden przepis
Kodeksu cywilnego dotyczacy dzierzawy nie odnosi si¢ wylacznie do
spotdzielni.

Coraz czesciej zdarzaja si¢ sytuacje, ze wiasciciel gruntow dzierza-
wionych zamierza sprzeda¢ grunty rolne. W takiej sytuacji nabywca — co
prawda — wstepuje w prawa wydzierzawiajgcego, ale ze wzgledu na fakt
zawarcia umowy na przyktad na czas nieoznaczony czy brak daty pewnej
moze skorzysta¢ z wypowiedzenia, co z kolei negatywnie wptywa na
zachowanie trwato$ci gospodarowania na tych gruntach.

Przechodzac do dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu WRSP, podkre-
sli¢ nalezy przede wszystkim, ze spoldzielnie maja obecnie mate szanse
na zawarcie nowych uméw. Od czasu wejscia w zycie ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rolnego ANR organizuje z reguly prze-

% A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajéw zachodnioeuro-
pejskich, Krakéw 1986, s. 107 i n.

# Przyktadowo w Belgii wyrdzni¢ mozna trzy rodzaje dzierzawy rolniczej: zwykla, tzw.
zawodowa (bail de carriere) i dlugoterminowg. Czas trwania pierwszej z nich ustalany jest
przez strony umowy z zastrzezeniem, ze musi on wynosi¢ co najmniej 9 lat. Jezeli uzgodniono
okres krotszy, dzierzawa ulega z mocy prawa przedtuzeniu do 9 lat. Dzierzawa tzw. zawodowa
zawierana jest na okres do emerytury dzierzawcy, czyli do osiagnigcia 65 roku zycia.
Z kolei czas trwania dlugoterminowej dzierzawy wynosi co najmniej 27 lat. We Wloszech
minimalny okres trwania dzierzawy gruntow rolnych wynosi 15 lat, natomiast w Szwajcarii dla
dzierzawy gospodarstwa rolnego wynosi on 9 lat, w wypadku dzierzawy poszczegdlnych dzia-
fek gruntu — 6 lat; A. Lichorowicz, op. cit., s. 107.
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targi ograniczone, w ktorych mogg bra¢ udzial przede wszystkim rolnicy
indywidualni prowadzacy gospodarstwo rodzinne. Natomiast w latach
dziewigcdziesigtych XX w. bardzo popularne byly przetargi nieograni-
czone, w ktorych mogly bra¢ udziat spétdzielnie. Ustawa z 19 pazdzierni-
ka 1991 r. zapewniata rowniez mozliwo$§¢ zawarcia umowy dzierzawy bez
przetargu spotdzielniom produkcji rolnej, jesli mozliwos¢ uzytkowania
gruntu wygasla im na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dniem 31 grudnia
1993 r., a faktycznie wladaly one danymi nieruchomos$ciami. Zaznaczy¢
jednak trzeba, Ze ochrona ta nie byla zagwarantowana od poczatku funk-
cjonowania AWRSP. Zostata wprowadzona dopiero na podstawie ustawy
z 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy — Prawo spétdzielcze i zmianie innych
ustaw, w tym ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. W kolejnych latach zmo-
dyfikowane zostato brzmienie art. 29 i 39 tego ostatniego aktu prawnego,
preferencje w odniesieniu do spéldzielni produkcji rolnej jednak pozosta-
ly. Obecnie nie maja one znaczenia praktycznego. Mimo to odnotowac
nalezy, ze niektore RSP sg nadal dzierzawcami gruntéw rolnych z Zasobu
WRSP na podstawie umoéw zawartych w latach dziewiec¢dziesiatych. Co
prawda, kontrakty dzierzawy zawierane byly z reguty na 10 lat, ale po
uplywie tego okresu mozna bylo przedtuzy¢ stosunek dzierzawy (art. 39
ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.).

Warto takze zastanowi¢ si¢ w rozwazanym tu aspekcie nad konse-
kwencjami wej$cia w zycie ustawy z 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa dla
spotdzielni dziatajgcych w obszarze wsi i rolnictwa. Przede wszystkim
RSP dzierzawiace powyzej 428 ha beda musiaty rozwazy¢, czy wyrazi¢ zgo-
de na wylaczenie z przedmiotu dzierzawy 30% gruntow rolnych. Wedlug
art. 4 ustawy z 16 wrzes$nia 2011 r., ANR w terminie 6 miesi¢cy od dnia wej-
Scia nowelizacji w zycie przedstawi dzierzawcom, w formie pisemnego za-
wiadomienia, propozycje dokonania zmian umowy w zakresie wylaczenia
30% powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. Udzie-
lenie zgody na zmian¢ przedmiotu dzierzawy co do zasady uprawnia dzier-
zawcg do nabycia pozostatych dzierzawionych gruntow rolnych.

Jesli dzierzawca nie wyrazi takiej zgody, t0 nie stosuje si¢ prawa
pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci bez przetargu oraz przedtuzenia
dzierzawy po zakonczeniu okresu okreslonego w umowie bez konieczno-
$ci przeprowadzenia przetargu. Jednakze nawet po wyrazeniu zgody na
wspomniane wylaczenie, dzierzawca nie bgdzie mogt naby¢ dzierzawio-
nych gruntow rolnych ze wzgledu chociazby na art. 28a ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r. oraz fakt, ze prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomo-
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$ci bez przetargu przystuguje w pierwszej kolejnosci bytemu wiascicielo-
wi lub jego spadkobiercy, a dopiero potem dzierzawcy. Warto takze za-
znaczy¢, ze dzierzawca nie ma takze pewnosci, czy ANR przedtuzy umo-
we dzierzawy gruntow rolnych. Wedtug art. 39 ustawy z 19 pazdziernika
1991 1. decyzja w tym zakresie nalezy do wydzierzawiajacego. Biorac pod
uwage, ze obecnie gldéwnym celem Agencji jest trwate rozdysponowanie
panstwowych gruntéw rolnych, za znikome nalezy uznaé prawdopodo-
bienstwo, iz wniosek o kontynuacje dzierzawy zostanie w przysztosci
zaakceptowany.

Z kolei w kwestii dzierzawy od jednostek samorzadu terytorialnego
uzasadnione wydaje si¢ twierdzenie, ze przepisy zapewniaja niewielka
stabilizacje gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych. Ustawa
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie wprowadza
jednak uregulowan uwzgledniajacych specyfike rolng w zakresie dzierza-
wy gruntow rolnych. Do samej treSci umowy (praw i obowiazkow stron
kontraktu dzierzawy) stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego. Zgodnie
z art. 37 ust. 4 wspominanego aktu prawnego z 21 sierpnia 1997 r., za-
warcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuz-
szy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu.
Z tego powodu gminy czesto zawieraja umowy na krotkie okresy (np.
2 lata), co nie zapewnia dzierzawcy odpowiedniej stabilizacji gospodaro-
wania. Poza tym tak krotkie dzierzawy (ponizej 3 lat) wyltaczaja mozli-
wo$¢ powstania prawa pierwokupu. Dzierzawcy majg niewielkie mozli-
wosci obnizenia czynszu dzierzawnego. Co prawda, dzierzawcy gruntéw
komunalnych moga powota¢ si¢ na art. 700 k.c., ale gminy rzadko wyra-
7aja zgode na modyfikacje $§wiadczenia czynszowego. Nie stosuje si¢ tu
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r.
w sprawie szczegotowych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub
umorzenia naleznosci ANR oraz trybu postgpowania w tych sprawach.

Warto réwniez zastanowié si¢, kto jest zobowigzany do uiszczenia
podatku rolnego — RSP (jako dzierzawca) czy wlasciciel? Okazuje sie, ze
rozstrzygniecie tej kwestii zalezy od statusu wydzierzawiajacego. Dzier-
zawca jest podatnikiem podatku rolnego w wypadku, gdy grunty stanowig
wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, a umowa
dzierzawy zawarta zostata z wlascicielem albo z ANR. Sprawa jest bar-
dziej skomplikowana w odniesieniu do gruntow prywatnych. Dzierzawca
jest podatnikiem tylko wtedy, gdy grunty gospodarstwa rolnego zostaty
w catosci lub w czgsci wydzierzawione na podstawie umowy zawartej
stosownie do przepiso6w o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow lub przepi-


http://lexonline.lex.pl/cgi-bin/ocd.cgi?id=460f710c4d0e&comm=hipmer&akt=nr17290690&jedn=a3&nr=1
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sow dotyczacych uzyskiwania rent strukturalnych®. Oznacza to, ze we
wszystkich pozostatych sytuacjach ptatnikiem podatku rolnego jest wy-
dzierzawiajacy, bedacy wiascicielem gruntow rolnych. Nakaz zaptaty
podatku rolnego jest nadal wystawiany na wilasciciela. Nie wyklucza to
jednak sytuacji, ze w umowie dzierzawy zostanie zawarte postanowienie,
iz podatki w imieniu wydzierzawiajacego bedzie uiszczal dzierzawca
gruntdw rolnych. Mozliwo$¢ taka przewiduje art. 702 k.c., stanowiacy, ze
jezeli w umowie dzierzawca zobowigze si¢ do uiszczania podatkow i po-
noszenia innych cigzarow zwigzanych z wilasnoscia lub z posiadaniem
przedmiotu dzierzawy oraz ponoszenia kosztow jego ubezpieczenia,
ustawowe prawo zastawu przyshugujace wydzierzawiajgcemu zabezpiecza
réwniez roszczenie wydzierzawiajacego wzgledem dzierzawcy o zwrot
sum, ktore z powyzszych tytutow wyplacit.

Na przyktadzie okreslenia ptatnika podatku rolnego mozna dostrzec
niekonsekwencje ustawodawcy. Wspomniany juz art. 702 k.c. przewiduje
mozliwo$¢ obcigzenia dzierzawcy podatkiem rolnym, a jednOcze$nie —
w $wietle ustawy z 15 listopada 1985 r. o podatku rolnym — ptatnikiem
tego podatku moze by¢ dzierzawca tylko w sytuacjach okreslonych
W ustawie. Rozwiazanie takie nie jest korzystne dla RSP dzierzawiacych
grunty prywatne. Na podstawie umoéw dzierzawy musza one ptlaci¢
w imieniu wydzierzawiajacego podatek, gdy tymczasem nie moga korzy-
sta¢ z ulg i zwolnien w podatku rolnym. Niekonsekwencja ustawodawcy
wystepuje takze w przypadku gruntéw dzierzawionych od gminy. Co
prawda, w takiej sytuacji ptatnikiem podatku jest dzierzawca, ale nie mo-
ze on korzysta¢ ze wszystkich ulg i zwolnien w podatku rolnym. Chodzi
o popularng ulge na utworzenie nowego gospodarstwa rolnego lub po-
wiekszenie juz istniejacego. Za trwate zagospodarowanie uwaza si¢ bo-
wiem tylko objecie gruntow wchodzacych w sklad Zasobu WRSP
w dzierzawe lub uzytkowanie na okres nie krotszy niz 10 lat™.

* Dzierzawcy, ktorym grunty rolne zostaty w catosci lub w czgsci wydzierzawione na pod-
stawie umowy zawartej stosownie do przepisow o rentach strukturalnych, uznani zostali za
podatnikéw podatku rolnego na podstawie ustawy z 22 wrzesnia 2006 r. o zmianie ustawy
o podatku rolnym, ktéra weszta w zycie 1 stycznia 2007 r. Nowe Rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 czerwca 2007 r. w sprawie szczegbtowych warunkow i trybu
przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,,Renty strukturalne” objgtego Progra-
mem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. Nr 109, poz. 750 ze zm.) nie
przewiduje mozliwo$ci oddania gruntow rolnych w dtugoterminowsg dzierzawie¢ za rentg struk-
turalng. Przekazanie musi mie¢ charakter trwaty.

% Z ulgi na utworzenie nowego gospodarstwa rolnego lub powickszenie juz istniejacego
mozna skorzysta¢ tylko w odniesieniu do gruntdéw o powierzchni nieprzekraczajacej 100 ha.


http://www.minrol.gov.pl/FileRepozytory/FileRepozytoryShowImage.aspx?item_id=24600
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Mozliwo$¢ skorzystania z ulg czy zwolnien w podatku rolnym za
grunty dzierzawione zaliczy¢ mozna do instrumentéw ekonomicznych,
ktére maja coraz wicksze znaczenie, wpltywajac w sposob bezposredni lub
posredni na zagwarantowanie producentowi rolnemu stabilnego posiada-
nia gruntdw rolnych. Problemy finansowe dzierzawcéw powoduja bo-
wiem niewywigzywanie si¢ z obowigzku ptacenia czynszu, podatku rol-
nego i od nieruchomosci (za budynki posadowione na gruncie), co czgsto
prowadzi do wypowiedzenia umowy dzierzawy w trybie art. 703 k.c.*
Do instrumentéw ekonomicznych zaliczy¢ trzeba miedzy innymi Czynsz
dzierzawny (okreslenie jego formy, zasady ustalania wysokosci, warunki
jego obnizenia, umorzenia, roztozenia na raty), ulgi i zwolnienia w podat-
ku rolnym, zabezpieczenie naleznos$ci przystugujacych wydzierzawiaja-
cemu z tytulu zaptaty czynszu dzierzawnego, mozliwos¢ korzystania
przez dzierzawcdéw z pomocy finansowej z budzetu unijnego oraz krajo-
wego, kredytéw na prowadzenie inwestycji na przedmiocie dzierzawy itd.

2.3. Uzytkowanie wieczyste

Kolejng popularng formg wiladania gruntami przez spoldzielnie sta-
nowi uzytkowanie wieczyste®. Przedmiotem tego prawa nie moga by¢
jednak wszystkie nieruchomosci. Prawo to dotyczy wylacznie: 1) nieru-
chomosci gruntowych stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, polozo-
nych w granicach administracyjnych miast oraz gruntow potozonych poza
tymi granicami, lecz wlgczonych do planu zagospodarowania przestrzen-
nego miasta 1 przekazanych do realizacji zadan jego gospodarki (art. 232
§ 1 k.c.); 2) gruntéw stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu teryto-
rialnego lub ich zwigzkéw (art. 232 § 1 k.c.). Ponadto, w wypadkach
przewidzianych w przepisach szczegdlnych, przedmiotem uzytkowania
wieczystego mogg by¢ takze inne grunty Skarbu Panstwa, jednostek sa-
morzadu terytorialnego lub ich zwigzkow (art. 232 § 2 k.c.).

Instytucja uzytkowania wieczystego funkcjonuje w polskim systemie
prawnym od czasu wejscia w zycie ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce

Zatem tylko mate spotdzielnie nabywajace grunty albo dzierzawigce ziemi¢ od ANR i zajmuja-
ce si¢ produkcja rolnicza moga korzystac z tej preferencji podatkowe;j.

% Szerzej zob. A. Suchon, Prawna ochrona gospodarowania na dzierzawionych gruntach
rolnych, Poznan 2006, s. 203 i n.

%" Na temat uzytkowania wieczystego zob. przede wszystkim Z. Truszkiewicz, Uzytkowa-
nie wieczyste — Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze, Krakow 2006.
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terenami w miastach i osiedlach®. W literaturze podkresla sie, ze uzytko-
wanie wieczyste jest rezultatem poszukiwan formy prawnej, ktora czyniac
zado$¢ ustrojowym zasadom ustanOowionym po II wojnie $wiatowej
w Polsce, umozliwiata korzystanie z gruntéw panstwowych dla zaspoka-
jania zréznicowanego zakresu potrzeb spoteczenstwa®. Na pierwszy plan
W owym czasie wysuwala si¢ sprawa szybkiego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, Dlatego przez wiele lat uzytkowanie wieczyste stuzyto
przede wszystkim celom budownictwa. Obecnie nie obowiazuje juz ogra-
niczenie wykorzystywania uzytkowania wieczystego tylko do ,,gruntéw
zabudowanych” lub ,,przeznaczonych pod zabudowe”. Mozna zatem od-
dawa¢ w uzytkowanie wieczyste wszelkie grunty, takze rolne, bez wzgle-
du na ich przeznaczenie. Jak wskazuja dane statystyczne, nadal jednak
przewaza inwestycyjne wykorzystanie gruntow oddanych w uzytkowanie
wieczyste™.

Uzytkowanie wieczyste jest popularne wsrod spotdzielni, glownie
spotdzielnii ,,Samopomoc Chtopska” oraz mleczarskich. Budynki bedace
wlasno$cia spoldzielni sa czgsto posadowione wilasnie na gruncie odda-
nym w uzytkowanie wieczyste. Niekiedy przedmiotem wieczystego uzyt-
kowania sg grunty rolne, a ich posiadaczami — nieliczne RSP. Regulacja
prawna poswiecona instytucji uzytkowania wieczystego zawarta zostata
przede wszystkim w Kodeksie cywilnym*! oraz w ustawie z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami. Pierwszy z tych aktow prawnych
porusza przede wszystkim zagadnienia cywilnoprawne, drugi — rowniez
administracyjnoprawne, cho¢ w mniejszym zakresie niz w poprzednim
stanie prawnym®. Natomiast problematyce przeksztalcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci poswigcona zo-
stala w calo$ci ustawa z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci. O uzytkowaniu
wieczystym wspomina takze ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. Niektore
bowiem nieruchomosci stanowigce wilasnos¢ Skarbu Panstwa, a oddane
w uzytkowanie wieczyste, przejete zostaly do Zasobu WRSP, ktérymi
gospodaruje ANR.

% Tekst jedn.: Dz. U. 1969, Nr 22, poz. 159 ze zm. Ustawa ta uchylila wlasnos¢ czasowa
i wprowadzita uzytkowanie wieczyste.

3 W. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 64 i n.

“ E. Gniewek, Kodeks cywilny... op. cit.

* Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pozn. zm.

2 E. Gniewek, Kodeks cywilny... op. cit.
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W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczy-
ste ustala si¢ przede wszystkim okres uzytkowania wieczystego oraz okresla
sposob korzystania z nieruchomosci, stosownie do art. 236 i art. 239 k.c.
Wedhig wymagan ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,,w umowie
0 oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala si¢
okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na ktory nieruchomos¢
zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste” (art. 29 ust. 1 ustawy). Jednak-
ze ogolne zasady umownego ksztaltowania (i przedtuzania) terminu uzyt-
kowania wieczystego zakreslono w kodeksie cywilnym.

W przypadku uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego wyste-
puje ztozona sytuacja prawnorzeczowa. Jedng nieruchomos$¢ stanowi
grunt (nieruchomos$¢ gruntowa) bedacy przedmiotem wiasnosci Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego i oddany w uzytkowanie
wieczyste innej osobie. Natomiast budynek wzniesiony na tym gruncie
jest odrebnym od gruntu przedmiotem witasnosci (nieruchomosé budyn-
kowa). Dlatego oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grunto-
wej zabudowanej nastgpuje z rownoczesng sprzedaza potozonych na tej
nieruchomos$ci budynkow i innych urzadzen. Przy zawieraniu umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste niezbedne jest zatem, by wia-
sciwy organ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego albo
zwigzku dokonal réwnoczesnej sprzedazy budynkow. W przeciwnym
razie umowa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego bedzie nie-
wazna jako sprzeczna z prawem (art. 58 § 1 k.c.).

Prawo wlasnosci budynkow jest zatem prawem zwigzanym z uzytko-
waniem wieczystym, a konsekwencjg takiego stanu jest utrata ich wtasno-
$ci i powr6t do oddajacego grunt w uzytkowanie wieczyste w razie roz-
wiazania umowy badz uplywu terminu uzytkowania wieczystego®.
Wygasnigcie uzytkowania wieczystego na gruncie, na ktérym posadowio-
ny jest na przyktad zaktad mleczarski, w wielu przypadkach oznaczatoby
zakonczenie dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni i jej likwidacje. Pamie-
ta¢ bowiem nalezy, ze uzyskanie przez Polske cztonkostwa w Unii Euro-
pejskiej taczy si¢ z konieczno$cia dostosowania wielu zakladéw prze-
tworczych do wymagan unijnych. Spotdzielnie poniosty duze koszty,
przeznaczajac na to srodki pieni¢zne pozyskane z kredytow.

Pozytywnie oceni¢ z nalezy dtugi okres, na jaki zostaje zawarta umowa
uzytkowania wieczystego. Zasadniczo wynosi on dziewie¢édziesiat dzie-

* Tak postanowienie Sadu Najwyzszego z 10 listopada 2010 r., II CSK 198/10, Lex,
nr 737258.
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wigc lat (art. 236 § 1 zd. 1 k.c.). Ustawodawca dopuszcza roéwniez mozli-
wos$¢ umownego ustalenia okresu krotszego, co najmniej czterdziestolet-
niego, ,,w wypadkach wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania
wieczystego nie wymaga oddania gruntu na dziewigcdziesiat dziewie¢ lat”
(art. 236 § 1 zd. 2 k.c.). W ciagu ostatnich pieciu lat przed uplywem
zastrzezonego w umowie terminu wieczysty uzytkownik moze zadaé
jego przedtuzenia na dalszy okres, od czterdziestu do dziewig¢édziesieciu
dziewigciu lat. Tak dtugi okres umowy sprzyja zachowaniu stabilizacji
gospodarowania na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
inwestowaniu.

Zagrozeniem naruszenia stabilizacji posiadania gruntdow moze by¢
art. 240 k.c., ktory dopuszcza rozwigzanie umowy przed uptywem okre-
slonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu
W sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym
W umowie, w szczeg6lnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniost
okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen. Zachodzi pytanie, czy mozna
Wypowiedzie¢ umowe uzytkowania wieczystego, gdy budynek nie zostat
wzniesiony w terminie umownym? Taka mozliwo$¢ dopuszcza art. 33 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslajacy, ze wlasciwy organ
moze zada¢ rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed upty-
wem ustalonego okresu, jezeli uzytkownik wieczysty migdzy innymi nie
zabudowat jej w ustalonym terminie. Rowniez w wyroku z 28 stycznia
2011 r. Sad Najwyzszy orzekl, ze ,,[...] gdy w umowie o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego lub w decyzji wydanej na podstawie art. 220
ust. 2 u.g.n. zostat oznaczony termin zabudowania nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, to budowa po terminie moze by¢ uznana za
réwnoznaczng z sytuacja, gdy uzytkownik wieczysty wbrew umowie nie
wznidst okreslonych w niej budynkow lub urzadzen. Tak samo nalezy
oceni¢ sytuacje, gdy uzytkownik wieczysty przez dwadziescia lat od za-
warcia umowy nie wybudowal budynkéw na gruncie oddanym mu
w uzytkowanie wieczyste, a o swoich planach inwestycyjnych w stosunku
do przedmiotu uzytkowania wieczystego komunikuje dopiero w toku po-
stepowania zmierzajacego do rozwiazania umowy”*.

Jezeli chodzi o niewybudowanie budynku na oddanym w uzytkowanie
wieczyste gruncie w terminie okreslonym w umowie, to wypowiedzenie
wydaje sie zasadne w przypadku wystgpienia zwtoki, czyli zawinionych

“ Wyrok Sadu Najwyzszego z 28 stycznia 2011 r., | CSK 132/10, Lex/el.,
nr 848104.
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przyczyn takiej sytuacji. Natomiast w sytuacji spoznienia w wykonaniu
inwestycji, spowodowanego na przyktad warunkami atmosferycznymi czy
nieotrzymaniem stosownych decyzji z powodu 0sob trzecich, nie powinny
mie¢ zastosowania sankcje z art. 240 k.c. Rowniez niewzniesienie budyn-
kow lub urzadzen, jezeli w umowie nie okreslono terminu wykonania tego
obowigzku, nie wydaje si¢ powodem do rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego™®.

Wigcej uwagi nalezy po$wigci¢ obowiazkom finansowym uzytkowni-
koéw wieczystych. Odptatno$¢ prawa uzytkowania wieczystego wynika
z art. 238 k.c. oraz art. 71 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W przy-
padku ustanowienia tego prawa ustalenia wymagaja oplaty, stanowiace
$wiadczenie wzajemne, nalezne wilascicielowi gruntu (Skarbowi Panstwa,
jednostce samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkom). Wedtug Kodeksu
cywilnego wieczysty uzytkownik uiszcza ,,oplaty roczne”. Natomiast
zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami za oddanie nierucho-
mosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ ,,pierwszg oplate”
1 ,,oplaty roczne” (art. 71 ust. 1 ustawy). Stawka procentowa pierwszej
optaty wynosi od 15 do 25% ceny nieruchomosci. Z kolei wysokos$¢ sta-
wek procentowych optat rocznych uzalezniona jest od okreslonego
w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana, i ksztattu-
je si¢ w przedziale od 0,3 do 3% i wigcej ceny nieruchomo$ci. Wnosi si¢
je przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok (art. 72 ustawy).

Jezeli chodzi o grunty przejete przez ANR, a bedace w uzytkowaniu
wieczystym, to ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. okresla, Ze optata roczna
z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi od 0,1 do 3%, w tym na cele
rolne 1% warto$ci nieruchomosci ustalonej w sposob okre§lony w przepi-
sach. Art. 17b wspomnianego aktu prawnego, okreslajacy wysokos¢ opta-
ty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci wchodzacej
w sktad Zasobu WRSP, jest zatem przepisem szczegdlnym w stosunku do
art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W wyroku z 12 stycznia
2011 r. Sad Najwyzszy orzekt, ze ,,[...] wyktadnia jezykowa art. 17b ust. 1
ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa wyraznie wskazuje, ze o wysokosci stawki procentowej optaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci wchodzacej
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa decyduje cel, na jaki
wykorzystywana jest nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste.

% Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 13 lutego 2002 r., IV CKN 661/00, Lex/el., nr 54358.
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Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych slow nalezy przez nie
rozumie¢ takie uzywanie nieruchomosci i korzystanie z niej, ktére odpo-
wiada zamierzeniu co do wykorzystania nieruchomosci albo przynajmnie;j
prowadzi do jego realizacji®.

Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastgpi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca
zmiang celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana, stawke procentowa
oplaty rocznej zmienia si¢ stosownie do tego celu. Zachodzi pytanie,
w jakim momencie nast¢puje zmiana stawki — czy juz po otrzymaniu de-
cyzji na budowg, czy dopiero pozwolenia na uzytkowanie obiektu budow-
lanego wzniesionego na tym gruncie? W tym zakresie odnotowa¢ nalezy
rozne interpretacje. Przyktadowo w wyroku z 24 wrzesnia 2008 r. Sad
Apelacyjny w Warszawie orzekt, ze ,,[...] o trwalej zmianie sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiane celu, na ktory nieru-
chomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, mozna mowic¢ juz
z chwilg wydania pozwolenia na budowe¢ budynku mieszkalnego, a nie
dopiero po wybudowaniu takiego budynku i wydaniu pozwolenia na jego
uzytkowanie. Wydanie zezwolenia na budowg powoduje zmiang celu, na
ktory przeznaczona jest nieruchomosé” .

Inne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z 19 maja 2010 r.,
stwierdzajac, ze ,,[...] trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
— W rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce
nieruchomosciami, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos¢ zo-
stata oddana w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w wyniku decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej
nieruchomosci”™*®.

Kolejne zagadnienie dotyczy aktualizacji optaty rocznej, jezeli war-
tos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. W ostatnich latach zaobserwowacé
mozna byto duzy wzrost cen, potem ich stabilizacje, a obecnie w niekto-

“©1 CSK 98/10, Lex/el., nr 724986.

"I ACa 302/08, Lex/el., nr 457225.

8| CSK 591/09, Lex/el., nr 589812. W wyroku z 25 lutego 2010 r. Sad Najwyzszy (I CSK
397/09, nr 577680) orzekt: ,,1. Prawnie dopuszczalna jest zmiana sposobu korzystania z nieru-
chomosci Skarbu Panstwa nalezacych do Zasobu Wiasnosci Rolnej, znajdujacych si¢ w uzyt-
kowaniu wieczystym o0sob fizycznych lub prawnych, mimo ze w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa ustawodawca nie zawart wprost przyzwolenia na
takie dziatania. 2. O wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe — w rozumieniu art. 17 b ust. 1 pkt
2a ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa — mozna
méwi¢ najwczesniej od chwili rozpoczgcia prac budowlanych w oparciu o pozwolenie na bu-
dowe budynku mieszkalnego”.
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rych rejonach nawet obnizenie na przyktad w poréwnaniu z cenami uzy-
skiwanymi w procedurze przetargowej. Zmieniong oplate roczng ustala
sie — przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej — od wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty. Dokonuje si¢ jej
z reguty z urzedu, przy czym na poczet réznicy miedzy optata dotychcza-
sowa a zaktualizowang zalicza si¢ warto§¢ nakladow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej, po dniu dokonania ostatniej aktuali-
zacji. Zaliczenie wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci nastgpuje rowniez w wypadku, gdy nie zosta-
ly one uwzglednione we wczesniejszych optatach. Jest to zatem instru-
ment zachgcajacy uzytkownikow wieczystych do dokonywania inwestycji
na gruntach panstwowych czy komunalnych.

Przez ostatnie lata jednym z istotnych problemoéw dla spo6tdzielni byto
wlasnie podwyzszanie oplat rocznych. Zwigzane to bylo ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Przez wiele lat zmiany tych $wiadczen mogty by¢ dokonywane corocznie,
co budzito niezadowolenie i poczucie braku stabilizacji. Dlatego pozy-
tywnie oceni¢ nalezy ostatniag zmian¢ ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami. Wedltug art. 77 znowelizowanej ustawy, wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej podlega aktu-
alizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ule-
gnie zmianie. Taka regulacja wptynie pozytywnie na zachowanie ciggtosci
uzytkowania wieczystego.

Odnotowac nalezy i takie sytuacje, gdy cena nieruchomosci ulega ob-
nizeniu. Czy wtedy mozna dokona¢ zmiany optat? Przepisy pozwalaja
podja¢ odpowiednie dziatania nie tylko organowi administracji, ale takze
uzytkownikowi wieczystemu. Istotne jest uprawnienie uzytkownikowi
wieczystemu polegajace na zadaniu od wiasciwego organu aktualizacji
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wlasciwy organ nie podjat
odpowiednich dziatan. W orzeczeniu z 17 wrzesnia 2003 r. Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu uznato, ze ,,[...] uprzednie nabycie
prawa uzytkowania wieczystego w drodze przetargu za ceng w tym przetar-
gu ustalong nie stoi na przeszkodzie wystapieniu przez uzytkownika wie-
czystego z zagdaniem aktualizacji oplaty rocznej na podstawie art. 81 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przepis art. 77 ust. 2
tej ustawy takiego prawa uzytkownikowi wieczystemu nie odbiera™.

9 SKO 4114/172/03, Lex/el., nr 82053.
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Ponadto w razie odmowy dokonania aktualizacji uzytkownik wieczy-
sty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowac
sprawe do samorzadowego kolegium odwotawczego. W takiej sytuacji
cigzar dowodu, Ze istniejg przestanki do aktualizacji optaty, spoczywa na
uzytkowniku wieczystym. W wypadku oddalenia wniosku przez kolegium
obowiazuje optata dotychczasowa. Natomiast ustalona w wyniku prawo-
mocnego orzeczenia kolegium lub ugody zawartej przed kolegium nowa
wysokos$¢ oplaty rocznej obowigzuje, poczgwszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadat jej aktualiza-
cji. W wyroku z 5 kwietnia 2000 r. Sad Apelacyjny w Warszawie orzekt, ze
»|---] zmniejszenia warto$ci gruntu moze uzytkownik dowodzi¢ wszelkimi
srodkami, takze oszacowaniem rzeczoznawcy. Odmowa wiasciciela grun-
tu uwzglednienia zadania, upowaznia uzytkownika do ztozenia wniosku
do samorzadowego kolegium odwotawczego. Negatywne orzeczenie ko-
legium daje uzytkownikowi prawo do wniesienia sprzeciwu, co jest row-
noznaczne z przekazaniem sprawy do sadu (art. 80 ust. 1 i ust. 2 ustawy z
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami). Sad rozpoznaje
sprzeciw jako pozew o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c.”

3. Instytucje ulatwiajace nabycie wlasnosci
uzytkowanych gruntow

Rozwazania na temat instytucji utatwiajacych nabycie wiasnosci uzyt-
kowanych gruntow nalezy rozpocza¢ od omowienia ustawowego prawa
pierwokupu. Istotne zmiany w zakresie funkcjonowania tej instytucji
wprowadzita ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolne-
go. Ustawodawca, mimo ze podstawa ustroju rolnego jest gospodarstwo
rodzinne, utatwit nabycie gruntow réwniez rolniczym spoétdzielniom pro-
dukcyjnym. Ot6z w wypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez osobe
fizyczna lub osobg prawng, inng niz ANR, prawo pierwokupu przystuguje
Z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli nabywana nieruchomos$¢ wchodzi
w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez
spoldzielni¢ produkcji rolnej i zostaly spelnione pozostale przestanki
okreslone w ustawie. Co istotne, wymieniona ustawa nie wprowadza zad-
nych norm obszarowych ani dodatkowych wymogéw w odniesieniu do
prawa pierwokupu spotdzielni. Nie ma wiec watpliwosci, ze prawo pier-
wokupu przystuguje RSP.

%0 | ACa 1360/99, Lex/el., nr 45333.
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Powstaje jednak pytanie, czy mogg z tego prawa skorzysta¢ spotdziel-
nie kotek rolniczych oraz inne spdtdzielnie dzialajace na wsi bedace
dzierzawcami gruntow rolnych? Wedlug wspomnianego juz art. 3 tej
ustawy, prawo pierwokupu przystuguje tylko i wytacznie spotdzielni pro-
dukcji rolnej. Zaréwno ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, jak
i ustawa — Prawo spotdzielcze nie zawieraja definicji takiej spotdzielni.
Tytut II dziatu I drugiego z wymienionych aktow prawnych dotyczy wia-
$nie spotdzielni produkcji rolnej; rozdziat 1 dziatu I odnosi si¢ do rolni-
czych spotdzielni produkcyjnych, natomiast rozdziat Il — do innych spot-
dzielni zajmujacych si¢ produkcja rolng. Mozna przyjac, ze spoldzielnie
produkcji rolnej to takie spotdzielnie, ktore zajmuja si¢ produkcja rolna,
szczegoblnie prowadzeniem wspolnego gospodarstwa rolnego.

Czy pojeciem spotdzielni produkcji rolnej objgte sg takze spotdzielnie
kotek rolniczych prowadzace dziatalno$¢ rolnicza? Warto przypomniec,
ze przedmiotem gospodarczej dziatalno$ci spotdzielni kotek rolniczych
(ustug rolniczych) jest $wiadczenie ustug dla rolnictwa i innych rodzajow
ustug wynikajacych z potrzeb srodowiska wiejskiego. Spotdzielnia moze
jednak zajmowac si¢ rowniez wytwarzaniem $rodkoéw i materiatow dla
rolnictwa, przetworstwem rolnym i produkcja rolng (prowadzeniem go-
spodarstwa rolnego). Stanowi o tym art. 180 ust. 2 ustawy — Prawo spot-
dzielcze. Jezeli spotdzielnia zrzesza obok 0sdb prawnych rowniez osoby
fizyczne i zajmuje si¢ produkcja rolng (prowadzeniem gospodarstwa rol-
nego), a jej cztonkowie-osoby fizyczne maja wedlug statutu wynikajacy
z cztonkostwa obowigzek wnoszenia w catosci lub czeéci wktadow grun-
towych 1 pienigznych, to przy braku odmiennych postanowien statuto-
wych stosuje si¢ do nich odpowiednio przepisy art. 142-145, 147-149,
151-154 ustawy — Prawo spétdzielcze oraz odpowiednie przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace rolniczych spotdzielni produkcyjnych.

Nalezatoby zatem przyjac, ze prawo pierwokupu przystuguje nie tylko
rolniczym spoétdzielniom produkcyjnym, ale takze spoldzielniom kotek
rolniczych prowadzacym gospodarstwa rolne oraz innym spotdzielniom,
ktére zajmuja si¢ produkcja rolna. Przyktadem moga by¢ w tym wzgle-
dzie spoétdzielnie socjalne. Dzialaja one gléwnie na podstawie ustawy
o spoldzielniach socjalnych®™, ale przedmiot ich dziatalno$ci moze obej-
mowac takze dziatalnos¢ wytworcza w rolnictwie. W praktyce istniejg

*! Wedtug ustawy z 27 kwietnia 2006 r. o spoldzielniach socjalnych (Dz. U. Nr 96, poz.
651 ze zm.), przedmiotem dziatalno$ci spotdzielni socjalnej jest prowadzenie wspolnego przed-
sigbiorstwa opierajgcego si¢ na osobistej pracy czlonkow.


http://bu-169.bu.amu.edu.pl/han/LEXwIntranecie/bu-169.bu.amu.edu.pl/han/LEXwIntranecie/lex.amu.edu.pl/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.8780&full=1
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spoldzielnie socjalne prowadzace na przyktad wspolne gospodarstwa eko-
logiczne. Zasadne wydaje sie twierdzenie, ze spoldzielniom tym przystu-
guje prawo pierwokupu w wypadku sprzedazy dzierzawionych gruntéw
rolnych.

Okazuje sie, ze watpliwosci budzi tez okreslenie zakresu przedmioto-
wego zastosowania omawianego tu prawa pierwokupu. Wedlug powotanej
ustawy, prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy wytacznie w odniesieniu
do nieruchomosci rolnej, ktora jest nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem jednak nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne. Zmiany wspomnianego planu powodujg, ze mimo
iz grunt wykorzystywany jest na cele dziatalnosci rolniczej, dzierzawcy
nie przystuguje prawo pierwokupu. Takie rozwigzanie jest oczywiscie
niekorzystne dla dzierzawcow i narusza stabilno$¢ gospodarowania.

Rodzi si¢ pytanie co do zakresu prawa pierwokupu w sytuacji, gdy
cze$¢ dzierzawionej nieruchomosci, wykorzystywanej przez dzierzawceg
do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, przeznaczona jest w planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele rolnicze, a czg$¢ na inwestycyjne.
W tym zakresie przyja¢ nalezy wspolne stanowisko Krajowej Rady Nota-
rialnej i Agencji Nieruchomosci Rolnych w sprawie stosowania w prakty-
ce notarialnej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgodnie z ktéorym
»|...] Wylaczenie stosowania przepisow ustawy przewidziane w jej art. 2
pkt 1 ustawy dotyczy nieruchomosci jedynie w catosci przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne; zasa-
da ta obowigzuje niezaleznie od tego, czy na nieruchomos$¢ sklada si¢
jedna czy wiecej dziatek. W przypadku zatem sprzedazy nieruchomosci,
ktorej jedynie cze$¢, bez wzgledu na to, czy zostala geodezyjnie wyod-
rebniona jako dziatka, polozona jest na obszarze przeznaczonym w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele rolne, zastosowanie bedzie miat
przepis art. 3 ustawy o pierwokupie”.

Pewnym niebezpieczenstwem dla dzierzawcy moze by¢ dokonanie
przez wilasciciela podziatu dzierzawionej nieruchomosci wedtug przezna-
czenia w planie zagospodarowania przestrzennego i utworzenie odrebnej
ksiegi wieczystej dla wydzielonych dla gruntow. Oznacza to, ze w niekto-
rych przypadkach, gdy w sktad nieruchomosci wchodza dwie dziatki,
wystarczy utworzy¢ dwie odrebne ksiggi wieczyste i wtedy — mimo pro-
wadzenia dziatalnoséci na catym przedmiocie dzierzawy — prawo pierwo-

52 Zob. www.anr.gov.pl.
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kupu bedzie przystugiwac tylko w odniesieniu do nieruchomosci przezna-
czonej na cele rolne.

Kolejnymi zagadnieniami, ktére warto poruszy¢, sa prawo pierwoku-
pu oraz prawo nabycia (zwane prawem wykupu albo uprawnieniem z art. 4
ustawy) umozliwiajace ANR ingerencje w obrét gruntami prywatnymi.
Warto przypomnie¢, ze zmiang do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
z 2010 r. wprowadzono zasade, ze ANR moze korzysta¢ z wymienionych
instytucji dopiero w razie przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej
0 powierzchni co najmniej 5 ha®. Poza tym ANR nie przyshiguja powyz-
sze prawa, jezeli nabywca nieruchomosci rolnej jest spotdzielnia produk-
cji rolnej, w razie sprzedazy albo nieodptatnego przekazania przez jej
czlonka nieruchomosci rolnej stanowiacej wktad gruntowy w tej spot-
dzielni. Ostatnia nowelizacja ustawy poszerzyla zakres wylaczen migdzy
innymi 0 sprzedaz nieruchomos$ci rolnej stanowigcej wkiad gruntowy
cztonka spotdzielni produkcji rolnej na rzecz innego czitonka tej spot-
dzielni.

Prawem pierwokupu uregulowanym w ustawie o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego nie sa objete grunty z Zasobu WRSP. W takiej sytuacji dzier-
zawcy przystuguje prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez prze-
targu. Ot6z wedlug ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. dzierzawca po
uptywie 3 lat trwania umowy ma mozliwo$¢ nabycia dzierzawionych
gruntdw bez przetargu. Co istotne, prawo pierwszenstwa przyshuguje
wszystkim dzierzawcom niezaleznie od tego, czy jest to osoba fizyczna,
prawna, spotdzielnia produkcji rolnej, czy inny podmiot. Wspomnieé¢
jednak trzeba o dwoch zastrzezeniach. Po pierwsze — to ANR podejmuje
decyzje o sprzedazy gruntdéw, po drugie — dzierzawca moze z tego prawa
skorzysta¢ tylko wtedy, gdy nie uczyni tego byly wiasciciel lub jego
spadkobiercy.

Od dnia wejscia w zycie ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu
ustroju rolnego, nowelizujacej ustawe z 19 pazdziernika 1991 r., do sp6t-
dzielni, tak jak do innych podmiotow, odnosi si¢ zasada wyrazona w art. 28a
tej ustawy, okreslajaca, ze sprzedaz nieruchomosci rolnej przez Agencje
moze nastgpi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia uzyt-
kow rolnych bedacych wlasnoscig nabywcy nie przekroczy 500 ha. Powstaje

%% 8 lipca 2010 r. weszta w Zycie nowelizacja ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, ktora wprowadzila zasadg, ze ANR przystuguje prawo pierwokupu oraz wyku-
pu dopiero w przypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnych o powierzchni nie
mniejszej niz 5 ha; zob. ustawg z 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, Dz. U. 2010, Nr 110, poz. 725.
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pytanie, czy rozmiar tej powierzchni ma znaczenie tylko w wypadku
gruntow nabywanych od ANR, czy tez catego areatu nieruchomosci beda-
cych wlasno$cig nabywcy? W praktyce uznaje si¢, ze wspomniana norma
odnosi si¢ do catej powierzchni gruntéw bedacych wiasnosciag nabywcy.
Na tym tle rodza si¢ problemy spotdzielni w zakresie powigkszania pro-
wadzonego gospodarstwa. Niemniej jednak nalezy pamigtac¢, ze w sktad
gospodarstwa rolnego prowadzonego przez RSP bardzo cze¢sto, oprocz
gruntdw bedacych jej wilasnoscia, wchodza grunty stanowiace wkiady
gruntowe begdace w uzytkowaniu oraz grunty dzierzawione. Te ostatnie
formy wladania gruntami nie sa wliczane do obszaru 500 ha. Oznacza to,
ze mniejsze spoOldzielnie oraz spoldzielnie gospodarujace na gruntach
bedacych wlasno$cig osob trzecich moga — w omawianej tu sytuacji —
nabywa¢ nieruchomosci z Zasobu WRSP.

Pewna barierg w nabywaniu gruntéw przez spotdzielnie bedace dzier-
zawcami jest przyznanie prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez
przetargu w pierwszej kolejnosci bytemu wilascicielowi lub jego spadko-
biercy. Sporo probleméw taczy si¢ takze z wykonaniem omawianego
prawa. Okazuje si¢ bowiem, ze przyjecie przez dzierzawcg propozycji
ANR co do zakupu nieruchomosci dzierzawionej nie gwarantuje, iz stanie
si¢ on wiascicielem gruntdéw. W uchwale z 7 pazdziernika 2008 r. Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze ,,[...] osobie, ktora ztozyta oswiadczenie wyraza-
jace zgode na nabycie nieruchomosci po cenie okreslonej w zawiadomie-
niu (art. 29 ust. 1d w zwigzku z art. 29 ust. 1c ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa)
i w zwigzku z tym korzysta z pierwszenstwa uregulowanego w art. 29
ust. 1 pkt 3 powolanej ustawy, nie przysluguje roszczenie o zawarcie
umowy”54.

Ze wzgledu na brak przepisow poswigconych ochronie dzierzawcy
W Wypadku naruszenia prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez
przetargu w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. oraz wydanych na jej pod-
stawie aktach wykonawczych, odwota¢ si¢ nalezy do regulacji Kodeksu
cywilnego i rozwazy¢ dwa skutki tego naruszenia: po pierwsze — niewaz-
nos¢ czynno$ci dokonanej z naruszeniem prawa pierwszenstwa z powodu
sprzecznosci z ustawa (art. 58 § 1 k.c.), po drugie — bezskutecznosé
wzgledng czynno$ci prawnej naruszajgcej pierwszenstwo ze skutkiem
okreslonym w art. 59 k.c. W doktrynie brak jednolitej opinii, ktéra z wy-
mienionych dwoch instytucji ma zastosowanie w sytuacji naruszenia pra-

% 111 CZP 95/08, Lex, nr 453655.
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wa pierwszenstwa, prowadzacego do nabycia nieruchomosci bez prze-
targu®.

Uwazam, ze na aprobat¢ zastuguje stanowisko pierwsze, wedlug kto-
rego naruszenie przepisow dotyczacych uprawnien z tytutu prawa pierw-
szenstwa w trybie bezprzetargowym wywoluje skutki okreslone w art. 58
k.c., czyli niewaznos$¢ czynnosci. Sformutowanie przepisow regulujacych
zasade pierwszenstwa w trybie bezprzetargowym jednoznacznie wskazu-
je, ze jest to norma o charakterze bezwzglednie obowigzujacym. Pierw-
szenstwo to wynika wprost z ustawy i jest wigzace dla ANR. Ustawodaw-
ca wyraznie stanowi, ze sprzedaz nieruchomosci w trybie publicznego
przetargu nastepuje wowczas, gdy osoba uprawniona nie skorzysta
z pierwszenstwa lub przepisy te w danym stanie faktycznym nie majg
zastosowania™. Niemniej jednak Sad Najwyzszy w uchwale z 21 grudnia
2006 r. orzekt, ze ,,[...] naruszenie pierwszenstwa przewidzianego w art. 29
ust. 1 pkt 3 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa przy zawieraniu umowy sprzedazy
nieruchomosci rolnej nie powoduje jej niewaznosci®'.

Kolejna instytucja ulatwiajgca nabywanie spotdzielniom produkcji
rolnej gruntdw na wlasnos¢ zawarta zostata w art. 147 ustawy — Prawo
spoldzielcze. Otéz w $wietle tego artykutu, w razie odptatnego przenie-
sienia wlasnos$ci wktadu gruntowego przez cztonka spotdzielni, spotdziel-
ni przystuguje prawo pierwokupu. Nie dotyczy to wypadku przeniesienia
wlasnosci wktadu na rzecz innego cztonka tej samej spotdzielni. Przepis
ten odnosi si¢ do odptatnego przeniesienia wlasnosci, a wigc na przyktad
umowy sprzedazy. Prawo pierwokupu nie ma zatem zastosowania w sytu-
acji, gdy cztonek spotdzielni zawiera umowe darowizny czy dozywocia.

Spotdzielnie korzystajace z gruntdw na podstawie uzytkowania wie-
czystego coraz czesciej zainteresowane sg nabyciem ich wiasnosci. Warto
zatem rozwazy¢, czy ustawodawca wprowadza instrumenty majace na
celu uproszczenie procedury nabycia wlasnosci takich gruntow.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze — zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami — nieruchomos¢ jest zbywana w drodze

%5 Zob. np. B. Burian, Pierwszeristwo nabycia nieruchomosci, Zakamycze, Krakow 2004;
E. Kremer, Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci w trybie bezprzetargowym — na podstawie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2000, nr 7-8,
s. 78in.; A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowigzarn — czgs¢
szezegolowa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2011, s. 210-211.

% Tak E. Kremer, op. cit., 5. 99 i n.

¥ 111 CZP 121/06, Lex, nr 204934.
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bezprzetargowej, jezeli migdzy innymi sprzedaz nast¢puje na rzecz jej
uzytkownika wieczystego. Z kolei w $wietle art. 32 ust. 1 wspomnianego
aktu prawnego nieruchomos¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste
moze by¢ sprzedana wylacznie uzytkownikowi wieczystemu. Od tej zasa-
dy istnieje wyjatek: przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci gruntowej
oddanej w uzytkowanie wieczyste (na podstawie umowy miedzy Skarbem
Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz mi¢dzy jednostkami
samorzadu terytorialnego) moze nastgpi¢ za powiadomieniem jej uzyt-
kownika wieczystego.

Wedhug art. 217 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, osobom,
ktére w wyniku utraty wtasnosci nieruchomosci otrzymaty (jako odszko-
dowanie lub rekompensate¢) inne nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
oraz spadkobiercom tych o0sob, przysluguje roszczenie o nicodplatne
przeniesienie na ich rzecz wtasnosci nieruchomosci przyznanych z tytutu
odszkodowania lub rekompensaty.

Zasadnicze znaczenie w ulatwieniu nabycia wiasnos$ci gruntdéw ma
ustawa z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wiasnosci nieruchomosci. Z tego aktu prawnego przez
szereg lat korzystano niezmiernie rzadko w odniesieniu do spétdzielni
dziatajacych w obszarze wsi i rolnictwa. Oprocz oséb fizycznych, z insty-
tucji przeksztatcenia mogly skorzysta¢ spotdzielnie mieszkaniowe bedace
wiascicielami budynkow mieszkalnych lub garazy oraz osoby prawne
bedace wiascicielami lokali, ktérych udziat w nieruchomosci wspolnej
obejmuje prawo uzytkowania wieczystego. Sytuacja ulegta zmianie po
wejsciu w zycie ustawy z 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw zmieniajaca takze ustawe
z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasno$ci nieruchomos$ci. Wedtug zmienionego art. 1 ustawy,
osoby fizyczne i prawne bedace 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami
wieczystymi nieruchomos$ci moga wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wiasnosci.
Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie-
ruchomosci nastepuje w drodze konstytutywnej decyzji administracyjnej
starosty albo wojta, burmistrza, prezydenta miasta, zarzadu powiatu albo
wojewodztwa w zalezno$ci od tego, czy sa to grunty Skarbu Panstwa, czy
tez jednostek samorzadu terytorialnego. Zmiana przepisow spowoduje, ze
wiele spotdzielni zainteresuje si¢ nabyciem prawa wlasno$ci posiadanych
gruntow.
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Na nabycie wlasno$ci nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczyste-
go zezwala takze ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. Stanowi ona, ze nieru-
chomo$¢ wchodzaca w sktad Zasobu WRSP, bedaca przedmiotem uzytko-
wania wieczystego, moze by¢ sprzedana jej uzytkownikowi wieczystemu
po cenie ustalonej w sposob okreslony w ustawie. Na poczet ceny zalicza
si¢ kwote réwna wartosci prawa uzytkowania wieczystego okreslong
W SposOb przewidziany w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami
wedtug stanu na dzien sprzedazy nieruchomosci.

4. Podsumowanie

Powyzsze rozwazania pozwalajg na stwierdzenie, Ze stabilizacja go-
spodarowania gruntami przez spétdzielnie dziatajace w rolnictwie i na
terenach wiejskich zalezy od formy prawnej wiadania tymi gruntami.

Szeroki zakres uprawnien ma uzytkownik wieczysty. Moze on swo-
bodnie korzysta¢ z nieruchomos$ci oraz swoim prawem rozporzadzaé. Do
atrakcyjnych cech tej instytucji zaliczy¢ nalezy takze dhugi okres ustano-
wienia tego prawa (na 99 lat z mozliwoscig przedtuzenia), prawo zabu-
dowy gruntu, przy czym budynki stajg si¢ wlasnoscig uzytkownika wie-
czystego. Jednakze w ostatnich latach zagrozeniem dla zachowania
stabilnosci tej formy wtadania gruntami byto czeste podwyzszanie stawek
za uzytkowanie wieczyste. Szczegdlnie w miastach nastgpit wielokrotny
wzrost oplat. Dotkneto to zwlaszcza spotdzielnie mleczarskie oraz ,,Sa-
mopomoc Chtopska”. Dlatego pozytywnie oceni¢ nalezy zmiang¢ ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, wprowadzajaca zasad¢ modyfikacji
optat dopiero po trzech latach od ostatniej zmiany. Spotdzielnie z zadowo-
leniem przyjety rowniez informacj¢ o zmianie ustawy z 29 lipca 2005 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoSci
nieruchomos$ci, umozliwiajgcej takze osobom prawnym wystapienie
z wnioskiem o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci.

Z kolei w odniesieniu do dzierzawy gruntéw rolnych ustawodawca
zapewnia wigkszg stabilizacje gospodarowania rolnikom indywidualnym
prowadzgcym gospodarstwo rodzinne, anizeli innym podmiotom, w tym
spoldzielniom. Wyrazem tego jest przyznanie prawa pierwokupu dzierza-
wionej nieruchomosci rolnej rolnikowi indywidualnemu, prowadzacemu
gospodarstwo rodzinne, czy przyjecie zasady przeprowadzania przetar-
gow ograniczonych przez ANR na dzierzawe i sprzedaz. Jednocze$nie
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podkresli¢ nalezy, ze przepisy przewiduja pewne instrumenty, ktore maja
zapewni¢ stabilizacj¢ wladania gruntami takze przez spotdzielnie produk-
cyjne. Chodzi mianowicie o prawo pierwokupu przyznane spotdzielni
produkcji rolnej dzierzawiacej grunty rolne, jak i sprzedazy wktadu grun-
towego przez cztonka tej osoby prawne;.

W zwigzku z dzierzawg gruntow rolnych z Zasobu WRSP glowne
problemy sprowadzaja si¢ migdzy innymi do kwestii przedtuzenia dzier-
zawy, modernizacji budynkow posadowionych na gruntach oraz mozli-
wosci nabycia dzierzawionych gruntéw na wtasnos¢. Ze wzgledu na
niejednolity charakter instytucji pierwszenstwa nalezy wprowadzic
przepis okreslajacy skutki prawne dokonania czynnos$ci naruszajacej
prawo pierwszenstwa dzierzawcy. Prawo to byloby lepiej chronione,
gdyby ustawodawca wyraznie uznal, ze czynnosci naruszajace prawo
pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez przetargu sa niewazne.

Odnoszac si¢ z kolei do dzierzawy prywatnych gruntow rolnych,
stwierdzi¢ trzeba, ze strony umowy maja stosunkowo duza swobode
w zakresie ksztaltowania tresci kontraktu, wigkszos¢ przepisow Kodeksu
cywilnego poswigconych dzierzawie ma bowiem charakter wzglednie
obowiazujacy. Oznacza to, ze strony moga w umowie dzierzawy gruntow
rolnych zawiera¢ postanowienia zapewniajace ochrone trwatosci gospoda-
rowania na dzierzawionych gruntach rolnych. Jak jednak wskazuje prak-
tyka, taki charakter przepisow wpltywa z reguly negatywnie na zachowanie
tejze trwatosci. Strony nie uzgadniajg wielu istotnych kwestii w umowie,
a gwarancje ochrony trwato$ci gospodarowania zawarte w Kodeksie cy-
wilnym sg niewystarczajace.

Jezeli chodzi o dzierzawe gruntow rolnych, to wysuwany od lat postu-
lat stworzenia nowego jej modelu® pozostaje nadal aktualny. Co prawda,
znaczenie dzierzawy z Zasobu WRSP po wejsciu w Zycie ostatniej nowe-
lizacji ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. bedzie coraz mniejsze, ale nadal
ponad 1,50 mln ha gruntéow panstwowych jest w posiadaniu dzierzawcow.
Poza tym coraz wicksza popularnoscia cieszy si¢ dzierzawa gruntow pry-
watnych i komunalnych. Zasadne zatem wydaje si¢ wprowadzenie in-

% Zob. szerzej na temat propozycji zmian przepiséw o dzierzawie gruntéw rolnych
A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy rolniczej (propozycje zmian aktualnej regulacji
prawnej dzierzaw rolnych), w: W. Zietara (red.), Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian
struktury agrarnej w Polsce, Warszawa 1999, s. 186-196; A. Suchon, W kwestii nowego
modelu dzierzawy gruntow rolnych, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 1, s. 53-75.
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strumentéw zabezpieczajacych stabilne gospodarowanie na dzierzawio-
nych gruntach rolnych.

Na koniec warto doda¢, ze zmiany powinny takze nastgpi¢ w zakresie
przepisoOw dotyczacych uzytkowania. Instytucja ta — co prawda — odgrywa
coraz mnigjsza rolg w stosunkach wiejskich, jednakze nadal ma szczegol-
nie zastosowanie w odniesieniu do wktadow gruntowych wniesionych
przez cztonkéw do spotdzielni. Najwigeej problemow pojawia si¢ w sytu-
acji wycofywania tych gruntow ze spotdzielni. Z jednej strony bowiem
zasadne wydaje si¢ nicograniczanie uprawnien wiasciciela do korzystania
i rozporzadzania wkladami gruntowymi, z drugiej jednak grunty te naj-
czesciej przez wiele lat byly wykorzystywane przez RSP i sa czesto nie-
zbedne do kontynuowania prowadzonej dziatalno$ci. Poza tym widoczny
jest brak instytucji utatwiajacych spoldzielniom nabywanie wiasnosci
gruntdw komunalnych oraz Skarbu Panstwa, ktorymi wtadaja one wlasnie
w ramach instytucji uzytkowania. Zasadny wydaje si¢ takze postulat obje-
cia przepisami Kodeksu cywilnego dotyczacymi uzytkowania gruntow
Skarbu Panstwa przez RSP takze nieruchomosci komunalnych.

LEGAL FORMS OF HOLDING OF LAND
BY COOPERATIVES OPERATING IN AGRICULTURE
AND IN RURAL AREAS

Summary

The paper presents an attempt at the clarification of the question whether legal regula-
tions provide cooperatives operating in agriculture and in rural areas with stable conditions
for holding of land and running economic activity and whether it facilitates acquisition of
ownership of land for these entities. From this point of view the author analyses such
forms (titles) of holding of agricultural land as usufruct (including particularly the usufruct
of the land contribution to an agricultural cooperative), lease, perpetual usufruct, and next
legal institutions were discussed facilitating the acquisition of ownership of land being in
the holding of a cooperative, including first of all the right to pre-emptive purchase and
priority of purchase.

In the conclusion the author states that stabilisation of economic activity depends on
the legal form of land holding. There is a marked absence of institutions facilitating the
acquisition of ownership of municipal land as well as land belong to the State Treasury by
cooperatives, which they hold within the usufruct institutions.
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FORME GIURIDICHE DEL DIRITTO DI GODIMENTO
DEI TERRENI DELLE COOPERATIVE OPERANTI NEI SETTORI
DELL’AGRICOLTURA E DELLE ZONE RURALI

Riassunto

L’articolo costituisce un tentativo di rispondere alla domanda se la regolazione giu-
ridica garantisce alle cooperative operanti nei settori dell’agricoltura e delle zone rurali le
condizioni stabili del diritto di godimento dei terreni e dello svolgimento di un’attivita
economica e se facilita a questi soggetti I’acquisto dei terreni in possesso. Da questo punto
di vista, I’autrice esamina tali forme (titoli) del diritto di godimento sui terreni agricoli
quali usufrutto (in particolare I’usufrutto dei terreni ad apporto nelle cooperative di produ-
zione), locazione, enfiteusi perpetua, in seguito vengono presentate le istituzioni giuridiche
che facilitano ’acquisto dei terreni di cui godono le cooperative, tra cui prima di tutto il
diritto di prelazione e di precedenza all’acquisto.

In conclusione, I"autrice afferma che la stabilizzazione della gestione dipende dalla
forma giuridica del diritto di godimento sui terreni. Vi ¢ una visibile mancanza di istitu-
zioni le quali faciliterebbero alle cooperativa I’acquisto della proprieta dei terreni comunali
e del Tesoro, di cui dispongono nell’ambito dell’istituzione di usufrutto.





