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O potrzebie zmian niektérych regulacji prawnych
w zakresie obrotu i gospodarki gruntami rolnymi
(uwagi z praktyki)

Podstawg prowadzenia dziatalnosci rolniczej sg z reguty grunty rolne. Zwazyw-
szy na ich wlasciwosci naturalne oraz staly i nieuchronny proces pomniejszania ich
zasobOw oraz ze nie moga by¢ one zastapione w rolnictwie innym srodkiem produk-
cji, stanowig cenne dobro spoteczne.> Jednoczesnie zauwazyé nalezy, ze ceny ich
wzrastaja, a producenci rolni sg coraz bardziej zainteresowani ich nabywaniem. Po-
wodem jest zbyt mata powierzchnia gospodarstw rolnych w Polsce. Dlatego od kil-
ku lat cieszy si¢ duzg popularnoscig sprzedaz oraz dzierzawa zaréwno paristwowych
oraz prywatnych gruntéw rolnych, jak i tych od samorzadu terytorialnego. Warto
wyjasnié, ze co prawda w ostatnich latach zauwazy¢ mozna zwigkszenie si¢ sredniej
powierzchni gospodarstw, ale nadal sg one zbyt mate w por6éwnaniu z tymi funkcjo-
nujacymi w ,,starych” krajach Unii Europejskiej. Tytulem przyktadu warto wskazac,
ze najwyzsza srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego wystepuje we Francji (po-
nad 50 ha), a w nastepnej kolejnosci w Niemczech (43,6 ha) i Hiszpanii (26,9 ha).
Polskie rolnictwo charakteryzuje si¢ rozdrobniong struktura. Srednia powierzchnia
gospodarstwa rolnego wynosita w 2005 r. ok. 7 ha,’ natomiast w 2012 r. 10,38 ha.*

Istotng instytucja w zakresie obrotu® i gospodarowania gruntami jest Agencja
Nieruchomosci Rolnych (ANR), paiistwowa osoba prawna, bgdaca powiernikiem
Skarbu Panistwa. To dzigki dzierzawie czy nabyciu gruntéw panstwowych z Zaso-

N

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

2 Tak M. Btazejczyk, Ochrona prawna gruntéw rolnych, Warszawa 1967, s. 78. Zob. tez A. Wrébel, Prawna ochro-
na gruntéw rolnych w procesie inwestycyjnym, Wroctaw—Warszawa—Krakéw—Gdansk—+6dz 1984, s. 8-16;
A. Suchon, Prawna ochrona trwato$ci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006, s. 14.

3 A. Czyzewski, S. Stgpien, Gospodarowanie gruntami rolnymi w Polsce; propozycje zmian, http://www.kpsw.edu.
pl/menu/pobierz/RE3/1Czyzewskistepien.pdf (dostgp na 01.2013).
4 Ogtoszenie Prezesa ARIMR z dnia 17 wrzes$nia 2012 r. w sprawie wielkosci $redniej powierzchni gruntéw rolnych

w gospodarstwie rolnym w poszczegoélnych wojewddztwach oraz $redniej powierzchni gruntéw rolnych w gospo-
darstwie rolnym w kraju w 2012, www.anr.gov.pl (dostep na 09.2013).

5 W literaturze wyréznia sig pojecie obrotu w znaczeniu szerszym i wezszym. Ten ostatni, czyli obrét rolny sen-
su stricto to zmiana wtasciciela nieruchomosci rolnej. Obroét rolny w znaczeniu szerszym to zmiana osoby wia-
dajgcej nieruchomoscia rolng, czyli takze dzierzawa, poddzierzawa, bezumowne uzytkowanie. Zob. szerzej np.
A. Oleszko, Obrét nieruchomos$ciami rolnymi na podstawie kodeksu cywilnego (obrét powszechny), [w:] Prawo
rolne, A. Stelmachowski (red.), Warszawa 2009, s. 122 i n.
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bu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (WRSP) wiele matych gospodarstw rolnych
powigkszyto swoja powierzchnie albo zostalo zatozonych i rozpoczeto dziatalnosé
w ostatnich latach. Z uwagi jednak na zmniejszanie si¢ ilosci gruntéw rolnych w Za-
sobie WRSP, a takze na nowelizacje ustawy z 19 paZdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi® oraz ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztalto-
waniu ustroju rolnego’ zawarcie umowy dzierzaw czy sprzedazy nie zawsze jest
mozliwe. Poza tym posiadacze zalezni, w tym poddzierzawcy, napotykaja rézne ba-
riery prawne w zakresie nabycia gruntéw, ktére uprawiaja. Pewne problemy poja-
wiajg sie takze ze spelnieniem przestanki zamieszkania w gminie, na obszarze ktorej
jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego, co jest niezbgdne, aby uzyskac status rolnika indywidualnego.

Celem artykulu bedzie zatem wskazanie prawnych probleméw w zakresie ob-
rotu i gospodarki gruntami rolnymi oraz podjecie proby ich rozwiazania, czyli wy-
sunigcie wnioskow de lege ferenda. Problematyka jest szeroka, zatem rozwazania
bedg si¢ skupialy tylko na niektérych wybranych zagadnieniach.

1. Prawo pierwokupu dzierzawcy gruntéw rolnych

Producenci rolni, zawierajgc umowy dzierzawy gruntéw rolnych, powieksza-
ja swoje gospodarstwa rolne. Jednak nie jest to trwata forma modernizacji jedno-
stek produkcyjnych. Umowe¢ taka mozna czgsto wypowiedzied, a stawki czynszu
sq coraz wyzsze. Z tego powodu dzierzawcy z reguty dazg do nabycia na wlasnos¢
dzierzawionych nieruchomosci. W tym aspekcie warto wspomnie¢ o podstawowych
instytucjach utatwiajacych dzierzawcom nabycie przedmiotu dzierzawy, tj. ustawo-
wym prawie pierwokupu. Okazuje si¢, ze skorzystanie z tych instytucji powodu-
je sporo problemdéw w praktyce i nie ulega watpliwosci, ze ustawodawca powinien
rozszerzy¢ regulacje prawne w tym zakresie.

Przede wszystkim rozpoczgé nalezy od prawa pierwokupu. W swietle ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. prawo to przystuguje dzierzawcy, o ile spetnione sg ustawo-
we przestanki. W praktyce dzierzawcy nie majg czgsto umowy w formie pisemne;j
i daty pewnej. Problemy interpretacyjne powoduje takze okreslenie ustawowe, ze
dzierzawa trwata co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia. Zachodzi wigc pytanie, czy
chodzi o jedng czy kilka uméw dzierzawy. Zasadne wydaje si¢ przyjecie, ze moze
by¢ kilka kontraktéw, ktére tacznie trwaty 3 lata i byly wykonywane w tym cza-
sie. Odrebnego rozwazenia wymaga przyznanie prawa pierwokupu poddzierzawcy.
W Swietle przepiséw dzierzawca gruntéw rolnych moze odda¢ grunt w poddzierza-
we. Zostaje wtedy zawarta umowa, na podstawie ktorej to dzierzawca majacy prawo
do korzystania z gruntéw rolnych oddaje grunt kolejnemu posiadaczowi zalezne-

6 Tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 1187 ze zm.
7 Tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 803 ze zm.
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mu. W takiej umowie dzierzawca ma prawa wydzierzawiajgcego, a poddzierzawca
dzierzawcy. Poddzierzawca uiszcza czynsz wydzierzawiajacemu (czyli pierwszemu
dzierzawcy) i musi przestrzegaé przepiséw zwigzanych z uzywaniem i pobieraniem
pozytkéw. W literaturze stusznie podkresla si¢, ze kodeks cywilny nie wymaga, by
wydzierzawiajacy byt wilascicielem rzeczy bedacej przedmiotem umowy, co pozwa-
la wydzierzawi¢ takze rzecz cudza. Wydzierzawiajacym moze by¢ wigc zardwno
wlasciciel, jak i inna osoba, np. posiadacz samoistny, posiadacz zalezny (np. dzier-
zawca). Istotne jest, aby wydzierzawiajacy mdgt wykona¢ umowe, tzn. oddaé przed-
miot dzierzawy do korzystania i pobierania z niego pozytkéw. Dzierzawa bowiem —
podobnie zresztg jak najem — nie prowadzi do przeniesienia wlasnosci rzeczy, lecz
tylko do oddania jej w czasowe uzywanie.®

W kontekscie zatem definicji dzierzawy mozna uznaé stosunek oddania grun-
tow rolnych przez dzierzawce do uzywania i pobierania pozytkéw poddzierzawcy
za dzierzawe. Jednoczesnie w przypadku braku zgody wydzierzawiajgcego na pod-
dzierzawe mozliwe jest wypowiedzenie umowy dzierzawy bez terminéw wypowie-
dzenia, o czym stanowi art. 698 kc. Nalezy jednak podkresli¢, ze umowa poddzier-
zawy bez zgody wydzierzawiajacego jest wazna. Kodeks cywilny nie przewiduje
zadnych wymogéw co do formy wyrazenia zgody przez wydzierzawiajacego, moze
by¢ wiec dokonana pisemnie badZ ustnie.” Powstaje takze watpliwosé, czy zgoda
wydzierzawiajacego na poddzierzawe moze by¢ wyrazona w sposéb dorozumiany
(np. wydzierzawiajacy wie o fakcie poddzierzawy i przez pewien okres nie zglasza
z tego powodu zastrzezen). Wydaje sig, ze art. 698 kc. wylacza mozliwos¢ przyje-
cia konstrukcji dorozumianej zgody. Przez ,,zgod¢” rozumiec trzeba tylko konkretne
oswiadczenie woli. Oznacza to, ze wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ dzierza-
we na podstawie art. 698 § 2 kc. nawet po dluzszym okresie tolerowania poddzier-
zawy.'”

W zwiazku z poddzierzawa w praktyce powstajg jednak zréznicowane proble-
my. Przede wszystkim zachodzi pytanie, kto moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu,
dzierzawca czy poddzierzawca. W swietle przepiséw prawnych prawo pierwokupu
przystuguje wtedy, gdy dzierzawa byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od
tej daty. Skoro dzierzawca oddal grunt w poddzierzawe, to uprawnienia dzierzaw-
cy w zakresie uzywania i pobierania pozytkdw wykonywane sg wtasnie przez pod-
dzierzawce. Z drugiej jednak strony dzierzawca wykonuje nadal obowigzki w za-
kresie placenia czynszu wydzierzawiajagcemu wiascicielowi. Odpowiada takze za
niewykonanie napraw czy zepsucie przedmiotu dzierzawy, np. budynkéw posado-
wionych na gruncie. Powstaje zatem pytanie, czy niewykonywanie obowigzku uzy-

8 Zob. np. C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 10-16.

9 Tak J. Krzyzanowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, praca zbiorowa, t. 1-3, Warszawa 1972, s. 1494; A. Licho-
rowicz, Dzierzawa, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan — czg$¢ szczegdtowa, Tom 8, J. Pano-
wicz-Lipska (red.), Warszawa 2004. s. 187.

10 Ibidem.
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wania i pobierania pozytkéw naturalnych przez dzierzawce wptywa na zmiang pier-
wotnego charakteru umowy dzierzawy. Wydaje si¢, ze sam fakt, iz rzecz przynosi
pozytki i mozna je pobieraé, a strona jest do tego uprawniona, Swiadczy, iz jest
to umowa dzierzawy. Niewykonywanie obowigzku uzywania rzeczy i pobierania
z niej pozytkOw zastrzezonego w umowie bezposrednio przez dzierzawce nie moze
powodowaé zmiany charakteru umowy.!!

Biorac jednak pod uwage, ze to poddzierzawca prowadzi dzialalnos¢ rolnicza
na tym gruncie, wydaje si¢, ze prawo pierwokupu powinno przystugiwac¢ podmioto-
wi bezposrednio uprawiajagcemu grunty, czyli poddzierzawcy. Jednak przyjecie ta-
kiego stanowiska powoduje kolejne problemy w praktyce. Chodzi przede wszyst-
kim o to, ze umowy zawierane sg pomi¢dzy dzierzawcg a poddzierzawcg 1 pierwszy
wydzierzawiajacy, czyli wiasciciel, w niektérych sytuacjach moze w ogéle nie wie-
dzie¢ o istnieniu takiej umowy. Co wigcej nawet wyrazajac zgode na jej zawarcie,
nie jest czesto w stanie poda¢ adresu poddzierzawcy ani stwierdzié, czy umowa ma
forme pisemng z datg pewng, gdyz jej faktycznie nie posiada. Z drugiej jednak stro-
ny nie wydaje si¢ zasadne przyznanie prawa pierwokupu dzierzawcy skoro oddat
on grunty w poddzierzawe, nie uprawia gruntow, nie pobiera pozytkéw. Biorac pod
uwage powyzsze uwagi, trzeba stwierdzié, ze zasadny wydaje si¢ postulat zmiany
przepis6w w tym zakresie.

Osobiscie uwazam, ze prawo pierwokupu powinno przystugiwaé poddzier-
zawcy jako podmiotowi bezposrednio uprawiajagcemu grunty rolne i pobierajgce-
mu platnosci unijne. Niemniej jednak kwestia ptatnosci unijnych przystugujacych
poddzierzawcy w swietle przepiséw tez budzita watpliwosci interpetacyjne, chociaz
orzecznictwo sgdowe jest korzystne w tym wypadku dla tych posiadaczy zaleznych.
Ot6z wedtug art. 7 ust. 6 ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnosciach w ra-
mach systeméw wsparcia bezposredniego'? w przypadku, gdy dziatka rolna stano-
wi przedmiot posiadania samoistnego i posiadania zaleznego, ptatnosci obszarowe
przystugujg posiadaczowi zaleznemu. Nie ulega watpliwosci, ze posiadaczem zalez-
nym jest zaréwno dzierzawca, jak i poddzierzawca. Jednoczesnie stusznie podkresla
si¢ w orzecznictwie sgdowym, Ze celem platnosci (doptat) jest dofinansowanie do
produkcji rolnej, pomoc rolnikom, ktérzy faktycznie uzytkujg bedace w ich posiada-
niu grunty rolne i prowadzg dzialalno$¢ rolniczg. Aby zosta¢ beneficjentem pomo-
cy unijnej, nie wystarczy by¢ posiadaczem dziatek rolnych w rozumieniu kodeksu
cywilnego, ale nalezy je réwniez rolniczo uzytkowaé.!* Dlatego w przypadku odda-

1 Zob. C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy..., op. cit., s. 49-50.

12 Tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 1164 ze zm.

13 Tak np. uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 lipca 2012 r. Il GSK
932/11. W wyroku z dnia 13 czerwca 2012 r. Naczelny Sgdu Administracyjnego w Warszawie (Il GSK 734/11)
orzekt, ze ,z regulacji dotyczgcych przyznania pomocy finansowej w formie jednolitej ptatnosci obszarowej i jed-
nolitej ptatnosci uzupetniajgcej wynika, iz pomoc ta moze by¢ przyznana tym rolnikom, ktérzy faktycznie rolniczo
uzytkujg posiadane dziatki rolne, a zatem tym, ktérzy samodzielnie decydujg o rodzaju upraw, o dokonaniu za-
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nia gruntéw w poddzierzawe uznaé nalezy, ze platnosci przystuguja poddzierzaw-
cy. Zasadny dlatego wydaje si¢ wniosek de lege ferenda, aby przepisy bezposrednio
okreslaly, ze platnosci przystugujg posiadaczowi zaleznemu uprawiajacemu grun-
ty rolne. Poruszajac zagadnienie srodkéw unijnych i poddzierzawy, warto nawig-
za¢ do wyroku z dnia 3 lutego 2011 r. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
(IT GSK 218/10) stusznie orzekt w nim, ze ,,umowa poddzierzawy dotyczaca grun-
téw wchodzacych w sktad ZWRSP jest wlasciwym tytutem prawnym do zalicze-
nia poddzierzawionej powierzchni, w konteks$cie wymogu minimalnej powierzch-
ni w gospodarstwie, o ktorym mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia z dnia
17 paZzdziernika 2007 r. w sprawie szczegélowych warunkow i trybu przyznawania
pomocy finansowej w ramach dzialania ,,Ulatwianie startu mtodym rolnikom” obje-
tego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz.U. Nr 200,
poz. 1443 ze zm.)”."* Skoro NSA uznal, ze producentowi rolnemu, ktéry poddzier-
zawia grunty, przystuguje premia dla Mlodego Rolnika, zasadne wydaje si¢ przy-
znanie mu takze prawa pierwokupu tych gruntéw. Co istotne, grunty oddane w pod-
dzierzawe wchodzg faktycznie w sktad gospodarstwa rolnego poddzierzawcy, a nie
dzierzawcy, ktéry ich nie uprawia i nie pobiera z nich pozytkow. Nalezy jednak wy-
raznie podkresli¢, ze przyznanie prawa pierwokupu poddzierzawy musi taczy¢ sie
z wprowadzeniem dodatkowych przepiséw. Mianowicie obowigzkiem poinformo-
wania przez dzierzawce lub poddzierzawce wlasciciela nieruchomosci o zawartej
umowie poddzierzawy, jej formie i czasie trwania.

Okazuje sie, ze nie tylko okreslenie podmiotéw, ktérym przystuguje prawo
pierwokupu, budzi watpliwosci prawne. Taka sama sytuacja odnosi si¢ do zakre-
su przedmiotowego, czyli gruntéw objetych tym prawem. Wedlug omawianej usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy tyl-
ko i wylacznie w odniesieniu do nieruchomosci rolnej, ktérg w swietle ustawy jest
nieruchomos¢ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wylgczeniem jednak tych
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne. Zmiany wspominanego planu powodujg, ze mimo iz
grunt wykorzystywany jest na cele dziatalnosci rolniczej, dzierzawcy nie przystugu-
je prawo pierwokupu. Takie rozwigzanie jest oczywiscie niekorzystne dla dzierzaw-
cOw 1 narusza stabilne prowadzenie produkcji rolnej. Zachodzi pytanie, co w sytu-
acji, gdy czes¢ dzierzawionej nieruchomosci, wykorzystywanej przez dzierzawce do
prowadzenia dziatalnosci rolniczej, przeznaczona jest w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele rolnicze, a cze$¢ na inwestycyjne. W tym zakresie pozytyw-
nie oceni¢ nalezy wspodlne stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i ANR w sprawie
stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgod-

biegéw agrotechnicznych, zbieraniu plondw, a przy tym utrzymujg grunty zgodnie z normami dobrej kultury rolnej
przez okreslony czas. Tego rodzaju prace nie mogg mie¢ charakteru sporadycznego” (LEX/el).
14 LEX/el. nr 1071098.

167



Aneta Suchon

nie z ktérym ,,...wylgczenie stosowania przepiséw ustawy przewidziane w jej art. 2
pkt 1 ustawy dotyczy nieruchomosci jedynie w calosci przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne; zasada ta obowigzuje nie-
zaleznie od tego, czy na nieruchomos¢ sktada si¢ jedna czy wiecej dziatek. W przy-
padku zatem sprzedazy nieruchomosci, ktérej jedynie czgs¢, bez wzgledu na to, czy
zostala geodezyjnie wyodrgbniona jako dziatka, potozona jest na obszarze przezna-
czonym w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne, zastosowanie bg-
dzie miat przepis art. 3 ustawy o pierwokupie”.!> Pewnym niebezpieczeristwem dla
dzierzawcy moze by¢ dokonanie przez wlasciciela podziatu dzierzawionej nierucho-
mosci wedlug przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego i utworze-
nie odrebnej ksiggi wieczystej (dalej KW) dla tych gruntéw. Oznacza to, ze w nie-
ktérych przypadkach, gdy w skiad nieruchomosci posiadajacej jeden numer KW
wchodzg dwie dzialki, wystarczy utworzy¢ dwie odrgbne ksiegi wieczyste i wte-
dy mimo prowadzenia dziatalnosci na calym przedmiocie dzierzawy prawo pierwo-
kupu bedzie przystugiwac tylko w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonej na
cele rolne.

Spore kilopoty w praktyce wiagza si¢ z mozliwoscig nabycia przez dzierzaw-
c¢ dzierzawionych gruntéw komunalnych na wtasnosé. Przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'® do podmiotéw, ktérym przy-
stuguje prawo pierwszeristwa nabycia nieruchomosci bez przetargu, nie zaliczajg
dzierzawcéw gruntéw rolnych. Jedynie wojewoda (w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Paristwa) badZ odpowiednia rada lub sejmik (w od-
niesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorial-
nego) odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, moga zwolni¢ z obowigzku
zbycia w drodze przetargu nieruchomosci, gdy sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na
rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawartej co naj-
mniej na 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwole-
nia na budowe.!” Jednoczesnie, dokonujac analizy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku sprzedazy ko-
munalnych gruntéw rolnych zastosowanie ma prawo pierwokupu dzierzawcy.

Problem pojawia si¢ jednak z realizacjg tego prawa. Ot6z w swietle ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'® co do zasady zbycie gruntéw na-
stepuje w drodze przetargu. W pierwszej kolejnosci gmina zobligowana jest zatem
oglosic¢ i przeprowadzi¢ przetarg, w ktérym moze bra¢ udziat takze dzierzawca. Wy-
daje si¢, ze w warunkach przetargu powinno zosta¢ zaznaczone, ze przedmiotem

15 www.anr.gov.pl (dostep na 09.2013).

16 Tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

17 W wyroku z dnia 20 kwietnia 2012 r. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie (I OSK 2229/11) orzekt, ze
,wiasciciele dziatek potozonych przy nieruchomosci, ktéra zgodnie z uchwatg gminy ma zosta¢ wydzierzawiona
w trybie bezprzetargowym, mogg takg uchwatg zaskarzy¢ do sadu” (Lex/el).

18 Tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

168



O potrzebie zmian niektérych regulacji prawnych w zakresie obrotu i gospodarki gruntami...

sprzedazy jest grunt rolny oddany w dzierzawe i zawarcie umowy przenoszacej wla-
snos¢ nastapi w przypadku nieskorzystania przez dzierzawce z prawa pierwokupu.
W przypadku wyboru w trybie przetargowym nabywcy, innego niz posiadacz zalez-
ny, przedmiot dzierzawy moze by¢ sprzedany osobie trzeciej tylko pod warunkiem,
ze uprawniony do pierwokupu, czyli dzierzawca, swego prawa nie wykona. Ozna-
cza to, ze jednostka samorzadu terytorialnego moze zawrze¢ na poczatku z kupujg-
cym jedynie umowe zobowigzujaca do sprzedazy. Nastepnie informuje o jej tresci
dzierzawce, ktéry w ciggu miesigca moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu i wstgpic
w miejsce kupujacego. Z powodu skomplikowanej procedury stosunkowo rzadko
gminy dokonuja sprzedazy gruntéw rolnych oddanych w dzierzawe. Najczgsciej na-
stepuje to dopiero po zakoiczeniu umowy dzierzawy, gdy bytemu posiadaczowi za-
leznemu nie przystuguje juz prawo pierwokupu.

Dlatego w pelni zasadny wydaje si¢ postulat przyznania prawa pierwszenstwa
nabycia gruntéw rolnych komunalnych bez przetargu dzierzawcy, np. po 3 latach
wykonywania dzierzawy. Taki przepis na pewno rozwigze problemy prawne, ktére
wystepuja obecnie w przypadku sprzedazy dzierzawionych gruntéw rolnych.

2. Ulga w podatku na powiekszanie gospodarstw rolnych

Podstawowym podatkiem w rolnictwie jest podatek rolny, ktérego przedmio-
tem jest grunt rolny. Niemniej ustawodawca wprowadzil preferencje podatkowe
w odniesieniu do niektérych gruntéw powiekszajacych gospodarstwo rolne. Jednak
mozliwos¢ skorzystania z nich uzalezniona jest od charakteru dzierzawionych grun-
téw, mianowicie od tego, czy sa to grunty z Zasobu WRSP, komunalne czy pry-
watne. Na poczatku warto wspomnieé, ze dzierzawca jest podatnikiem podatku rol-
nego w przypadku, gdy grunty stanowig wlasno$¢ Skarbu Paristwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, a umowa dzierzawy zawarta zostala z wlascicielem albo
z ANR. Sprawa jest skomplikowana w przypadku gruntéw prywatnych. Dzierzaw-
ca jest podatnikiem tylko wtedy, gdy grunty gospodarstwa rolnego zostaty w catosci
lub w czgsci wydzierzawione na podstawie umowy zawartej stosownie do przepi-
sOw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw lub przepiséw dotyczacych uzyskiwania
rent strukturalnych.'” Oznacza to, ze we wszystkich pozostatych sytuacjach platni-
kiem podatku rolnego jest wydzierzawiajacy bedacy wiascicielem gruntéw rolnych.
Nakaz zaptaty podatku rolnego jest nadal wystawiany na wtasciciela. Nie wyklucza

19 Warto doda¢, ze dzierzawcy, ktérym grunty rolne zostaty w catosci lub w czes$ci wydzierzawione na podstawie
umowy zawartej stosownie do przepiséw o rentach strukturalnych, uznani zostali za podatnikéw podatku rolne-
go na podstawie ustawy z dnia 22 wrzes$nia 2006 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ktéra weszta w zycie
z dniem 1 stycznia 2007 r. Jednak Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 czerwca 2007 r.
w sprawie szczegotowych warunkéw i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,Renty struk-
turalne” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz.U. Nr 109, poz. 750 ze zm.)
nie przewiduje mozliwosci oddania gruntéw rolnych w dtugoterminowg dzierzawig za rente strukturalng. Przeka-
zanie musi mie¢ charakter trwaty.
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to jednak sytuacji, Ze w umowie dzierzawy zostanie zawarte postanowienie, zZe po-
datki w imieniu wydzierzawiajacego bedzie uiszczat dzierzawca gruntéw rolnych.
W swietle powyzszych uwag dotyczacych podatku rolnego dostrzec mozna niekon-
sekwencje ustawodawcy. Mianowicie, art. 702 ke. przewiduje mozliwos¢ obcigze-
nia dzierzawcy podatkiem rolnym, gdy jednoczesnie — w Swietle ustawy z 15 listo-
pada 1985 r. o podatku rolnym? — ptatnikiem tego podatku moze by¢ dzierzawca
tylko w sytuacjach okreslonych w ustawie. Rozwigzanie takie nie jest korzystne dla
dzierzawiacych grunty prywatne. Na podstawie uméw dzierzawy musza oni czgsto
ptaci¢ w imieniu wydzierzawiajacego podatek, gdy tymczasem nie moga korzystaé
z ulg i zwolnieri w podatku rolnym.

Niekonsekwencja ustawodawcy wystepuje takze w przypadku gruntéw dzier-
zawionych od gminy. Co prawda, wedlug tego aktu prawnego podatnikami podat-
ku rolnego sa osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spéiki,
nie posiadajace osobowosci prawnej, bedgce m.in. posiadaczami gruntéw, stanowig-
cych jednostki samorzgdu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika np. z umowy za-
wartej z wlascicielem, jednak nie moga oni skorzysta¢ ze zwolnienia i ulgi w przy-
padku powiekszenia gospodarstwa rolnego wskutek zawarcia umowy dzierzawy.
Wedtug bowiem art. 12 ustawy o podatku rolnym z podatku zwalnia si¢ grunty prze-
znaczone na utworzenie nowego gospodarstwa rolnego lub powigkszenie juz istnie-
jacego do powierzchni nieprzekraczajgcej 100 ha: (a) bedace przedmiotem prawa
wtlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego, nabyte w drodze umowy sprzedazy,
(b) bedace przedmiotem umowy o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, (c)
wchodzace w sktad Zasobu WRSP, objete w trwale zagospodarowanie, przy czym
za trwale zagospodarowanie uwaza si¢ objecie gruntéw w dzierzawe lub uzytkowa-
nie na okres nie krétszy niz 10 lat.

Co wigcej, w przypadku nabycia dzierzawionych gruntéw od jednostki samo-
rzadu terytorialnego byli dzierzawcy nie moga z reguly takze skorzysta¢ z oma-
wianego zwolnienia. Przewaza bowiem interpretacja, Ze grunty te juz wchodzi-
ty w sklad gospodarstwa rolnego. Sad administracyjny w wyroku z dnia 19 maja
2008 r. orzekl, ze ,,jezeli grunty rolne w momencie ich nabycia znajdowaty si¢ w po-
siadaniu (dzierzawie), to nie moze by¢ podstaw do stosowania zwolnienia z podat-
ku przewidzianego w art. 12 ust. 1 pkt 4 ustawy z 1984 r. o podatku rolnym. Zmia-
na tytutu prawnego — z dzierzawy na prawo wiasnosci — nie moze spowodowac, ze
grunty te wejdg w sktad gospodarstwa rolnego, skoro juz wczesniej w taki spos6b
byly traktowane”.?!

20 Test jedn. Dz.U. z 2006 r. Nr 136, poz. 969 ze zm.

21 Tak Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 maja 2008 r. | SA/GI 1038/07, Lex/el.
nr 469648. Natomiast w wyroku z dnia 21 marca 2012 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy (I SA/
Bd 95/12) orzekt, ze ,jezeli grunty rolne w momencie ich nabycia byly w posiadaniu (dzierzawie, trwatym zago-
spodarowaniu) nabywcy, to nie ma podstaw do stosowania zwolnienia z podatku rolnego”.
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Nie ulega watpliwosci, ze wyktadnia taka jest niekorzystna dla dzierzawcow,
ktérzy potem nabywaja uprawiane grunty rolne. Skoro dzierzawca gruntéw od jed-
nostek samorzadu terytorialnego czy gruntéw prywatnych nie moze korzysta¢ z ulgi
na powigkszenie gospodarstw rolnych, to nie wydaje si¢ celowe, aby nie mogt z niej
skorzysta¢ po nabyciu wlasnosci tych gruntéw. Poza tym zasadne wydaje si¢ po-
szerzenie pojecia trwale zagospodarowanie i objgcie nim nie tylko gruntéw z Zaso-
bu WRSP oddanych w dzierzawe lub uzytkowanie na okres nie krétszy niz 10 lat,
ale takze prywatnych oraz od samorzadu terytorialnego. Oczywiscie producent rol-
ny tylko raz méglby skorzystaé z preferencji podatkowych w odniesieniu do tych sa-
mych gruntéw.

3. Inne problemy prawne zwigzane z obrotem i gospodarka
gruntami rolnymi

Czasami przy przekazywaniu gospodarstwa rolnego okazuje si¢, Ze nie mingt
jeszcze okres 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly si¢
obowiazujace, a na jego podstawie grunty rolne wchodzace w sktad gospodarstwa
rolnego moga by¢ wykorzystywane takze na cele inne niz rolne. Wtedy moze wy-
stapi¢ koniecznos¢ uiszczenia oplaty, zwanej rentg planistyczng. Ot6z art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?*
stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmia-
ng wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomos¢, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate
ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nie-
ruchomosci. Jednoczesnie dodany na podstawie nowelizacji z 2009 r. ust. 4a okre-
Sla, ze optaty nie pobiera si¢ w przypadku nieodplatnego przeniesienia przez rolnika
wlasnosci nieruchomosci wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego na nastepce
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecz-
nym rolnikéw albo przepiséw w sprawie szczegétowych warunkéw i trybu przyzna-
wania pomocy finansowej w ramach dziatania ,,Renty strukturalne” objgtego Pro-
gramem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013.

Powyzszy przepis nawigzuje do umowy z nastepca, ktéra obecnie raczej w 0g6-
le nie jest zawierana. Warto przypomnie¢, ze art. 84 ustawy o ubezpieczeniu spo-
tecznym rolnikéw stanowi, ze przez umowe¢ z nastepcg rolnik bedgcy wlascicie-
lem (wspétwiascicielem) gospodarstwa rolnego zobowigzuje si¢ przenies¢ na osobe
mlodszg od niego co najmniej o 15 lat (nastgpce) wiasnos¢ (udzial we wspodtwtia-
snosci) i1 posiadanie tego gospodarstwa z chwila nabycia prawa do emerytury lub
renty inwalidzkiej, jezeli nastgpca do tego czasu bedzie pracowaé w tym gospodar-
stwie. Natomiast z reguly problem powstaje w przypadku przekazania gospodarstwa

22 Tekst jedn. Dz.U. z 2012 r.,, poz. 647 ze zm.
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za uzyskanie wczesniejszej emerytury z KRUS czy czesci uzupelniajacej. Wtasnie
te sytuacje powinny zosta¢ wymienione we wspomnianym art. 36 ust. 4a ustawy.

W kontekscie obrotu gruntami rolnymi i powigkszania gospodarstwa rolnego
istotne jest pojecie rolnika indywidualnego. Po zmianie ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest nim osoba fizyczna bedacg wiasci-
cielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nie-
ruchomosci rolnych, ktérych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza
300 ha, majaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat mieszkajgca w gmi-
nie, na obszarze ktérej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodar-
stwo. Jeden z probleméw, jaki pojawil si¢ w praktyce, zwigzany jest z zamieszka-
niem, ktére potwierdza zameldowanie na okres staly. Odnotowa¢ nalezy bowiem
przypadki, ze na terenie gospodarstwa rolnego nie ma domu mieszkalnego. Produ-
cent rolny zajmujacy si¢ np. dzialalnoscig roslinng ma tylko budynki gospodarcze.
Mieszka na terenie innej gminy czy czasami nawet w pobliskim miescie. Mimo ze
prowadzi gospodarstwo rolne od wielu lat i spelnia pozostale przestanki ustawowe,
nie jest uwazany za rolnika indywidualnego. Okazuje si¢, ze niektérzy rolnicy majg
takze problem z uzyskaniem pozwolenia na budowe obiektu mieszkalnego na tere-
nie gospodarstwa rolnego.

Co do zasady podjecie prac budowlanych na gruntach rolnych jest mozliwe do-
piero po wylaczeniu ich z produkcji rolnej. Reguta ta nie ma zastosowania w przy-
padku gospodarstw rolnych. Art. 2 ust. 1 pkt 3) ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych® wskazuje, ze gruntami rolnymi sg takze grunty pod
wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetwor-
stwu rolno—spozywczemu.* Po zapoznaniu si¢ z tym przepisem mogloby si¢ wy-
dawac, ze sprawa jest prosta. Jednak w praktyce odnotowac nalezy problemy. Mia-
nowicie wspomniana ustawa nie zawiera definicji gospodarstwa rolnego. Dlatego,
wydajac pozwolenie na budowe, a przedtem warunki zabudowy, odnotowac nalezy
zréznicowane interpretacje.

Poza tym stwierdzi¢ trzeba, ze przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych oraz innego aktu prawnego nie zawierajg definicji pojecia ,,dziatki sie-
dliskowej”. Pojawia si¢ ono natomiast w orzecznictwie sgdowym oraz uchwatach

23 Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.

24 Na podstawie poprzednio obowigzujgcych aktow prawnych, NSA w wyroku z dnia 11.12.1981 r. stwierdzit, ze
,przeznaczenie terenu na cele rolnicze nie uzasadnia odmowy udzielenia przez organ administracji pozwolenia
na budowe obiektéw gospodarczych, w tym réwniez zagrodowych, z powotaniem si¢ na art. 3 ustawy z dnia 24
pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane, poniewaz w mysl art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych oraz rekultywacji gruntéw tereny rolniczego budownictwa gospodarczego, w tym réwniez zagrodowe-
go, sg gruntami rolnymi stuzgcymi bezposrednio celom produkgji rolniczej. Nie mozna bowiem odrywac¢ produk-
cji rolnej od urzadzen tej produkcji stuzacych, a za takie urzadzenia ustawodawca uwaza réwniez budownictwo
gospodarcze i zagrodowe” (Lex/el).
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rady gminy. Przyktadowo w uchwale z 15 grudnia 1969 r. Sad Najwyzszy* stwier-
dzil, ze dzialkg siedliskowg jest dziatka pod budynkami wchodzacymi w skiad go-
spodarstwa rolnego. O dzialce siedliskowej wspomina réwniez ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane.?® Ot6z art. 29 tego aktu prawnego wskazuje, iz pozwo-
lenie na budowg nie jest wymagane w przypadku np. budowy niektérych obiektéw
gospodarczych zwigzanych z produkcjg rolng i uzupetniajagcych zabudowe¢ zagro-
dowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowej, np. parterowych budynkéw gospo-
darczych o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpietosci konstrukcji nie wiek-
szej niz 4,80 m. Z kolei w decyzji z dnia 3 stycznia 2002 r. Samorzagdowe Kolegium
Odwotawcze (SKO 4122/349/01/02) stwierdzito, ze art. 2 pkt 3 ustawy o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych nie postuguje si¢ sformutowaniem ,,siedlisko”. Ter-
min ten nie ma zatem znaczenia normatywnego. W powolanym przepisie ustawo-
dawca przyjal natomiast brak zmiany przeznaczenia gruntu rolnego pod budynkiem
mieszkalnym lub innym budynkiem (urzadzeniem) stuzacym wylacznie produk-
cji rolniczej, jednak tylko wtedy, gdy wchodza one w skiad gospodarstwa rolne-
g0.”" Z dzialkg siedliskowg zwigzane jest bezposrednio pojecie ,,zabudowa zagrodo-
wa”. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie,” przez pojecie zabudowa zagrodowa nalezy rozumieé¢ w szczegdlnosci
budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospo-
darstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych.

W praktyce odnotowa¢ nalezy nastepujacg procedur¢ uzyskania pozwolenia na
budowe. Ot6z minimalna powierzchnia dziatki wymagana w danej gminie do budo-
wy domu w zabudowie zagrodowej na terenie gospodarstwa rolnego okreslana jest
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.” Natomiast w przypad-
ku, gdy nie ma aktualnego planu, producent rolny musi wystapi¢ z wnioskiem o wy-
danie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Uzyska jg wéw-
czas, gdy wielkos¢ gospodarstwa rolnego zwigzanego z budowg przekracza srednig
powierzchni¢ gospodarstwa w danej gminie (w zaleznosci od regionu kraju ksztat-
tuje sie z reguly w granicach od 7 do 20 hektaréw).** W wyroku z dnia 14 listopada
2012 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie (Il SA/Sz 866/12) orzekl,
ze ,,przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

25 Il CZP 12/69, OSNC 1970/3/39.
26 Tekst jedn. Dz.U. 2010 Nr 243, poz. 1623 ze zm.
27 Lex/el.

28 Dz.U. 2002 Nr 75, poz. 690 ze zm.

29 Wedtug rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 7 pazdziernika 1997 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz.U. 1997 Nr 132, poz.
877 ze zm.), usytuowanie budowli rolniczych i projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinny by¢ zgodne
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku tego planu z decyzjg o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu.

30 Tak, Zabudowa zagrodowa na dzialce siedliskowej, http://www.blizejprawa.pl/articles/149/n/85 (dostgp na
09.2013).
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nie znajduje zastosowania do budowy zagrodowej, ale tylko wtedy gdy powierzch-
nia gospodarstwa rolnego zwigzanego z t3 zabudowg przekracza Srednig powierzch-
ni¢ gospodarstwa rolnego w danej gminie. Jezeli gospodarstwo jest relatywnie duze,
to przeprowadzenie inwestycji budowlanych z nim zwigzanych nie wymaga sasiedz-
twa zabudowanej dzialki, ani ewentualnego dostosowywania do istniejgcej zabudo-
wy. Zwigzanie gospodarstwa rolnego z zabudowg zagrodow331 nalezy rozumieé
funkcjonalnie, przyjmujac cywilistyczne rozumienie gospodarstwa jako pewnej ca-
tosci produkcyjnej”. ¥

Dopiero po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu mozliwe jest ztozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowg. Zasadny za-
tem wydaje si¢ postulat de lege ferenda zmiany przepiséw dotyczacych zasad wy-
konywania inwestycji budowlanych na gruntach gospodarstw rolnych. Skoro za
gospodarstwo rodzinne uwazane jest gospodarstwo o powierzchni nie mniejszej niz
1 ha uzytkéw rolnych, a rolnikiem indywidualnym jest osoba fizyczna mieszkaja-
ca w gminie, na obszarze ktdrej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wcho-
dzacych w sklad tej jednostki, to logiczne i celowe wydaje si¢ przyjecie, ze w go-
spodarstwach o wskazanej powierzchni producent rolny powinien mieé¢ mozliwos¢é
swobodnego wznoszenia budynkéw mieszkalnych oraz innych stuzgcych wytacznie
produkcji rolniczej. Zasadne wydaje si¢ wprowadzenie definicji gospodarstwa rol-
nego do ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych albo ode-
stanie do pojgcia gospodarstwa rolnego zawartego wlasnie w ustawie z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

4. Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania wykazaly, ze niektére przepisy dotyczace obro-
tu i gospodarki gruntami powinny ulec zmianie, powodujg bowiem problemy inter-
pretacyjne w praktyce. Co prawda, w ostatnich latach odnotowac nalezy kilka no-
welizacji istotnych aktéw prawnych, ktére mialy rozwigzac¢ niektére sporne kwestie,
m.in. ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego czy ustawy z 19
paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa,
nadal jednak niezbedne sg dalsze modyfikacje. Chodzi przede wszystkim o prawo
pierwokupu poddzierzawcy gruntéw rolnych, pierwszeristwa nabycia nieruchomo-
$ci bez przetargu od ANR, zasady sprzedazy i dzierzawy gruntéw rolnych od jedno-
stek samorzadu terytorialnego, przyznawania preferencji podatkowych w zakresie
powiekszania gospodarstw rolnych, zwolnienia producentéw rolnych z uiszczania

31 W wyroku z dnia 10 listopada 2009 r. Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Biatymstoku (Il SA/Bk 513/09) orzekt,
ze ,pojecie «zabudowy zagrodowej» w rozumieniu § 3 pkt 3 rozporzadzenia z dnia 12 grudnia 2002 r. w spra-
wie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690), nie
moze by¢ uznane za definicjg legalng ,zabudowy zagrodowej” przy dokonywaniu wyktadni przepisu art. 61 ust. 4
u.p.z.p.” (Lex/el).

32 Lex/el.
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renty planistycznej, pojecie rolnika indywidualnego oraz reguly prowadzenia inwe-
stycji budowlanych na gruntach gospodarstwa rolnego.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze z uwagi na ograniczone ramy artykutu po-
ruszone zostaty tylko niektére zagadnienia. Dlatego na koniec warto zasygnalizo-
wac takze inne kwestie, ktére powinny zosta¢ uregulowane w sposéb kompleksowy.
Przede wszystkim od wielu lat wysuwany jest postulat uchwalenia nowych przepi-
s6w o dzierzawie rolniczej.*® Najlepszym rozwigzaniem legislacyjnym jest propo-
zycja zamieszczenia przepisOw odnoszacych sie do konstrukcji dzierzawy rolniczej
w kodeksie cywilnym, a innych, szczegdlnie tych o charakterze ochronnym, w od-
rebnej ustawie o dzierzawie rolniczej. Takie rozwigzanie stuzytoby stabilizacji pod-
stawowych regulacji dotyczacych dzierzawy rolniczej, a jednoczesnie umozliwitoby
dostosowanie szczegélnych rozwigzan do realiéw spoteczno—gospodarczych. Poli-
tyka rolna bowiem ulega zmianie, a wraz z nig modyfikowane sa regulacje prawne.**

Doda¢ nalezy, ze zmianie powinny ulec takze niektére przepisy dotyczace
ANR. Przede wszystkim okazuje si¢, ze podstawowe instrumenty wptywania na po-
prawe ustroju rolnego paristwa, czyli prawo pierwokupu i wykupu przyznane tej
paristwowej osobie prawnej, nie s skuteczne. Jak stusznie pokreslono w literaturze,
efekty oddzialywania ANR na ustréj rolny poprzez korzystanie z prawa pierwokupu
nie sg imponujgce. Koszty kontroli obrotu sg znacznie wyzsze niz zakladane efek-
ty.*> Poza tym modyfikacji powinny ulec przepisy budzace watpliwosci interpreta-
cyjne dotyczace sprzedazy,*® dzierzawy,*’ zamiany nieruchomosci rolnych z Zasobu
WRSP. Wspomnie¢ takze nalezy, ze od kilku lat wysuwane sg postulaty likwidacji
ANR. Dziatalnos¢ tej instytucji jest jednak potrzebna. Przyczynita si¢ ona w duzym
stopniu do rozwoju obszaréw wiejskich nie tylko w zakresie powigkszania i two-
rzenia gospodarstw rolnych, ich modernizacji, ale takze tworzenia spétek hodowla-
nych, infrastruktury wiejskiej, pomocy bytym pracownikom PPGR—-6w. Jednak za-
sadne wydajg si¢ zmiany organizacyjne i wprowadzenie przepiséw prawnych, ktére
beda zapobiegaé pojawiajgcym si¢ nieprawidlowosciom w funkcjonowaniu tejze
pafistwowej osoby prawnej.

33 Zob. zwtaszcza A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy rolniczej (propozycje zmian aktualnej regulacji praw-
nej dzierzaw rolnych), [w:] Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce, W. Zigtara (red.),
Warszawa 1999, s. 186—196; idem, Potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na podstawie
doswiadczen krajow Unii Europejskiej), ,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2; A. Lichorowicz, P. Czechowski,
Dzierzawa gruntéw rolnych w $wietle standardéw europejskich, ,Podatki i Prawo Gospodarcze UE” 1999, nr 6,
s. 2—4; A. Suchon, W kwestii nowego modelu dzierzawy gruntéw rolnych, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 1,
s. 53-75.

34 Zob. A. Suchon, Prawna ochrona trwato$ci gospodarowania..., op. cit., s. 262.

35 S. Prutis, Ksztattowanie ustroju rolnego — potrzeba nowej regulacji ustawowej, ,Studia luridica Agraria” 2005,
t.V, s. 180.

36 Zob. np. R. Michatowski, Przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych przy sprzedazy grun-
tow z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,Studia luridica Agraria” 2012, t. X, s. 505 i n.

37 Zob. np. A. Lichorowicz, Nowy etap rozwoju (?) prawnej regulacji dzierzawy gruntéw panstwowych, [w:] Z zagad-
nien prawa rolnego, cywilnego i samorzadu terytorialnego, J. Bieluk, A. Doliwa, A. Malarewicz—Jakubow, T. Mréz
(red.), Biatystok 2012, s. 202 i n.
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Na koniec warto dodaé, ze na obrét gruntami rolnymi duzy wpltyw majg tak-
ze instrumenty finansowe, w tym unijne. Zaliczy¢ do nich nalezy renty struktural-
ne, premie dla mtodego rolnika, preferencyjne kredyty z ARiMR na zakup gruntéw,
mozliwos¢ roztozenia na raty platnosci za grunty z Zasobu WRSP (co przewidu-
je ustawa z 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa), preferencje podatkowe w podatku rolnym. Z uwagi jednak na re-
gulacje dotyczace pomocy publicznej w rolnictwie niektére z nich podlegajg coraz
wigkszym ograniczeniom.
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THE NEED FOR CHANGES IN SOME LEGAL REGULATIONS CONCERNING
AGRICULTURAL LAND TRANSACTIONS AND MANAGEMENT
(COMMENTS BASED ON EXPERIENCE)

Key words: agricultural land transaction, pre—emption right, sub—lease of
agricultural land

The purpose of this article is to identify the legal problems concerning
agricultural land transactions and management as well as to try to solve these
problems, namely to formulate de lege ferenda conclusions. First of all, the discussion
focuses on the issues relating to a sub—lease of agricultural land in the context of
the pre—emption right and getting the EU financial aid. Next, the paper indicates
the problems concerning the pre—emption right that the lessees of municipal land
have and the possibility these entities have to use tax preferences to enlarge their
farms. Subsequently, the article presents the issue of building works on agricultural
land which is part of the farm, especially the works done by individual farmers.
The author, presenting the above problems, has tried to put forward de lege ferenda
proposals, for instance granting the pre—emption right to a sub—lessee, granting tax
preferences to lessees of municipal and private land in the case of enlarging the
farms and the freedom to build family farms on agricultural land. In addition, the
summary calls for adopting a new act on agricultural lease and for changing the
scope of activity of the Agriculture Property Agency.
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