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Wroctaw, dnia 04.04.2018r -

Pan Wiktor Szmulewicz
Prezes Krajowej Rady Izb Rolniczych

Uwagi Zarzadu DIR do rzagdowego projektu z 28.03.2018 r.
dot. ustawy o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych
innych ustaw

Rzadowy projekt nowelizacji zawiera kilkadziesigt zmian do ustawy, ktora
tak naprawde ma tylko kilkanascie artykutow. Nie ma praktycznie przepisu, ktory by nie byt
przedmiotem proponowanych zmian. Nowelizacja z 2016 r. rozbudowala pewne przepisy,
ale ta z 2018 r. jeszcze bardziej je komplikuje. Proponowane przepisy sa na tyle szczegolowe,
kazuistyczne, ze zachodzi obawa nie objecia nimi wszystkich mozliwych przypadkow,
z jakimi bedziemy mieli do czynienia przy jej stosowaniu. Co jeszcze istotne, nowe regulacje
sa na tyle obszerne, zawieraja wiele odnosnikow, ze duzy problem z ich zrozumieniem,
a przede wszystkim stosowaniem bedg mieli ci, do ktoérych w pierwszej kolejnosci ta ustawa
jest kierowana — czyli do rolnikow. Warto zwroci¢ uwagg, ze nowelizacja ta tylko pozornie
porzadkuje to co — zdaniem projektodawcow - nie funkcjonuje prawidtowo od 2016r.
Wprowadza tak fundamentalne zmiany, jak np. eliminuje z mozliwosci nabycia gruntow
ponizej 1 ha przez osoby nie bedace rolnikami indywidualnymi, ktére dotychczas miaty takg
mozliwo$é po uzyskaniu zgody Dyrektora Generalnego KOWR. Co wigcej, wyeliminowano
kontrole sgdowg przy wyrazaniu zgody na zbycie, obcigzenie nieruchomosci rolnej przed
uptywem 5 lat, wrzucajac to do — i tak juz duzych i licznych - kompetencji Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, wpychajac tym samym nabywcow w
ramiona urzednikow. Watpliwosci jest jeszcze bardzo duzo. Ponizej szczegdty (wedtug
numerdw artykutow, ktére zostang zmienione w wyniku nowelizacji):

art. 1a pkt 3

Projekt w dalszym ciggu nie rozwigzuje probleméw zwigzanych =ze zniesieniem
wspotwlasnosci w ogdlnosci, zwalniajac z ograniczent w nabywaniu nieruchomosci wylacznie
bytych matzonkéw. Dlaczego inni wspdtwiasciciele nieruchomoscei rolnych nie mogg znies¢
wspOlwlasno$ci  bez zadnych  ograniczen? Przeciez bardzo czesto jest  tak,
ze wspotwlascicielami sg osoby obce, np. spadkobiercy po dalekich krewnych, ktérzy
nie spelniajg definicji osob bliskich i one majg problem z dokonaniem zniesienia
wspotwlasnosci, gdyz — co trzeba przypomnie¢ — taki grunt rolny moze by¢ przyznany
na wilasno$¢ tylko temu, kto spetnia definicj¢ rolnika indywidualnego. A jezeli nikt
ze wspotwlascicieli nie spetnia wymagan, zniesienie wspotwlasnosci jest praktycznie
niemozliwe.

art. 2a ust. 3 pkt §
Nabycie nieruchomosci rolnej od syndyka masy upadtosci bedzie zwolnione ze stosowania
ustawy. Warto wskazaé, ze syndyk bedzie mogt praktycznie sprzedawac grunty rolne
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komukolwiek, niekoniecznie rolnikom indywidualnym. Podobnie komornik — bedzie mdgh
sprzedawa¢ na licytacji komu chce. Dos¢ wspomnie¢, ze w 2016 r. argumentem za objeciem
rygorami ustawy komornikdw i syndykow bylo to, aby cudzoziemcy i ,rolnicy
z Marszatkowskiej” nie kupowali za bezcen gruntéw rolnych od bankrutujacych rolnikow,
by chroni¢ polska ziemie. Teraz juz beda mogli kupowa¢. Gdzie tu konsekwencja?

art. 2a ust. 3 pkt 9

W przypadku zabezpieczenia hipoteka na nieruchomosci rolnej dtuznik (rolnik) bedzie mogt
przenie$¢ wlasnos$¢ na rzecz wierzyciela hipotecznego — niekoniecznie bedacego rolnikiem.
Z jednej strony to dobrze, bo dluznik bedzie mogt szybko zamkngé sprawe zadluzenia,
a z drugiej strony bgdzie to stanowilo mozliwos¢ do obejscia ustawy. Wystarczy zawrzeé
umowe pozyczki, wpisaé si¢ na hipoteke i przeja¢ grunt. Bedzie to mozliwos¢ do nabywania
nieruchomosci przez ,,rolnikéw z Marszatkowskiej” czy spotki. Niewykluczone, Zze celem
wprowadzenia takiego zapisu jest ochrona instytucji lichwiarskich, ktére udzielaja pozyczek
pod zastaw nieruchomosci na bardzo duzy procent. Powstaje bowiem pytanie, komu zalezy
na wprowadzeniu takiego a nie innego =zapisu. Przedmiotowa regulacja az razi
szczegoblowoscia 1 pisaniem pod konkretne zamoéwienie. Zastanawiaé moze, dlaczego
ustawodawca nie wprowadza utatwien dla osob, ktore rzeczywiscie tego potrzebuja,
np. mozliwos¢ zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej przez wspotwiascicieli
niebedacych rolnikami.

art. 2a ust. 4 pkt 1
Wprowadza si¢ dodatkowy wymég do dotychczasowych trzech, ktore musi spetnia¢ zbywca
nieruchomosci rolnej, by dosta¢ zgode Dyrektora Generalnego KOWR na sprzedaz ziemi nie-
rolnikowi. Obok wykazania, ze:

1) nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty, o ktérych mowa w

ust. 113,

2) nabywca daje rgkojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej i

3) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych,
wprowadzony zostanie dodatkowy, czwarty wymodg, aby w wyniku nabycia zostalo
utworzone albo powigkszone gospodarstwo rolne. To oznacza, ze nowelizacja wyklucza spod
mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnych ponizej 1 hektara tych, ktorzy obecnie
nie speliajg co prawda definicji rolnika indywidualnego, ale moga si¢ stara¢ o zgode
Dyrektora Generalnego KOWR. Czesto dotyczy to sytuacji, gdy kto$ chce kupi¢ grunt rolny
np. o powierzchni 0,5 ha by postawi¢ tam w przysztosci dom, a nie spetnia kwalifikacji
rolnika indywidualnego. Teraz moze wystapi¢ o zgode do KOWR wykazujac wilasnie, ze nie
bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty, o ktérych mowa w ust. 1 i 3,
nabywca daje rekojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej i w wyniku nabycia
nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntdow rolnych. Po nowelizacji bedzie
to niemozliwe, gdyz zgodnie z proponowanymi uregulowaniami grunt ten bedzie musiat
stanowi¢ gospodarstwo rolne, a zgodnie z definicjg ustawowa, o gospodarstwie mozemy
mowi¢ dopiero przy areale powyzej 1 ha. Problemu nie rozwigzuje dodanie do art. 2a ustepu
4j, gdyz ktos, kto chce kupi¢ grunt o powierzchni mniejszej niz 1 ha, i nie jest wlascicielem
innej nieruchomosci o powierzchni 1 ha, albo taczna powierzchnia nabywanej nieruchomosci
wraz z ta, ktorej jest wiascicielem nie przekroczy 1 ha, nie bedzie miat prawa wystapic
o zgode.Poza tym przepis ten, w punkcie d), zawiera tre$¢, ktéra jest niezgodna z zasadami
prawidtowej legislacji, albowiem powtarza tres¢ definicji ustawowej ,,gospodarstwa rolnego”
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okreslonej w art. 2 pkt 2. Nie ma bowiem potrzeby dopisywa¢ do stow: w wyniku nabycia
zostanie utworzone albo powigkszone gospodarstwa rolnego stow: w ktorym powierzchnia
nieruchomosci rolnej albo tgczna powierzchnia nieruchomosci rolnych stanowigca wtasnosé
nabywcy bedzie nie mniejsza niz lha, skoro jest to elementem skladowym definicji
gospodarstwa rolnego.

art. 2a ust. 4 pkt 2
Wprowadza sie dodatkowy wymog do dotychczasowych trzech, ktére musi spetnia¢ nabywea
nieruchomosci rolnej, by dosta¢ zgode Dyrektora Generalnego KOWR na zakup ziemi. Obok
wykazania, ze
1) nabywca posiada kwalifikacje rolnicze,
2) nabyweca daje rekojmie¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej 1
3) zobowigze si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat na terenie gminy,
trzeba bedzie jeszcze wykazac, ze:
4) nabywca nie posiada nieruchomosci rolnej albo laczny obszar posiadanych
nieruchomosci rolnych jest mniejszy niz 1 ha,
5) w wyniku nabycia zostanie utworzone gospodarstwo rolne, a takze, ze
6) w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej osoba ta nie bgdzie posiadata wigcej niz 300
ha uzytkéw rolnych.
Tak wigc osoby, ktére posiadajg kwalifikacje rolnicze, ale nie spelniaja definicji rolnika
indywidualnego i posiadajg juz nieruchomosé rolng przekraczajaca 1 ha, nie beda juz mogty
kupi¢ nieruchomosci za zgodg Dyrektora Generalnego KOWR — tak jak moga to obecnie.

art. 2a ust. 4a-41

Sama deklaracja, ze ktos jest zainteresowany nabyciem nieruchomosci rolnej za cen¢ podang
w ogloszeniu, nie chroni sprzedajacego przed negatywnymi skutkami, w sytuacji kiedy
zainteresowany np. nie bedzie miat srodkéw finansowych, lub bedzie uporczywie unikat
finalizacji sprzedazy. Jest co prawda zapis w ust. 4 g i 4 h, o naprawieniu szkody przez to,
ze podmiot udzielajagcy odpowiedz badZz zbywca liczyl na zawarcie umowy, ale bedzie
to mato skuteczne. Aby pociggnagé nielojalnego kontrahenta do odpowiedzialnosci
odszkodowawczej trzeba bedzie wykazac typowe jej przestanki, tj. poniesiong podczas tego
postepowania szkode, wine kontrahenta oraz zwigzek migdzy jego zawinionym dziataniem
a poniesiong szkodg. Chodzi tu przede wszystkim o obowigzek przywrocenia stanu
majatkowego, w jakim znajdowala si¢ strona poszkodowana przed rozpoczeciem
postepowania. Moze to by¢ trudne do wykazania, a poza tym nie wszystkim bedzie chciato
sie wchodzi¢ na droge sadows. O wiele bardziej skuteczne byloby stosowanie sankcji
finansowych w postaci procentu od wartosci nieruchomosci, np. 10%.

Pozostate punkty zawierajg szereg poje¢ niedookreslonych, jak np. podana w ogloszeniu cena
nieruchomosci ma ,,nie przewyzszaé razagco wartosci rynkowej”. Rodzi si¢ pytanie, kto bedzie
decydowal, czy podana przez sprzedajacego cena odpowiada wartosci rynkowe;.
Mozna domniemac, ze dojdzie do sytuacji, ze pracownicy KOWR, swobodnie bez uprawnien
w tym zakresie, beda decydowaé czy cena jest odpowiednia, czy tez przewyzsza wartos¢
rynkowa i o ile. W konsekwencji KOWR bedzie narzucaé cen¢ sprzedazy, badz bedzie
wymagal, aby osoba chcaca sprzedaé nieruchomo$¢ przedstawiala operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce na poparcie tej ceny.

Ponadto duze zastrzezenia budzi sformulowanie ust 4f - przekazanie przez KOWR
zainteresowanemu odpowiedzi na ogloszenie o zamiarze sprzedazy nieruchomosci
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,.-niezwlocznie” — co to znaczy niezwlocznie? Juz dzisiaj wiemy, ze termin 30 dni na wydanie
decyzji przez KOWR zamienia si¢ w p6t roku, a co dopiero ,,niezwlocznie”...

art. 2a ust. 4i pkt 3

Wykres$lono izby rolnicze z opiniowania w zakresie udzielania rekojmi nalezytego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej (cho¢ byly one przewidziane w projekcie nowelizacji
ustawy z dnia 8.11.2017 r.), pozostawiajac to w wylacznej kompetencji osrodkéw doradztwa
rolniczego, w sytuacji gdy to izby rolnicze, a w zasadzie to jej delegaci, majg najlepsza
wiedzg na temat osob prowadzacych dziatalnos¢ na danym terenie, w konkretnym miejscu.
Ponadto w uzasadnieniu ustawodawca stwierdza, ze koszt wydania tej opinii ustala¢ beda
osrodki doradztwa rolniczego na zasadach okreslonych w przepisach o osrodkach doradztwa
rolniczego. Takie rozwigzanie sugeruje,ze ustawodawcy nie chodzi o rzetelne uzyskanie
opinii dot. r¢gkojmi, a o dodatkowe wptywy jakie z tego tytulu osiggng osrodki doradztwa
rolniczego.

art. 2a ust 4j.

Tres¢ przepisu jest niejasna: Spelnienie warunku, o ktérym mowa w ust. 4 pkt 1 lit. d
(z¢ w wyniku nabycia zostanie utworzone gospodarstwo rolne o pow. 1 ha) nie jest
wymagane, w przypadku gdy zbywca jest whascicielem nieruchomosci rolnej o powierzchni
mniegjszej niz 1 ha, albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni mniejszej niz 1 ha.
Czy jezeli zbywca ma mniej niz 1 ha to moze sprzeda¢ rowniez osobie ktéra nie ma 1 ha?
Czy zbywca bedzie sktadal o§wiadczenie, ze nie ma wigcej niz 1 ha? Czy i przez kogo bedzie
to weryfikowane? Brak konsekwencji ustawodawcy.

art. 2a ust. Sb

Zawezenie mozliwosci wystapienia do KOWR przez zbywce o wyrazenie zgody na sprzedaz
na rzecz innego podmiotu niz uprawniony z ustawy do 6 miesigcy jest zbyt krotki. Wykazanie
przez zbywce, ze uprawniony do nabycia na podstawie art 2b ust 4e pkt 1 wprawdzie ztozyt
os$wiadczenie o nabyciu nieruchomosci, ale unika zawarcia umowy moze by¢ niemozliwe
do udowodnienia przez zbywce¢ w tak krotkim okresie. Nalezy domniemaé, Zze dopiero
po wykazaniu szkody zbywcy, KOWR bedzie przyjmowal, Zze osoba ktéra zlozyta
oswiadczenie odstapita od nabycia. Jak opisano to w akapicie dotyczagcym art. 2a ust. 4a-41
be¢dzie si¢ to wiazalo z postepowaniem sgdowym, ktore nie zakonczy si¢ w ciggu
6 miesigcy.

art. 2a ust. 6¢

Przypadki, w ktorych KOWR nie begdzie zobowigzany, na zgdanie sprzedajgcego, nabyé
nieruchomos$ci w zasadzie wykluczaja mozliwosé takiego zgdania w przypadku odmowy
udzielenia zgody na nabycie. Z treSci art. 2a ust 6b wynika bowiem, ze takie zadanie
nie bedzie mozliwe w przypadku jezeli odmowa wyrazenia zgody nastapi w sytuacji gdy:
nie zostanie wykazany brak mozliwosci sprzedazy nieruchomosci podmiotom
uprzywilejowanym wg. UKUR, w wyniku nabycia dojdzie do nadmiernej koncentracji
gruntdow rolnych, w wyniku nabycia nie zostanie utworzone lub powigkszone gospodarstwo
rolne (przypadek art. 2a ust 4 pkt 1 — z wnioskiem wystgpuje zbywca) oraz we wszystkich
innych przypadkach wskazanych w projekcie ustawy — poczawszy od art. 2a ust 4 pkt 2 do 5
(osoby chcacej utworzy¢é gospodarstwo rolne, chcgcej powiekszy¢ gospodarstwo rolne,
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uczelni publicznej, panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej). Takie uregulowania
po raz Kkolejny daja jednostronne, wladcze i dowolne uprawnienia KOWR.

art. 2b ust. 1a

Nie bardzo wiadomo jaki jest cel wprowadzenia i rola tego przepisu. Jest w nim mowa,
ze nabywca nieruchomosci rolnej nabytej po uprzednim otrzymaniu przez sprzedawce zgody
Dyrektora Generalnego KOWR na zbycie, musi prowadzi¢ dziatalnos¢ rolniczg przez 5 lat.
Tylko, ze identyczny obowiazek jest uregulowany juz ustgp wczesniej, gdzie jest mowa
o ,,nabywcy” w ogolnosci, zatem rowniez o nabywcy, ktéry nabywa nieruchomos¢
na podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1. Drobna réznica polega na tym, ze w omawianym przepisie
jest mowa o prowadzeniu ,,dziatalnosci rolniczej”, a nie ,,gospodarstwa rolnego”, jak stanowi
art. 2b ust. 1. Nie bardzo wida¢ jednak sens takiego rozrdznienia. Warto zauwazyc,
ze nabywca nieruchomosci w trybie art. 2a ust. 4 pkt 1 tak czy inaczej bedzie wilascicielem
gospodarstwa rolnego wigc i tak bedzie musiat go prowadzi¢. Po co wigc ta ,,dziatalnos¢
rolnicza”?

art. 2b ust. 2a

Przepis wprowadza wyjatek od zasady okreslonej w ust. 1, a mianowicie ustawodawca
dopuszcza zbycie albo oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci rolnej w okresie 5 lat
pewnej grupie podmiotdéw, z tym ze grupa ta jest prawie taka sama jak okreslona w ust. 4.
Co ciekawe art. 2b ust. 2a zawiera pewne ograniczenia, np. wprowadza mozliwos$¢ zbycia
albo oddania w posiadanie nabytej nieruchomosci osobom bliskim, z tym, ze — wedhug tego
przepisu - osoby bliskie bedg musialy si¢ juz legitymowa¢ statusem rolnika indywidualnego,
czego nie musza czyni¢ gdy spojrzy si¢ na brzmienie ust 4. Powstaje zatem sprzecznosé
wewnetrzna pomiedzy ustgpami. Poza tym jak ust. 2a ma si¢ do ogélnej zasady okreslonej
w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a), ze mozna zbywa¢ nieruchomosci rolne osobom bliskim bez
ograniczen? Kwestic rozumienia ust. 4 1 generalnie calego przepisu art. 2b
w dotychczasowym brzmieniu rozstrzygnat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22.06.2017r.
(IIl CZP 24/17), gdzie przyjal, ze zbycie nieruchomosci rolnej przez nabywcg przed uptywem
okresu przewidzianego w art. 2b ust. 1 osobie bliskiej w rozumieniu art. 2 pkt 6 wymienione;j
ustawy nie wymaga zgody sadu wydanej na podstawie art. 2b ust. 3 tej ustawy.
Sad 6w stusznie zauwazyt, ze ogdlnym zatozeniem ustawy znajdujgcym wyraz w wielu
jej przepisach jest catkowite uwolnienie obrotu prawnego wewnatrz wspolnoty rodzinnej
od obowigzujacych poza tym co do zasady ograniczen, jak np. od restrykcji ustanowionych
w art. 2a ust. 1 i 2, wiec ewentualne watpliwosci co do zakresu zastosowania art. 2b ust. 4
powinny byé rozstrzygniete na rzecz stanowiska uwalniajacego ten obrdt takze od,
obwarowanych surowa sankcji niewazno$ci, ograniczen czynnosci obrotu ustanowionych
w art. 2b ust. 1 i 2. W projektowanej zmianie ustawodawca odchodzi od tej linii orzeczniczej
i szykuje spory batagan.

art. 2b ust. 3
Zastapienie zgody sadu powszechnego na zgode urzgdnika — zdanie si¢ na taske badz nietaske
Dyrektora Generalnego KOWR.
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art. 3 ust. 9a
Ustawodawca zablokowal stronom transakcji wycofanie si¢ z umowy sprzedazy
nieruchomosci rolnej, w sytuacji gdy objeta jest ona prawem pierwokupu. Jest to
niebezpieczne rozwigzanie dla stron takiej transakcji, gdyz wystarczy, ze ktoras nie spelni
umoéwionych warunkéw, druga juz nie moze od umowy odstgpié, niezaleznie od tego,
jak bardzo taka umowa bytaby dla niej niekorzystna. Mozna sobie wyobrazi¢ takg sytuacje:
strony zawarly umowe warunkowg sprzedazy, nikt z uprawnionych nie ztozyl oswiadczenia
o skorzystaniu z prawa pierwokupu, ale okazalo sig¢, ze sprzedajacy nie spetnil pewnych
okreslonych w umowie warunkéw, dla ktérych kupujacy nabywa nieruchomosé. Od takiej
umowy nie ma juz odwrotu.

art. 4 ust. 4 pkt 1

Kolejne ograniczenie dla rolnikow indywidualnych. Do tej pory KOWR nie mogt stosowaé
prawa nabycia do nieruchomosci nabytej przez rolnika indywidualnego, niezaleznie gdzie
mieszkal. Po zmianach wylaczenie prawa nabycia przez KOWR bedzie dotyczylo tylko
rolnikow indywidualnych, ktdrzy nabyli nieruchomos$¢ w gminie stanowigce] miejsce
ich zamieszkania lub gminie sgsiedniej. Czemu takie ograniczenie ma stuzy¢ — nie wiadomo.

art. 4 ust. 4a

Brak okreslenia jednoznacznego terminu pomi¢dzy nabyciem nieruchomosci rolnej do czasu
uptywu terminu do ztozenia oswiadczenia o jej nabyciu. Pytanie jak bgdzie liczony termin
od zasiedzenia nieruchomosci (ust. 1 pkt 4 lit. a) czy dziedziczenia. Dziedziczenie np.
zachodzi w dniu $mierci spadkodawcy, tj. w dniu otwarcia spadku. Postanowienie sgdu
o stwierdzeniu nabyciu spadku czy notarialne poswiadczenie dziedziczenie ma charakter
deklaratoryjny, a nie konstytutywny. Chwilg nabycia nieruchomosci rolnej jest wigc dzien
smierci spadkodawcy, a nie dziei orzeczenia sadu lub podpisanie aktu notarialnego.
Odstep czasowy pomiedzy $miercig spadkodawcy, a zatatwieniem formalnosci spadkowych
moze by¢ wieloletni. Ktory wigc termin jest dla spadkobiercy wigzacy, skoro w dniu $mierci
spadkodawcy moze on nawet nie wiedzie¢, ze jest spadkobierca nieruchomosci rolne;j.

art. 7 ust. 1 i ust. Sa

Do tej pory byto, ze dowodem potwierdzajacym osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego
jest oswiadczenie prowadzacego to gospodarstwo, poswiadczone przez wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta). Ustawodawca chce teraz usungé poswiadczanie prowadzenia
gospodarstwa przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) zastepujac je oSwiadczeniem
samego zainteresowanego. Trudno bedzie zweryfikowac tre$¢ takiego oswiadczenia,
nie mowigc juz o tym, jak zweryfikowaé posiadanie kiedy$ tam nieruchomosci rolnej
w gminie, w ktorej mieszkato si¢ poprzednio, co wplywa na status rolnika indywidualnego
(art. 6 ust. 1a). Z pewnoscia moze dochodzi¢ w tym zakresie do naduzy¢. Co prawda jest
przewidziana odpowiedzialnos¢ karna za skladanie fatszywego oswiadczenia, ale kto i kiedy
to zweryfikuje...

Zmiany w ustawie gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (gnrSP)

art.24 b
Wprowadza si¢ nowe rozwigzanie, polegajace na tworzeniu tzw. ,,08rodkéw produkcji
rolnej”, ktére beda mialy powierzchnie co najmniej 300 ha. Brak uregulowan, na jakie;j
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zasadzie KOWR bedzie typowat i tworzy! takie osrodki. Z tresci przepisu wynika, ze bedzie
to indywidualna decyzja Dyrektora Generalnego. Takie uregulowania po raz kolejny daja
jednostronne, wladcze i dowolne uprawnienia KOWR, bez zadnej kontroli ze strony
srodowisk rolniczych. Dodatkowo umowy na o$rodki produkcji rolnej o pow. co najmniej
300 ha beda zawierane od razu na 30 lat z mozliwoscia ich przedtuzenia na kolejne okresy,
nie dtuzsze niz 5 lat. Przepis ten zaktada ponadto, ze do tych umoéw dzierzawy, nie stosuje si¢
art. 38 ust a ustawy o gnrSP i art. 661 KC — a wigc dzierzawcy takich nieruchomosci nie majg
zapewnionego prawa nabycia przed zakonczeniem umowy dzierzawy oraz nie staja si¢ one
umowami zawartymi na czas nieokreslony. Za wyjatkiem umoéw dzierzawy na tzw. ,,osrodki
produkcji rolnej” wszystkie umowy dzierzawy z Zasobu WRSP, ktorych okres
obowigzywania przekroczy okres 30 lat, staja si¢ z mocy prawa umowami zawartymi na czas
nieokreslony, ze wszystkimi tego faktu negatywnymi konsekwencjami prawnymi.
Nalezy zauwazy¢, ze zadna (badz jest to znikomy procent) umowa dzierzawy z KOWR
nie zawiera zapewnienia prawa kupna przez dzierzawce nieruchomosci przed terminem jej
zakonczenia. Od lat ANR/obecnie KOWR informuje, ze prawo pierwszenstwa nabycia przez
dzierzawce jest uprawnieniem, a nie roszczeniem i dzierzawca moze skorzysta¢ z tego prawa,
jezeli whasciciel (KOWR) przeznaczy nieruchomos¢ do sprzedazy. Taka interpretacja
pozwala domniemywaé, ze te strategiczne ,0$rodki produkcji rolnej” bedg mogly by¢
sprzedane ich dzierzawcom, i wbrew zapisom nie pozostang one wlasnoscia Skarbu Panstwa.
Watpliwosci budza rowniez zapisy ust 3, ktory zaklada, ze wydzierzawi¢ w przetargu
,,oérodki produkcji rolnej” beda mogty podmioty (fizyczne i prawne), ktore co najmniej przez
okres 15 lat nieprzerwanie prowadzita gospodarstwo rolne na gruntach Zasobu o powierzchni
co najmniej 100 ha. Wynika z tego, Ze beda to nieruchomosci niedostepne dla rolnikow
indywidualnych. Ponadto art. 11 ust 1 projektu zaklada, ze na wniosek dotychczasowego
dzierzawcy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa bedgcej osrodkiem
produkcji rolniczej, o ktérym mowa w art. 24b tego projektu, KOWR moze przediuzy¢
umowe dzierzawy na zasadach okreslonych we wskazanym art. 24 b. W zwiazku z tym,
mozna domniemaé, ze jest to zapis dedykowany do wielkich dzierzawcow, ktérym tym
projektem ustawy KOWR chee nadaé specjalne przywileje. Wszyscy pozostali dzierzawcy
nieruchomoséci z KOWR nie majg zapewnionych tak szerokich uprawnief.

Omawiany art. 24b projektu budzi szereg watpliwosci zaré6wno natury prawnej jak
i etycznej, bo jak wskazuje w uzasadnieniu ustawodawca, dzi¢ki tej zmianie, podmioty,
ktore przez wiele lat dzierzawily nieruchomosciami Zasobu o znacznej powierzchni,
beda mogly kontynuowaé swoja dzialalno§é. Takich rozwigzan nie stosuje sig
do pozostalych dzierzawcéw nieruchomosci z Zasobu KOWR.

Art. 29 ust 3bec.

Wprowadza sie dodatkows kategoric o0séb wykluczonych z udzialu w przetargach
ograniczonych na utworzenie gospodarstw rolnych.

Oprécz dotychczasowych zapisow, ze w przetargach nie mogg bra¢ udziatu osoby, ktore:

1. maja zaleglosci z tytutu zobowigzan finansowych wobec KOWR, Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych lub Kasy
Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, a w szczegdlnosci zalegajg z uiszczeniem
podatkéw, optat lub skladek na ubezpieczenia spoleczne lub zdrowotne, z
wyjatkiem przypadkéw gdy uzyskaly one przewidziane prawem zwolnienie,
odroczenie, rozlozenie na raty zaleglych platnosci lub wstrzymanie w catosci
wykonania decyzji wtasciwego organu, lub
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2. wladajg lub wiladaty nieruchomosciami Zasobu bez tytulu prawnego i mimo
wezwania KOWR/ANR nieruchomosci tych nie opuscity.

wprowadza si¢ zapis, ze wykluczone sg osoby, ktére posiadaja lub kiedykolwiek posiadaty
gospodarstwo rolne w rozumieniu przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego - w przypadku
przetargdw na utworzenie gospodarstw rodzinnych. Zapis ten jest co najmniej dziwny lub
nieprzemyslany. Po pierwsze, z samej definicji kto$ kto ma gospodarstwo rolne nie moze braé
udziatu w przetargu na jego utworzenie! Po drugie, wyklucza si¢ z takich przetargéw osoby,
ktdére np. zbyly swoje gospodarstwo lub utracity jego wlasno$¢ na cele publiczne, o ktérych
mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
czy w drodze wywlaszczenia. Z samego faktu utraty wlasnosci gospodarstwa nie mozna
wywodzi¢ negatywnych skutkéw dla oséb ubiegajacych si¢ o zakwalifikowanie do przetargu
ograniczonego. Niewlasciwe i krzywdzace jest podejscie, ze z automatu w kazdym przypadku
utrata gospodarstwa rolnego wptywu na brak mozliwosci uczestnictwa rolnika w przetargach
ograniczonych na utworzenie gospodarstwa;

art. 32a ust. 112

Wprowadzone zapisy, ze KOWR moze nabywa¢ rowniez nicodplatnie nieruchomosci
na wlasnos¢ SP budza watpliwosé. W uzasadnieniu podaje sie, iz zdarzaja si¢ sytuacje,
ze wilasciciele nieruchomosci gotowi sa odda¢ je za darmo. Wskazano réwniez, ze nabycie
nieruchomosci przez KOWR w tych przypadkach zwolnione bedzie z podatku. Takie zapisy,
moga prowadzi¢ do naduzy¢, tym bardziej ze nie beda one podlegaly zadnej kontroli
spotecznej. Trudno sobie wyobrazié, ze podmioty dobrowolnie beda chcialy przekazaé
nieruchomo$¢ nieodptatnie na rzecz SP.

Wprowadza si¢ rdwniez zapis, ze odplatne nabycie nieruchomosci nie moze nastgpié po cenie
wyzsze] niz okreslona zgodnie z art. 30 (cena rynkowa), pomniejszonej o kwote rowna
wartosci obcigzeni nieruchomoscei. Kolejny zapis budzacy watpliwosci, dajacy mozliwosé
do naduzy¢.

Art. 39 ust 2 pkt 7
Brak ochrony dzierzawcéw, ktorym zabiera si¢ i przekazuje w trwaly zarzad:
1. Nieruchomosci przeznaczone na drogi krajowe ktdre staja si¢ nieodplatnie, z mocy
prawa, przedmiotem trwalego zarzadu ustanowionego na rzecz Generalnej Dyrekcji
Drég Krajowych i Autostrad
2. Nieruchomosci objete decyzja o:
1) zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(Dz. U. Nr 42, poz. 340 i Nr 161, poz. 1281 oraz z 2012 r. poz. 951) wydanym
na rzecz podmiotu, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 tej ustawy;
2) pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 8 lipca
2010 1. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych wydang na rzecz regionalnego zarzadu gospodarki
wodnej lub urzedu morskiego.
Projekt zmian zaklada, ze KOWR moze im wydzierzawi¢ bez przetargu inne
nieruchomosci. Konieczne jest wprowadzenie przepiséw, ktére zakliadatyby,
ze dzierzawcy, ktérym zabrano grunty na cele publiczne, otrzymaja w drodze
bezprzetargowej inne grunty od KOWR.
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W przypadku, kiedy wylacza si¢ dzierzawcom grunty na cele inne niz rolnicze, np.
pod strefy ekonomiczne, jest wymagana zgoda dzierzawcy i w takich przypadkach
dzierzawcy tez moga wydzierzawi¢ w drodze bezprzetargowej inne grunty z Zasobu
WRSP.

Ponadto Zarzad Dolnoslgskiej Izby Rolniczej wnioskuje, aby w projekcie ustawy
0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz innych ustaw wprowadzi¢ zapisy,
ktore umozliwig w przypadku zgloszenia przez cztonka komisji, bedacego przedstawicielem
organizacji rolniczych, uzasadnionych watpliwosci odnosnie os6b majacych uczestniczy¢
w przetargu, by komisja przetargowa mogta zazada¢ od takiej osoby przedstawienia
dodatkowych dokumentéw i informacji, ktére potwierdza, ze jest ona rzeczywiscie rolnikiem
(m.in. kwity zakupu materialu siewnego, kwity sprzedazy produktéw wyprodukowanych
w jego gospodarstwie, dokumentow dotyczacych doptat do materialu siewnego oraz doplat
bezposrednich, decyzji o zwrocie akcyzy, optaty KRUS). Wprowadzenie takich rozwigzan
w naszej ocenie, pozwoli ograniczy sytuacje, w ktorych do przetargéw staja osoby potocznie
nazywane ,,stupami", ktore sg finansowane przez inne osoby czy podmioty i tylko tytularnie
sg dzierzawcami ziemi, a w rzeczywistosci ziemia rolna pozostaje w dyspozycji m.in.
podmiotow zagranicznych, spolek prawa handlowego, czy tez podmiotow, ktore
nie sg rolnikami.

Zarzad naszej Izby, wnioskuje réwniez, aby w projekcie ustawy wprowadzi¢ zapisy,
ze wylgczenie gruntow z umowy dzierzawy, przeznaczonych dla rolnikéw indywidualnych,
nastepowalo po wylonieniu dzierzawcy w procedurze przetargowej, z zastrzezeniem,
ze wylgczenie to nastgpi po zbiorach ptodéw rolnych przez dzierzawce w danym roku.
7 naszego wieloletniego doswiadczenia wynika, ze procedury przetargowe w KOWR
sg bardzo rozciagniete w czasie (Srednio p6t roku), w zwiazku z czym, dzierzawcy wylonieni
w takich przetargach tracg mozliwos¢ zagospodarowania gruntéw, uzyskania plondéw
i uzyskania doplat. Co wigcej, grunty - zanim nie zakonczy si¢ procedura przetargowa
w KOWR- lezg niezagospodarowane. W efekcie obecnie obowigzujacych rozwigzan, przed
rolniczym zagospodarowaniem takich gruntow niezb¢dne jest przeprowadzenie wielu
zabiegdw mechanicznych, agrotechnicznych oraz chemicznych. Proces ten jest nie tylko
kosztowny, ale jest rowniez rozlozony w czasie. Rolnicy, ktérzy wydzierzawiajg z Zasobu
WRSP uprzednio odlogowane nieruchomosci (z uwagi na dlugotrwale procedury
przetargowe), oprocz kosztow zwigzanych z przywroceniem gruntu do uzytkowania
rolniczego, ponoszg od dnia zawarcia umowy dzierzawy réwniez optaty zwigzane z czynszem
dzierzawnym i zobowigzaniami publiczno - prawnymi (podatek rolny, lesny, opfaty
melioracyjne). Jak stusznie zauwazaja rolnicy przez okres co najmniej 2-3 lat dzierzawa
takich gruntéw nie przynosi im pozytkow, a jedynie generuje koszty. Zaproponowane przez
nas rozwigzania ustawowe zapobiegng odtogowaniu gruntow, w nader czgsto wystepujacej
sytuacji niewydolnosci KOWR z organizacjg przetargdow.
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