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Przepisy ogdlne Art. 1

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi skarbu panstwa

(tekst pierwotny: Dz.U. nr 107, poz. 464; zm. Dz.U. z 1993 r. nr 5,
poz. 23 i nr 6, poz. 29; zm. Dz. U. z 1994 r. nr 1, poz. 3,
tekst jednolity: Dz.U. z 1995 r. nr 57, poz. 299; zm. Dz.U. z 1996 r. nr
59, poz. 268).

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

Art. 1. Ustawa reguluje zasady gospodarowania mieniem
Skarbu Paristwa w odniesieniu do:

1) nieruchomosci rolnych w rozumieniu kodeksu cywilnego
i innych nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele go-
spodarki rolnej, z wylaczeniem gruntéw znajdujacych sie w za-
rzadzie Laséw Paristwowych | parkéw narodowych,

2) innych nieruchomosci i skiadnikéw mienia pozostatych
po likwidacji paristwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej
oraz ich zjednoczen | zrzeszen,

3) laséw nie wydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci,
okreslonych w pkt 1 i 2.

1. Regulacja prawna gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Paristwa stanowi jeden z trzech reziméw prawnych gospo-
darowania gruntami stanowiacymi wiasno§¢ paristwa. Dwa pozostate
rezimy to: 1) gospodarowanie gruntami zabudowanymi i gruntami
przeznaczonymi w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
zabudowy uregulowane przepisami ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst
jednolity Dz.U. z 1991 r. nr 30, poz. 127 z péin. zm. oraz 2) go-
spodarowanie gruntami i innymi nieruchomosciami zwigzanymi z go-
spodarkg le§ng uregulowane przepisami ustawy z dnia 28 wrze$nia
1991 r. o lasach (Dz.U. nr 101, poz. 444 z p6zn. zm.). W tym stanie
rzeczy podstawowg kwestig jest rozgraniczenie stosowania poszcze-



Art. 1 Przepisy ogdine

g6Inych reziméw poprzez okreSlenie zakresu przedmiotowego ich
stosowania. Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Paristwa okre§laja przepisy art. 1 oraz
art. 2 ust. 2 ustawy.

2. Zakres przedmiotowy ustawy okreSlony zostal poprzez wyli-
czenie (opisanie) sktadnikéw mienia Skarbu Paristwa, bgdacego wlas-
noScig Skarbu Paristwa w chwili wejScia w zycie ustawy lub ktérego
wlascicielem stanie si¢ Skarb Pafistwa w przyszitosci (art. 2 ust. 2
ustawy). Sktadnikami mienia Skarbu Paristwa objgtego regulacja
ustawy sg:

1) nieruchomosci rolne w rozumieniu kodeksu cywilnego;

2) inne nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych w
planach zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej;
w odniesieniu do obu wymienionych wyzej kategorii nieruchomosci
wylaczone jest stosowanie ustawy, o ile grunty takie znajdujy si¢ w
zarzadzie Laséw Paristwowych i parkéw narodowych;

3) inne nieruchomosci i sktadniki mienia pozostate po likwidacji
panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczern
i zrzeszen;

4) lasy nie wydzielone geodezyjnie z nieruchomosci okre§lonych
w pkt 1-3.

3. Zgodnie z art. 46" k.c. nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami
rolnymi) sa nieruchomosci, ktére sa lub moga byé wykorzystywane
do prowadzenia dziatalnoSci wytwérczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukgji roslinnnej i zwierzecej nie wylaczajac produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej. Nieruchomo$ciami rolnymi sg zatem te grunty,
ktére rzeczywiscie lub przynajmniej potencjalnie moga stuzyé celom
szeroko rozumianej dziatalno§ci wytwérczej w rolnictwie. Obecna de-
finicja nieruchomosci rolnych uzywa okreslenia - ,,wykorzystywane
do prowadzenia dziatalno$ci wytwérczej w rolnictwie”, podczas gdy
definicja poprzednia méwita o ,,uzytkowaniu na cele produkgji rol-
nej”. Pomimo podobiefistwa znaczeniowego stéw ,uzytkowaé” oraz
»Wykorzystywac” wydaje sig, ze obecne sformutowanie oznacza roz-

Przepisy ogolne Art. 1

szerzenie zakresu pojecia nieruchomosci rolnych. Oprécz nierucho-
moéci uzytkowanych na cele produkcji rolnej, do nieruchomosci rol-
nych zaliczy¢ nalezy takze te, ktére stuza lub mogg stuzy¢ prowa-
dzeniu dziatalno§ci wytworczej, a wige takie grunty, gdzie zlokalizo-
wane sa zaklady przetwarzania produktu rolnego (np. mleczarnia,
masarnia, chtodnia, suszarnia czy mtyn, zwigzane z prowadzonym
gospodarstwem).

4. OkreSlenie ,,inne nieruchomosci potozone na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele go-
spodarki rolnej” oznacza, iz niezaleznie od aktualnego, rzeczywistego
wykorzystania gruntu (na cele rolnicze, badz nierolnicze) regulacja
ustawy objete sa nieruchomosci stanowigce whasno§¢ Skarbu Par-
stwa, jezeli o ich rolniczym przeznaczeniu stanowi treS¢ planu zago-
spodarowania przestrzennego. Chodzi tu o postanowienia planéw
zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych w dniu wejScia W
zycie ustawy, jak réwniez o zmiany w planach zagospodarowania
przestrzennego, dokonane w spos6b prawem przewidziany (por. usta-
wa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym - Dz.U.
nr 89, poz. 415).

5. Spod dziatania ustawy wylaczone sa, stanowigce wlasno§é
Skarbu Paristwa, nieruchomoéci rolne oraz inne nieruchomosci prze-
znaczone w planach na cele gospodarki rolnej, jezeli znajdujg sig w
zarzadzie Laséw Paristwowych i parkéw narodowych (art. 1 pkt 1 in
fine). Od zasady, opartej na kryterium przedmiotowym, iz nierucho-
mosci rolne podlegaja rezimowi ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Paristwa uczyniono wyjatek oparty na kry-
terium podmiotowym - wszelkie grunty, niezaleznie od swojego cha-
rakteru i przeznaczenia, znajdujace sig¢ W zarzadzie Lasow Paﬁstwoi
wych i parkéw narodowych wytaczone sg spod dziatania omawianej
ustawy (por. ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach - Dz.U. nr
101, poz. 444, z pézn. zm.).

6. Regulacjg ustawy objgte sa takze ,jinne nieruchomodci i sktad-
niki mienia pozostate po likwidacji paistwowych przedsigbiorstw go-
spodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzesze” (art. 1 pkt 2 ustawy).



Art. 1 Przepisy ogdlne

Oznacza to, iz oprécz nieruchomosci rolnych, takze wszelkie inne
nieruchomosci, niezaleznie od ich charakteru i miejsca potozenia, ta-
kie jak: budynki mieszkaniowe, budynki socjalne: ztobki, przedszko-
la, domy wypoczynkowe, hotele, zajazdy, stadiony, a takze wszelkie
inne sktadniki majgtkowe o charakterze rolniczym (inwentarz zywy
i martwy) i nierolniczym, pozostate po likwidacji struktur organiza-
cyjnych parstwowej gospodarki rolnej podlegaja przepisom ustawy.
Mowa tu o ,strukturach organizacyjnych” poniewaz oprécz mienia
pozostatego po likwidacji paristwowych przedsigbiorstw gospodarki
rolnej regulacja ustawy, po nowelizacji, objeto takze mienie pozostate
po likwidacji zjednoczen i zrzeszer, ktére stanowity formy grupowa-
nia przedsigbiorstw gospodarki rolnej, a ktérych likwidacja przecia-
gala sig i nie do korica byta uregulowana. Nowelizacja uregulowata
status nieruchomosci (grunty i budynki) pozostatych po likwidacji w
1982 r. zjednoczeri i w 1989 r. - zrzeszefi ppgr. Budynki te zostaty
wzniesione ze §rodkéw ppgr.; nie byto wigc powodu, aby wylaczyé
je z zakresu przedmiotowego ustawy, jezeli nadal stanowia one wias-
nos¢ Skarbu Pafistwa. A zatem wszelkie sktadniki majatkowe pozo-
state po likwidacji ww. struktur organizacyjnych rolnictwa paristwo-
wego podlegajy przejgciu przez Agencje¢ Wiasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa i gospodarowanie nimi odbywa si¢ na zasadach uregulowa-
nych w komentowanej ustawie.

7. Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Par-
stwa... (Dz.U. z 1994 r., nr 1 poz. 3), nieruchomosci oraz inne sktad-
niki mienia pozostate po likwidacji zjednoczen, zrzeszeri paristwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, podlegaja przekazaniu do
Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa, jezeli w dniu wejScia w
zycie ustawy stanowily wlasno$¢ Skarbu Paristwa. Przekazanie nieru-
chomosci nastgpuje w drodze decyzji wojewody whasciwego ze
wzgledu na miejsce jej potozenia w terminie trzech miesigcy od dnia
wejScia w zycie ustawy. Z przekazania nieruchomosci sporzadza sie
protokét zdawczo-odbiorczy.
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8. Przypomnie¢ nalezy, iz panstwowe gospodarstwalrolne oraz in-
ne pafistwowe osoby prawne, ktére miaty w zarzadzie p:_ni's:twowe
grunty rolne nie skorzystaty z dobrodziejstwa .,uwlas?czsma wpro-
wadzonego ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchqno:&c: (Dz.U. nr .'?9.
poz. 464 z p6én. zm.) tzn. nie uzyskaty, tak jak inne przed.mqblor-
stwa panstwowe, prawa uzytkowania wieczystego grunFéw i prawa
wiasnoéci stojacych na tych gruntach budynkéw. Pr_zep:s laxt. 2 ust.
1 powotanej ustawy stwierdzal m.in., Ze upraw.niema panstwowy’ch
gospodarstw rolnych do bedacych w ich zarzadzie gruntéw stanowig-
cych wiasno§é Skarbu Pafistwa reguluje odrebna ustawa. l{sta\qu tq
okazata si¢ komentowana ustawa, ktéra zadec?:dowaia o likwidacji
paristwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej.

9. Regulacja ustawy ma takze zastosowanie W odniesieni.uldo la-
s6w nie wydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci rolnych i innych
nieruchomoéci objetych zakresem ustawy. Jest to wythlek od zasady,
iz lasy i grunty zwigzane z gospodarkq leSng, stanowigce wiasnos¢
Skarbu Parstwa, znajdujg si¢ w zarzadzie Pafistwowego Gpspodar—
stwa Leénego - Lasy Paristwowe i parkow narodowych'. Wyijatek tetn
wprowadzony zostal przepisem art. 12 ustawy z dnia 29‘ grudmg
1993 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 1994 r. ar
1, poz. 3), a przyczyna takiej regulacji byty praktyc.zne trudno$ci we
wdrozeniu poprzednio obowiazujacej zasady, zgodnie z ktérg wszel-
kie lasy i grunty przeznaczone do zalesienia, stanowigce wiasno$é
Skarbu Paristwa, przeszly w zarzad Las6w Paiistwowych. Zasadg tg
wyrazat przepis art. 74 ustawy z dnia 28 wrzesnia 19?1 r. o lasach,
w ktérym postanowiono, ze lasy pafistwowe stanowigce wilasno§¢
Skarbu Pafistwa, a nie bedace w zarzadzie Lasow Paﬁgwpwyd}. w
tym takze lasy i grunty przeznaczone do zalesienia, znajdujgce sig W
zasobach Paristwowego Funduszu Ziemi, przechodza w z'fuzqd L‘:a-
s6w Paristwowych. Przepisy ustawy o lasach weszly w zycie w dniu
1 stycznia 1992 r., tak jak przepisy komentowanej ust‘awy, co dopro-
wadzito, w sferze regulacji prawnej, do rozgraniczenia rezimow go-
spodarowania gruntami rolnymi i gruntami le$nymi. Przekazywanie
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Przepisy ogdlne Art. 2

gruntéw lesnych w zarzad Laséw Paristwowych wymagato jednak
st‘osownych wydzieleri geodezyjnych, aby na gruntach ustali¢ prze-
bieg gmnic uzytkéw rolnych i lesnych. Pracochtonno$é i kosztownosé
wyt.:lmeleﬁ geodezyjnych spowodowata, iz wytworzyta si¢ formalna
bariera przejmowania przez Agencje WtasnoSci Rolnej mienia likwi-
dowanych panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz nie-
!'uchorno§ci Paristwowego Funduszu Ziemi. Z tego wzgledu nastapita
interwencja ustawodawcza. Zgodnie z powolanym wyzej art. 12 usta-
wy z dnia 29 grudnia 1993 r., lasy podlegajace zarzadowi Laséw
Paristwowych, nie wydzielone geodezyjnie z nieruchomosci Pafistwo-
wego Funduszu Ziemi oraz z nieruchomosci pozostatych po zlikwi-
do.wanych panstwowych przedsigbiorstwach gospodarki rolnej, z
dniem wejécia w zycie ustawy tj. z dniem 18 stycznia 1994 r., prze-
sz{¥ do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Konsekwencja tej
zmiany jest rozszerzenie zakresu przedmiotowego komentowanego
przepisu o pkt 3 dotyczacy laséw.

10. Gdy chodzi o lasy wchodzace do Zasobu Wtasnosci Rolnej
stwierdzi¢ nalezy iz, w Swietle przepiséw ustawy z dnia 28 wrze$nia
1?9] r. o lasach, Agencja Wlasnosci Rolnej traktowana jest jak wias-
ciciel laséw (art. 6 pkt 3 ustawy) zobowigzany do prowadzenia go-
spo@ar‘ki leSnej w oparciu o plan urzadzenia lasu zatwierdzony - w
odniesieniu do laséw wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej
- przez wojewodg po uzyskaniu opinii wiaSciwego nadlesnictwa (art.
22 ust. 1 pkt 2 ustawy). Wojewodowie sprawuja nadzér nad gospo-
darka lesng w lasach wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej
(art. 5 ust. 1 ustawy). Agencjg¢ Wtasno$ci Rolnej obcigza obowiazek
podatkowy w postaci podatku lesnego od laséw wchodzacych w
skfad Zasobu (art. 61 ust. 2 ustawy). Gdy chodzi o problemy dys-
ponowania lasami wchodzacymi w sktad Zasobu por. uwagi do art.
12 oraz 24 omawianej ustawy.

.ll. Reasumujac uwagi na temat zakresu przedmiotowego ustawy
st’w:erdzié mozna, iz ustawa reguluje zasady gospodarowania mie-
niem Skarbu Parstwa obejmujagcym nie tylko nieruchomosci rolne
lecz takze inne nieruchomosci, w tym grunty lesne, czy grunty prze:

12

znaczone pod zabudowg, dla ktérych to gruntow obowigzujacy po-
rzadek prawny przewiduje odrgbne regulacje prawne, W postaci usta-
wy o lasach, czy tez ustawy o gospodarowaniu gruntami i wywfasz-
czaniu nieruchomosci. W stosunku do tych kategorii gruntéw, oprocz
przepiséw omawianej ustawy znajduja pomocnicze zastosowanie
przepisy regulujace zasady gospodarowania danym rodzajem grun-
téw, o czym $wiadczq wyzej przytoczone przepisy ustawy o lasach,
a takze przewidziane w art. 12 ust. 4 i 6 ustawy odestania do prze-
piséw o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Art. 2. 1. Zasady gospodarowania obejmuja mienie, o kto-
rym mowa w art. 1, znajdujace sie:

1) w zarzadzie paristwowych jednostek organizacyjnych,
2) w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i prawnych,

3) w uzytkowaniu lub faktycznym wiadaniu oséb fizycznych,
os6b prawnych oraz innych jednostek organizacyjnych,

4) w Panstwowym Funduszu Ziemi.
2. Zasady gospodarowania obejmujg takze nieruchomosci

rolne przejmowane na wilasnoé¢ Skarbu Paristwa na podstawie
decyzji administracyjnych lub z innych tytulow.

1. Przepis art. 2 ust. 1 ustawy jest przepisem o charakterze inter-
pretacyjnym, albowiem precyzuje, przy pomocy dodatkowych kryte-
riéw, zakres przedmiotowy mienia Skarbu Pafistwa stanowigcego
#r6dta utworzenia Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Pod-
kre§lié nalezy, ze art. 2 ust. 1 nie rozszerza zakresu mienia Skarbu
Paristwa okrelonego w art. 1 - kazda nieruchomos¢, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1, objeta jest réwniez dyspozycja przepisu art. 1 ustawy.
Nieruchomoéci Skarbu Paristwa, w dniu wejScia w zycie ustawy,
znajdowaly si¢ wszakze we whadaniu réznorodnych jednostek orga-
nizacyjnych, pafistwowych i spétdzielczych, a takze osob fizycznych,
wiadajacych tymi nieruchomosciami pod réznymi tytutami prawnymi
i posiadajacych zréznicowany zakres uprawniei do korzystania z
gruntéw. Wiele gruntéw niezagospodarowanych pozostato w bezpos-
redniej administracji Pafistwowego Funduszu Ziemi. Dlatego tez uza-
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Art. 2 Przepisy ogdlne

Przepisy ogdlne Art. 2

sadnione jest, dla wyeliminowania watpliwosci co do tworzenia Za-
sobu, sprecyzowanie Zrédet i kierunkéw wptywu nieruchomosci
Skarbu Paristwa do Zasobu. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz - zgodnie z
art. 12 ust. 1 ustawy - Zas6b Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa two-
rzy mienie, o ktérym mowa w art. 1 i 2, przejgte przez Agencjg
Wiasnos$ci Rolnej w trybie niniejszej ustawy.

2. Przepisom ustawy podlegaja takze nieruchomosci (grunty) rol-
ne pozostajace w zarzadzie parfistwowych jednostek organizacyjnych
nie posiadajgcych osobowosci prawnej, takich jak np. szkoly inne niz
szkoty wyzsze, zaktady shuzby zdrowia, zaktady kame. Nie oznacza
to, ze wspomniane jednostki pafistwowe utracity mozliwos¢ dalszego
sprawowania zarzadu tymi nieruchomo$ciami w chwili wejécia w zy-
cie ustawy. Mogly one nadal zarzadza¢ tymi nieruchomosciami rol-
nymi, ale juz na zasadach okre§lonych w ustawie i pod nadzorem
Agencji WtasnoSci Rolnej (por. Z. Marmaj: Prywatyzacja PGR, Zie-
lona Géra 1992, s. 9-10).

3. Szerszego wyjasnienia wymaga zagadnienie uzytkowania wie-
czystego gruntéw rolnych Skarbu Parstwa przez osoby fizyczne i
prawne. Komentowany przepis art. 2 ust. 1 pkt 2 dodany zostat no-
welg z grudnia 1993 r. w pierwotnym brzmieniu ustawy zagadnienie
uzytkowania wieczystego pafistwowych nieruchomosci rolnych nie
bylo uregulowane. Stan taki spowodowany byl brakiem jasnego roz-
strzygnigcia, czy grunty rolne moga by¢ przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Zgodnie z art. 232 § 1 k.c. przedmiotem uzytkowania
wieczystego mogq by¢ grunty ,,potozone w granicach administracyj-
nych miast” oraz ,grunty potozone poza tymi granicami, lecz wia-
czone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i1 przekaza-
ne do realizacji zadan jego gospodarki”. Zasadg jest wigc, ze przed-
miotem uzytkowania wieczystego sa grunty zurbanizowane. ,,Umow-
nie traktujgc, pojgcie nieruchomosci ,,zurbanizowanych” obejmuje
okreSlone w art. 1 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci grunty zabudowane oraz przeznaczone pod za-
budowg” (E. Gniewek: Obrét nieruchomo$ciami pafistwowymi i ko-
munalnymi, Krakéw 1994 r., s. 14). Inne grunty Skarbu Paristwa mo-
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g3 by¢ takze przedmiotem uzytkowania wieczystego, ale jedynie w
przypadkach przewidzianych w przepisach szczegblnych (art. 232 §
2 k.c. w brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 42 lit. b ustawy z 17
V 1990 r. - Dz.U. nr 55, poz. 321).

3a. Pierwszym przypadkiem ustanowienia z mocy prawa uzytko-
wania wieczystego gruntéw rolnych jest ,uwlaszczenie” szk6t wy-
zszych. Na mocy art 182 ustawy z dnia 12 wrze$nia 1990 r. o szkol-
nictwie wyzszym (Dz.U. nr 65, poz. 385) grunty parfistwowe pozo-
stajagce w dniu wejScia w zycie ustawy (tj. w dniu 27 wrzesnia
1990 r.) w zarzadzie uczelni staly si¢ przedmiotem uzytkowania wie-
czystego uczelni. Wobec braku okreSlenia rodzaju gruntéw objetych
dyspozycja przepisu przyja¢ nalezy, ze dotyczyt on wszystkich kate-
gorii gruntéw niezaleznie od ich przeznaczenia, w tym takze gruntéw
rolnych, ktére szczegblnie w uczelniach o profilu rolniczym znajdo-
waly si¢ réwniez w zarzadzie szk6t wyzszych.

Drugi przypadek ma charakter analogiczny, a dotyczy jednostek
badawczo-rozwojowych. Na podstawie ustawy z dnia 22 lutego
1991 r. o zmianie ustawy o jednostkach badawczo-rozwojowych (z
mocg obowigzujaca od dnia 11 marca 1991 r.) grunty bedace wias-
no$cia Skarbu Panstwa (lub gmin), pozostajgce w zarzadzie jednostki
badawczo-rozwojowej, staly si¢ przedmiotem uzytkowania wieczy-
stego tej jednostki (art. 64 ustawy z dnia 25 lipca 1985 r. o jedno-
stkach badawczo rozwojowych - tekst jednolity: Dz.U. z 1991 r. nr
44, poz. 194).

W obu przypadkach ustanowienie uzytkowania wieczystego
gruntéw nastapito z mocy prawa. Z mocy prawa, i to nieodpfatnie,
nastapito takze nabycie wlasnoSci budynkéw przez szkoty wyzsze i
jednostki badawczo-rozwojowe. Nabycie z mocy prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw stanowigcych whasno$¢ Skarbu Paristwa lub
gminy oraz wiasno$ci budynkéw i urzadzen zwigzanych trwale z
gruntami nie wymaga decyzji stwierdzajacej wojewody lub zarzadu
gminy; decyzja taka nie jest réwniez konieczna do dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej praw nabytych z mocy przepiséw ustawy. Po-
glad taki wyrazit Sad Najwyzszy w uchwatach z dnia 18 VIII 1992 r.
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(IIT CZP 103/92 oraz III CZP 100/92) dotyczacych nabycia praw
przez jednostki badawczo-rozwojowe na podstawie art. 64 ust. 1 pkt
1 1 2 ustawy o tych jednostkach. Poglad ten znajduje réwniez zasto-
sowanie, gdy chodzi o ,,uwlaszczenie” szk6t wyzszych.

3b. Koncepcja, ze przedmiotem uzytkowania wieczystego moga
by¢ réwniez grunty rolne torowata sobie droge nie bez wahan same-
go ustawodawcy. Dowodem tego jest art. 64 komentowanej ustawy
w jej pierwotnym brzmieniu. Przepis ten stanowil, iz w ustawie z
dnia 25 lipca 1985 r. o jednostkach badawczo-rozwojowych (Dz.U.
z 1991 r. nr 44, poz. 194) w art. 64 w ust. | w pkt 1 po wyrazie
»grunty” dodaje si¢ wyraz ,nierolne”. Zmiana ta oznaczata, aby nie
wuwlaszcza¢” jednostek badawczo-rozwojowych na gruntach rolnych,
a zatem by dokonane juz ,,uwlaszczenie” ograniczy¢ do nabycia pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntéw innych niz rolne oraz do na-
bycia whasnosci budynkéw. Zmiana ta - jak stusznie stwierdza Z.
Marmaj - chybila jednak celu ,jako ze wspomniane ,uwtaszczenie”
z mocy prawa nastapito z chwilg wejScia w Zycie wspomnianego
przepisu art. 64 ustawy o jednostkach badawczo-rozwojowych. Prze-
pis ten mial dzialanie ,jednorazowe” i regulowat sytuacje zastane w
dniu jego wejScia w zycie. Nie dziata on na przyszto$¢, stad tez no-
welizacja wprowadzona ustawg z 19 pazdziernika 1991 r. (art. 64) ni-
czego w tym przedmiocie nie zmienita i zmieni¢ nie moglta (Prywa-
tyzacja PGR, s. 11).

(Uwaga dla czytelnika: zhiegiem okolicznosci przepis art. 64
ustawy o jednostkach badawczo-rozwojowych zostat zmieniony prze-
pisem ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Paristwa noszqcym taki sam numer - art. 64, co moze powodowac
trudnos$ci z odczytaniem powyiszego tekstu).

3c. Ostateczne rozstrzygnigcie kwestii uzytkowania wieczystego
gruntéw rolnych stanowigcych wlasnoS¢ Skarbu Panstwa przynosi
nowela komentowanej ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. Ustawa ta
ostatecznie potwierdza (art. 4 oraz art. 7), ze jednostki badawczo-roz-
wojowe oraz szkoly wyzsze nabyly, z mocy przepiséw omdéwionych
w punkcie 3a komentarza, uzytkowanie wieczyste takze gruntéw rol-
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nych, o ile w chwili wejscia w Zycie tych ustaw grunty rolne pozo-
stawaty w zarzadzie tych pafistwowych os6b prawnych.

Na mocy art. 13 ustawy nowelizujacej nastapito takze »uwlasz-
czenie” Polskiej Akademii Nauk - z dniem wejscia w zycie ustawy
(tj. z dniem 18 stycznia 1994 r.) grunty rolne Skarbu Paristwa pozo-
stajace w zarzadzie Polskiej Akademii Nauk staly sig p:zeflmlotem
uzytkowania wieczystego Akademii, a budynki i urzadzenia t'm*.ale
zwiazane z gruntami rolnymi staly sig jej whasnos$cia. Podob-me jak
w przypadku szk6t wyzszych i jednostek badawczo-rozwojowych
,uwlaszczenie” Polskiej Akademii Nauk nie wymaga wydania decy-
zji potwierdzajacej jakiegokolwiek organu.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, iz aktualnie obowiazujace przepi-
sy przewiduja mozliwo$¢ uzytkowania wieczystego gruntéw rolpych
Skarbu Pafistwa przez szkoly wyzsze, jednostki badawczo-rozwojowe
oraz Polska Akademig Nauk. Gdy chodzi o wykonywanie tego pra-
wa zob. uwagi do art. 17b ustawy.

4. Zasady gospodarowania nieruchomosciami rolnymi bgdacymi
wlasnoscia Skarbu Paristwa odnoszg sig takze do gruntéw rolnych ga
takze innych sktadnikéw mienia) znajdujacych sig W uzytkowarlnu
lub faktycznym wiadaniu oséb fizycznych, os6b prawnych oraz in-
nych jednostek organizacyjnych (art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy). Gd‘y
chodzi o uzytkowanie przepis dotyczy zar6wno prawa uiyl]l(owama
przez osoby fizyczne (art. 252-270 k.c.), jak i uzytkowania przez
osoby prawne (art. 284 k.c.), w tym w szczegblInosci uZytkowa}ma
przez rolnicze spétdzielnie produkcyjne (art. 271-279). Dziataniem
ustawy objete sa réwniez stany faktyczne wladania gruntami Sk_arbl.?
Paristwa bez tytutu prawnego zaréwno przez osoby fizyczne, ]a!k i
osoby prawne, a takze blizej nie okreslone inne jednostki organiza-
cyjne. Od momentu przejgcia takich gruntéw do Zasobl‘l WiasnoSci
Rolnej Skarbu Paristwa gospodarowanie tymi gruntami nalezy do
kompetencji Agencji. O dalszych losach gruntéw uzytkowa.nych
przez osoby fizyczne i prawne rozstrzygaja przepisy art. 16 i 17a
ustawy. Grunty bedace w faktycznym wiadaniu winny by¢ zagospo-
darowane w formach prawnych okreslonych ustawg.
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5. Pafstwowy Fundusz Ziemi utworzony zostat dekretem z dnia
6 wrzeSnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (tekst jednolity:
Dz.U. z 1945 r. nr 3, poz. 13) w celu zrealizowania przebudowy
ustroju rolnego. PFZ stanowil zawsze cze$¢ mienia panstwowego,
zorganizowang i administrowang w sposéb szczegllny jako wyodreb-
niona masa majatkowa, aczkolwiek od czasu jego utworzenia do
okresu likwidacji zmianom ulegaty funkcje PFZ, zakres sktadnik6w
majatkowych tworzacych fundusz, a takze formy dysponowania tymi
skiadnikami (szerzej na temat PFZ por. A. Zielifiski: Formy prawne

gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Paristwowego Funduszu
Ziemi, Poznan 1980).

W chwili wejScia w zycie komentowanej ustawy Parfstwowy Fun-
dusz Ziemi, stanowigcy wyodrgbniong masg majatkowa, obejmowat
te pafistwowe nieruchomosci (gruntowe i budynkowe), ktére byty
przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
gospodarki rolnej, jezeli zarazem nie znajdowaty sie one w zarzadzie
paistwowych jednostek organizacyjnych (gtéwnie panstwowych go-
spodartw rolnych) lub w trwatym uzytkowaniu spotdzielczych i in-
nych spotecznych os6b prawnych. Pafistwowy Fundusz Ziemi obej-
mowat tylko te rolnicze zasoby gruntéw paristwowych, ktére nie byty

trwale rozdysponowane na rzecz jednostek gospodarki uspotecznio-
nej.

Sa. Utworzenie Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa zapo-
czatkowato proces likwidacji PFZ, ktéry - formalnie rzecz biorge -
powinien by¢ juz zakoriczony, albowiem przejgcie mienia do Agencji
winno nastapi¢ nie pézniej niz po uptywie trzech lat od utworzenia
Agencji. Termin ten uptynat z poczatkiem roku 1995, ale wiadome
Jest, ze przekazywania PFZ nie zakoficzono w tym terminie ze
wzgledu na problemy zwigzane z ustaleniem stanu prawnego grun-
tow. Z chwilg zakonczenia przekazywania PFZ do Agencji ulegnie
on likwidacji, albowiem wygasty réwniez Zrédta doptywu nierucho-
mosci do PFZ - aktualnie nieruchomoéci przejmowane na rzecz Skar-

bu Paristwa przekazywane s do Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa (art. 18 ustawy).
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5b. Przekazanie Agencji nieruchomosci PFZ stanowi zadanie wo-
jewody (art. 17 ustawy), z tym Ze przeki.lz?mie to dotyczy gruntéw
pozostajacych w bezpoSredniej gestii administracji oraz gruntéw‘v be-
dacych przedmiotem dzierzawy; inne grunty - bedace .przedmlotem
zarzadu czy uzytkowania przekazywane byly w trybie odrgbnych
procedur.

Dodaé nalezy, ze do czasu przekazania gruntéw PFZ do zasobu
wojewoda zachowywat petne kompetencje co do sposo_bu zagospoda:
rowania PFZ, w szczegdlno$ci moégl, na wniosclk gfmny,.przekaz'ac?
na jej wasno§¢ grunty Pafstwowego Funduszu Zl'eml potozone na '_;fe_]
terenie, na podstawie art. 15 ustawy z dnia ]0lma]a 1990 I. - przepisy
wprowadzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym i ustawg o pra-
cownikach samorzadowych (Dz.U. nr 32, poz. 191). Powotany prze-
pis utracit moc w dniu 18 stycznia 1994 r., a!bovf'iem ;?ostat .,skre:v
lony” postanowieniem art. 6 ustawy nowelizujacej z dnia 29 grudnia

1993 r.

Watpliwo$ci co do momentu przej¢cia przez Agencjg praw i (.)boj
wiazkéw w odniesieniu do gruntéw Paﬁstwpwego Funduszu ZI'Cmt
trafnie wyja$nit Naczelny Sad Administra.cyj.ny w wyroku . dnia 8
listopada 1994 r. (SA/Kr 2916/93): .,Pr&ejQC}c przez Agt?nq‘q Wrhas-
nosci Rolnej Skarbu Paristwa praw i obowlqzkow‘ ?vymkajz_;cy.ch’z
wykonywania przez Skarb Panstwa prawa wlas.no.st:l w od‘mesnemu
do nieruchomosci Pafistwowego Funduszu Ziemi nie n.astqpllo ex le-
ge w dniu wejécia w zycie ustawy z dnia 19 paidzle'm}ka 1991 r.
lecz nastepuje z chwila uzyskania waloru osta.l.ecznosc: pr{ez.decyz.]q
wlasciwego wojewody o przekazaniu Agencjl kon.kretnej nierucho-
moéci (art. 17 ust. 1 tej ustawy). Decyzja taka nie ma charakteru
deklaratoryjnego, nie dziata ex tunc, lecz jest decyzja kon‘stytt'nywn;{,
o skutkach ex nunc”. (wyrok opublikowany w Orzecznictwie NSA

nr 3/1995, poz. 141).
6. OkreSlone przepisami ustawy zasady gospodarowania maja za-
stosowanie nie tylko do mienia stanowigcego wlasno§¢ Skarbu Pan-

stwa w dniu wejécia w zycie ustawy i przekazanego do Agengl, lecz
znajduja takze zastosowanie do nieruchomosci rolnych przejmowa-
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nych w innym trybie na wlasno§¢ Skarbu Panstwa na podstawie de-
cyzji administracyjnych lub z innych tytutéw (art. 2 ust. 2 ustawy).
Tak jak poprzednie nieruchomodci rolne przejmowane na rzecz pan-
stwa zasilaly Paistwowy Fundusz Ziemi, tak obecnie nieruchomosci
takie przekazywane sa Agencji Wiasno$ci Rolnej, wchodzac w ten
sposéb do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Podkresli¢ na-
lezy, iz nowelizacja przepisu sprecyzowala wyraznie, ze chodzi nie
o wszystkie kategorie nieruchomosci, lecz o nieruchomosci ,rolne”,
co ogranicza przedmiot przejgcia do nieruchomosci rolnych (w rozu-
mieniu kodeksu cywilnego) oraz ich czesci sktadowych.

Gd)f cl'mdz'i o.tytul prawny przejgcia przepis ten obejmuje zaréw-
no przejgcie mienia na rzecz Skarbu Paristwa w drodze orzeczenia sa-
dowegf} w postgpowaniu karnym (przepadek mienia), jak i w poste-
powaniu cywilnym (stwierdzenie nabycia spadku na podstawie art.
935 § 3 k.c.), a takze na podstawie o§wiadczenia woli zainteresowa-
nego wlasciciela (zrzeczenie si¢ wlasno$ci nieruchomosci - art. 179
k.c.), ztozonego za zgoda rejonowego organu rzadowej administracji
ogélnej. Przyktadem decyzji administracyjnej jest decyzja Agencji
Witasnosci Rolnej o przejgciu na wiasno$¢ Skarbu Paristwa nierucho-
moSci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, wydawana na
wniosek wlasciciela gruntéw, ktéry ma ustalone prawo do emerytury
lub renty (art. 58 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw (tekst jednolity: Dz.U. z 1993 r. nr 71, poz.
342 z p6zn. zm.). Zrédtem nabycia whasnoci nieruchomosci rolnych
przez Skarb Paristwa moga by¢ takze decyzje administracyjne o za-
twierdzaniu projektéw scalenia lub wymiany gruntéw, jezeli postgpo-
wania te dotycza gruntéw Skarbu Paristwa (por. ustawa z dnia 26
marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw, - tekst jednolity: Dz.U.
z 1989 r. nr 58, poz. 349 z péin. zm.).

Art. 2a. llekroé w ustawie jest mowa o ,paristwowych przed-
sigbiorstwach gospodarki rolnej”, rozumie si¢ przez to przed-
siebiorstwa paristwowe: :

1) ktérych podstawowym przedmiotem dzialalnosci - zgod-
nie z aktem o utworzeniu - jest produkcja roslinna i zwierzeca,
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w tym réwniez produkcja materialu siewnego, szkolkarskiego,
hodowlanego oraz reprodukcyjnego, produkcja warzywnicza
gruntowa, szklarniowa i pod folia, produkcja roslin ozdobnych,
grzybéw uprawnych i sadownicza, hodowla i produkcja mate-
rialu zarodowego zwierzat, ptactwa i owadow uzytkowych, pro-
dukcja zwierzeca typu przemyslowego, fermowego oraz choéw i
hodowla ryb, a takze $wiadczenie usiug w zakresie rozrodu ko-
ni,

2) utworzone po dniu 31 grudnia 1989 r. w wyniku podzialu
przedsigbiorstw paristwowych, okreslonych w pkt. 1, jezeli na
podstawie wydanej przez Glowny Urzad Statystyczny klasyfika-
cji rodzaju dzialalnosci zaliczone zostaly do przedsigbiorstw
prowadzacych dzialainoéé w dziale rolnictwo.

1. Potrzeba sprecyzowania pojgcia , pafistwowe przedsigbiorstwa
gospodarki rolnej”, dokonanego nowelizacja ustawy z 1993 r., wy-
nikata przede wszystkim z praktycznych trudnosci w stosowaniu
przepisow ustawy. Z jednej strony watpliwoséci budzit status niekto-
rych jednostek wyodrgbnionych w wyniku przeksztatcer i podziatow
dotychczasowych przedsigbiorstw, w szczeg6lno$ci kombinatéw
PGR, z drugiej - charakter przedsigbiorstw niewatpliwie nie beda-
cych przedsigbiortwami gospodarki rolnej, posiadajacych jednak go-
spodarstwa rolne w formie zaktadéw, zwykle na pelnym wewngtrz-
nym rozrachunku np. niektére Panstwowe Zaktady Zbozowe: (por.
A. Kotodziej, J. Marczak: Nowelizacja ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, L~Agroprzemiany”,
wktadka do nr 2/3 z 1994 r., s. 2).

2. Zgodnie z przyjgtym rozwigzaniem o zaliczeniu przedsigbior-
stwa paristwowego do kategorii paristwowych przedsigbiorstw gospo-
darki rolnej rozstrzyga akt o utworzeniu przedsigbiorstwa.

W mysl przepisu art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r.
o przedsigbiorstwach paristwowych (tekst jednolity: Dz.U. z 1991 r.
nr 18, poz. 80 z p6Zn. zm) akt o utworzeniu przedsigbiorstwa okresla
jego nazwg, rodzaj, siedzibg i przedmiot dziatalnosci. Jezeli podsta-
wowym przedmiotem dziatalnosci przedsigbiorstwa jest dziedzina ze
sfery szeroko rozumianej dziatalnoSci rolniczej, okre§lonej w art. 2a
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pkt 1, wowczas przedsigbiorstwo zaliczy¢ nalezy do kategorii pari-
stwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej podlegajacych likwida-
¢ji 1 przekazaniu do Agencji Wihasno$ci Rolnej. Podkresli¢ nalezy, iz
dziatalno$¢ rolnicza winna by¢ ,podstawowym” przedmiotem dzia-
talnosci; na przedsigbiorstwo mozna bowiem natozy¢ obowigzek pro-
wadzenia innej, dodatkowej dziatalnoSci. Samo przedsiebiorstwo
moglo réwniez podja¢ - zgodnie z art. 55 ust. 1 ustawy o przedsig-
biorstwach paristwowych - dziatalno$¢ w dziedzinie nie przewidzianej
w akcie 0 jego utworzeniu, w takim jednak przypadku o zaliczeniu
do przedsigbiorstw rolnych rozstrzyga tres¢ aktu erekcyjnego. Przy-
pomnie¢ nalezy, ze w chwili wejécia w Zycie komentowanej ustawy
wsréd paristwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej wyréznié
mozna bylo dwie zasadnicze grupy:

_ 1) przedsigbiorstwa ogélnoprodukcyjne, a wsréd nich przedsie-
biorstwa rolne, rybackie i ogrodnicze podporzadkowane wojewodom,

2) przedsigbiorstwa specjalistyczne (przedsigbiorstwa paristwowe
hodowli roslin i nasiennictwa, przedsigbiorstwa paristwowe hodowli
zwierzat zarodowych), dla ktérych organem zatozycielskim byt Mi-
nister Rolnictwa i Gospodarki ZywnoSciowe;.

(Szlerz!aj na ten temat por. S. Prutis: Pozycja prawna paristwowych
przedsigbiorstw gospodarki rolnej, Ewolucja rozwigzari, Biatystok
1987, s. 182 i n.).

3. Przedsigbiorstwa powstate w wyniku podziatéw przedsig-
biorstw parfistwowych po dniu 31 grudnia 1989 r., sa zaliczane do ka-
tegorii pafistwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, jezeli na
podstawie klasyfikacji rodzaju dziatalnosci (wydanej przez Giéwny
Urzad Statystyczny) zaliczone zostaly do przedsigbiorstw prowadza-
cych dziatalno$¢ w dziale rolnictwo. Zewngtrznym wyrazem przyna-
gg;ﬁci do tej grupy przedsigbiorstw jest statystyczny numer RE-
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Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa Art. 3

Rozdziat 2
Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Art. 3. 1. Tworzy sie¢ Agencje Wiasnosci Rolnej Skarbu Pari-
stwa zwana dalej ,Agencja”. Agencja jest parnstwowg osobg
prawna.

2. Nadzér nad Agencjg sprawuje Minister Rolnictwa i Go-
spodarki Zywnosciowej.

1. Agencja WiasnoSci Rolnej jest parfistwowg jednostkg organiza-
cyjna utworzong na mocy postanowienia niniejszej ustawy; wyposa-
zona w osobowo$¢é prawna, o ogélnokrajowym zasiggu dziatania i
rozbudowanej strukturze organizacyjnej, dziatajaca na podstawie ni-
niejszej ustawy i statutu nadanego rozporzadzeniem Prezesa Rady
Ministréw, realizujaca zadania wynikajace z polityki paristwa w opar-
ciu 0 powierzone jej mienie stanowigce wlasno$¢ Skarbu Paristwa.
Zindywidualizowane okreSlenie struktury organizacyjnej, zadai i
form dziatania Agencji powoduje trudnosci gdy chodzi o proby
zakwalifikowania Agencji do réznorodnych, znanych poszczegélnym
dziedzinom prawa, klasyfikacji jednostek organizacyjnych.

2. Agencja jest paristwowg jednostka organizacyjna posiadajacq
osobowo§¢ prawng (art. 33 k.c.), a wige - w sferze cywilnoprawnej
- jest odrgbnym od paristwa i od Skarbu Pafistwa podmiotem prawa.
W odréznieniu od funkcjonujgcych w poprzednim uktadzie politycz-
no-gospodarczym struktur faczacych w sobie status osoby prawnej i
funkcje podmiotu tzw. administracji gospodarczej parfistwa (np. Cen-
tralny Zarzad Pafistwowych Przedsigbiorstw Gospodarki Rolnej fun-
kcjonujacy w latach 1975 - 80), Agencja nie petni takich funkcji. Jak
trafnie wyjasnit Sqd Najwyzszy, Agencja ,,... nie jest czgScig aparatu
pafistwowego ani organem administracji pafistwowej (rzadowej) w
Scistym tego stowa znaczeniu. Nie jest tez centralnym organem ad-
ministracji paristwowej, nie bgdacym organem naczelnym (bowiem...
ustawa nie nadaje jej takiego statusu prawnego) ani ,innym réwno-
rzednym organem” zaliczanym wprost, do wewnatrzresortowych lub
pozaresortowych ,urzgdéw centralnych”, cho¢ jest podporzadkowana
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wiasciwemu resortowo ministrowi” (uzasadnienie uchwaty Sadu Naj-
wyzszego z dnia 5 wrzeSnia 1995 r., IIl AZP 18/95, Orzecznictwo
Sadu Najwyzszego, IAPiUS nr 3/1996, poz. 36, s. 69). Prezesowi
Agencji jako organowi paristwowej jednostki organizacyjnej ustawo-
dawca powierzyl zatatwianie okreslonych czynnosci prawnych w po-
st.qpowaniu administracyjnym, (por. komentarz do art. 8 ustawy), co
nie rzutuje jednak na status prawny Agencji.

‘ 3. W , Komentarzu do ustawy o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paristwa” pod red. Cezarego Banasifiskiego i
Pawta Czechowskiego (Wyd. Centrum Prywatyzacji - Warszawa
1292, s. 20-21) wyrazono poglad, iz ,,Agencja nie jest jednak pod-
miotem gospodarczym w rozumieniu ustawy z 23 grudnia 1988 r. o
d?ialalnoéci gospodarczej (Dz.U. nr 41, poz. 324 z p6zn. zm.), gdyz
nie przysiu“guje Jjej przymiot bycia podmiotem okreS§lonego w art. 6
Konstytucji prawa do wolnosci gospodarczej. Prawo to nie moze
Przystugiwaé podmiotom tworzonym przez Paristwo w celu realizacji
Jego zadan. Agencja jest jednostkq organizacyjng dziatajaca giéwnie
w formach prawa prywatnego, ktérej celem jest gospodarowanie
okreSlonym majgtkiem paristwowym na zasadach typowych dla go-
spodarki rynkowej, a takze wykonywanie innych zadan wynikaja-
cych z polityki gospodarczej Paristwa”. O ile w petni nalezy podzieli¢
poglad wyrazony w drugim z przytoczonych zdan, o tyle zdziwienie
budzi odmowa zaliczenia Agencji do kategorii podmiotéw gospodar-
czych.. Zgodnie z art. 2 ust. 2 cyt. ustawy o dziatalnosci gospodarczej
podmfotem prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza, zwanym dalej
podmiotem™ gospodarczym™ moze by¢ osoba fizyczna, osoba praw-
na, a takze jednostka organizacyjna nie majgca osobowosci prawnej,
utworzona zgodnie z przepisami prawa, jezeli jej przedmiot dziatania
obejmuje prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej. Agencja jest osoba
prawng prowadzacy dzialalno§¢ gospodarcza, chociazby w postaci
Flz:allalnoéci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji rolinnej
i zwu.:n.qcej. a zatem jest podmiotem gospodarczym w rozumieniu
przepisow cyt. wyz. ustawy i podlega jej regulacji. Wniosek wypro-
wadzgny z zapisu art. 6 Konstytucji jest bledny. Zgodnie z trescig
przepisu Rzeczpospolita Polska gwarantuje swobodg dziatalnosci go-
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spodarczej bez wzglgdu na formg wlasnosci; ograniczenie tej swobo-
dy moze nastapi¢ jedynie w ustawie. Konstytucyjna zasada wolnoSci
gospodarczej dotyczy wszystkich os6b fizycznych i os6b prawnych,
takze parstwowych oséb prawnych, w tym i Agencji. Ograniczenie
wolnoci gospodarczej moze nastapi¢ jedynie na podstawie wyraznego
postanowienia ustawy. Takiego ograniczenia nie zawiera komentowa-
na ustawa. OkreSlenie zadai Agencji w przepisie art. 6 ustawy nie
moze by¢ traktowane jako ograniczenie zasady wolno$ci gospodar-
czej. Agencja zostata powotana do realizacji zadain wynikajacych z
polityki pafistwa, co jest zrozumiate skoro powierzono jej wykony-
wanie wlasnosci rolniczej Skarbu Paristwa, jednakze nie wylacza to
mozliwosci podjecia przez Agencjg takze innej dziatalno$ci gospodar-
czej zwlaszcza w oparciu o nierolnicze sktadniki mienia znajdujgce
sie w Zasobie Wiasnosci Rolnej.

4. Nadzor jest instytucja o charakterze administracyjnoprawnym
co do pojmowania ktérej brak jest jednolitych koncepcji doktrynal-
nych, stad postuluje sig, aby bra¢ pod uwagg przede wszystkim wolg
ustawodawcy wyrazong w aktach prawnych wprowadzajacych insty-
tucje nadzoru (por. B. Dolnicki: Nadzér nad samorzadem terytorial-
nym, Katowice 1993, s. 45). Przyktadowo - M. Wierzbowski uwaza,
e termin ,nadzor” jest stosowany do okreSlenia sytuacji, w ktérej
organ nadzorujacy wyposazony jest w Srodki oddziatywania na po-
stgpowanie organéw czy jednostek nadzorowanych, nie moze wszak-
ze wyreczaé tych organéw w ich dziatalnosci. Uprawnienia nadzorcze
traktowane sa jako prawo do kontroli wraz z mozliwoscig wiazacego
wplywania na organy, czy instytucje nadzorowane (Podstawowe po-
jecie teoretyczne W nauce prawa administracyjnego, w: Polskie prawo
administracyjne, Warszawa 1985, s. 46). Natomiast J. Bo¢ charakte-
ryzujac $rodki prawne nadzoru w réznych uktadach organizacyjnych
dochodzi do wniosku, iz: ,W rezultacie nie ma jednego, wszech-
stronnie trafnego pojecia i zakresu nadzoru. Szczegétowa tre$¢é tego
pojecia nalezy za kazdym razem budowaé na podstawie tresci tych
postanowiefi normatywnych, ktére reguluja nadz6r” (J. Bo¢, T. Kuta:
Prawo administracyjne, Zagadnienia podstawowe, Warszawa 1984, s.
122).
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5. Regulacja prawna instytucji nadzoru sprawowanego przez Mi-
nistra Rolnictwa i Gospodarki ZywnoSciowej nad Agencja jest nie-
zwykle enigmatyczna. Ustanawia bowiem uprawnienie do sprawowa-
nia nadzoru nie okreslajac ani kryteriow sprawowanego nadzoru, ani
tez mozliwych do zastosowania §rodkéw nadzoru. Utrudnia to moz-
liwo$¢ jednoznacznego okreslenia konstrukcji ,,nadzoru” w ukladzie
stosunk6w pomigdzy ministrem - organem nadzoru a Agencja - pod-
miotem nadzorowanym. Majac na uwadze okoliczno$é, ze Agencja
nie jest organem administracji, a podmiotem gospodarczym wydaje
sig, ze model nadzoru sprawowanego nad Agencja winien by¢ zbli-
zony raczej do nadzoru sprawowanego przez organ zatozycielski nad
przedsigbiorstwem paristwowym (art. 58-64 ustawy z 25 IX 1981 r.
0 przedsigbiorstwach panistwowych - Dz.U. z 1991 r. nr 18, poz. 80
z p6zn. zm.) niz do nadzoru sprawowanego przez wojewode nad
dziatalno$cig komunalng (rozdziat 10 ustawy z 8 IIT 1990 r. o samo-
rzadzie terytorialnym - Dz.U. nr 16, poz. 95 z p6zn. zm.).

6. Konstatacja przepisu art. 3 ust. 2 ustawy - nadzér nad Agencjg
sprawuje Minister Rolnictwa - oznacza kompetencjg, a zatem upraw-
nienie ale i obowigzek, ministra do permanentnego nadzorowania
dziatalno$ci Agencji (nie mozna instytucji nadzoru sprowadzaé do
rozpatrywania przedkladanych przez prezesa Agencji raportéw kwar-
talnych - art. 9 ust. 3 ustawy). Pomimo braku okreslenia kryteriéw
nadzoru nie mozna - zdaniem moim - ogranicza¢ nadzoru jedynie do
kryterium podstawowego, jakim jest kryterium legalnosci. Agencja
nie jest instytucja stosowania prawa, lecz organizacja gospodarcza,
funkcjonujacqa w oparciu o mienie bedace whasnoscig Skarbu Par-
stwa, stad pierwszorzgdne znaczenie ma sprawowanie nadzoru z pun-
ktu widzenia gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci. Co sig tyczy
Srodk6éw nadzoru przyjaé nalezy, iz wobec braku okre§lenia katalogu
tych Srodkéw, wykluczona jest ingerencja w dziatalno$¢ Agencji przy
uzyciu Srodkéw wiadczych, z wyjatkiem Srodka represyjnego o cha-
rakterze personalnym (wniosek o odwotanie prezesa Agencji). Do za-
stosowania pozostaje szeroki wachlarz §rodkéw kontrolnych, §rod-
kow doradztwa i pomocy, Srodkéw korygujacych, czy tez niewlad-
czych $rodkéw koordynacyjnych (por. B. Dolnicki: jw., s. 105-109).
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Art. 4. Siedzibg Agencji jest miasto stoleczne Warszawa

1. Siedzibe Agencji jako osoby prawnej okreSla sama uslafwa. Oz-
naczenie siedziby ma walor prawny przy stosowaniu regul' n_\terpre:
tacyjnych zwiazanych ze skfadaniem i pmyjmowanie‘m 'os.wladcze:n
woli (art. 70 § 2 k.c.), dotyczacych miejsca spetnienia swladczer.ua
przy wykonaniu zobowiazad (art. 454 k.c.). Procesowe as.spekt){ Zwig-
zane z siedziba osoby prawnej dotycza instytucji wiasciwosci miej-
scowej sadéw (art. 30 k.p.c.) oraz instytucji dorgczen (art. 133 § 2
i§3k.p.c)

Art. 5. 1. Skarb Panstwa powierza Agencji wykonywanie pra-
wa wlasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz w sto-
sunku do mienia, o ktérym mowa w art. 1 i 2.

2. Agencja, obejmujac we wiadanie skiadniki mienia Skarbu
Panstwa, wstepuje w prawa | obowigzki z nimi zwigzane w sto-
sunku do Skarbu Panstwa oraz oséb trzecich.

3. Agencja wstepuje w prawa i obowiazki po zlikwidowanym
panstwowym przedsigbiorstwie gospodarki rolnej, w tym réow-
niez wynikajace z decyzji administracyjnych.

4. Mienie nabyte przez Agencje w celu zapewnienia funkcjo-
nowania Biura Prezesa i oddzialéw terenowych Agencji stanowi
jej wlasnosé.

1.Uprawnienia Agencji w zakresie gospodarmfania.mie;:niem
Skarbu Paristwa opierajg si¢ na konstrukcji prawnej powiernictwa.
Powiernikiem jest osoba prowadzaca cudze sprawy, lecz we w{asnyrrl
imieniu. Tak jest i w przypadku Agencji - nie staje sig ona wiasci-
cielem przejetego mienia, a wylacznie podmiotem wykopumc?rm w
imieniu wlasnym powierzone jej uprawnienia wlas’.cicielskl? paristwa.
Nasz porzadek prawny nie zawiera generalnych uregulo\\tan stosunku
powiernictwa, dlatego tez treS¢ stosunku prawnego pom:qc.izy .Agcn-
cja a Skarbem Paristwa okreslaja wylacznie przepisy omawianej usFa-
wy. Konstrukcja prawna powiernictwa jest znana prawu niemieckie-
mu (Treuhand), natomiast w naszym porzadku prawnym znalazta za-
stosowanie takze przy funduszach powierniczych stuzacych do zbio-
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rowego lokowania Srodk6w pienigznych w papierach warto$ciowych
(por. P. Czechowski, M. Korzycka-Iwanow, S. Prutis, A. Stelmacho-
wski: Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej,
PWN Warszawa 1994, s. 169).

2. Regulacja art. 5 ust. 1 ustawy statuuje sam stosunek powier-
nictwa pomigdzy Skarbem Paristwa a Agencja; wola ustawodawcy
zastepuje tu wolg whasciciela i powiernika co do powierzenia upraw-
niefi, a jednocze$nie zobowigzanie do dziatania w charakterze po-
wiernika. Generalny stosunek powiernictwa praw nie okres§la wszak-
ze, ktore konkretnie prawa stuzgce Skarbowi Parfistwa w stosunku do
konkretnych przedmiotéw praw zostaja powierzone Agencji. Powie-
rzenie wykonywania praw nastgpuje na zasadach okreslonych w usta-
wie - konkretyzacja nastgpuje poprzez przekazanie mienia Agencji.
Agencja uzyskuje bowiem prawa wynikajace z powiernictwa tylko w
stosunku do mienia tworzgcego Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Pari-
stwa. Sam przepis art. 5 ust. 1 nie moze by¢ zatem podstawg nabycia
Jakichkolwiek praw, w tym takze praw powierzonych w stosunku do
blizej nieokre§lonego mienia Skarbu Paristwa.

3. W komentarzu do art. 5 ustawy, w pierwotnym brzmieniu,
wyrazono poglad, ze ,Agencja nie jest instytucjg powiernicza jak
moznaby wnosi¢ z treSci art. 5, w ktérym uzyto wyrazu ,,powierza”.
Nie jest tez ustawowym przedstawicielem Skarbu Paristwa. Ona sama
jest Skarbem Paristwa™ (Z. Marmaj: Prywatyzacja PGR, s. 14). Zda-
niem Autora: ,,Po prostu osoba prawna Skarbu Paristwa podzielita
sig. Nastapito wyodrebnienie jej czgsci tzw. rolnej i ta cze$é funkcjo-
nuje w tym obszarze samodzielnie, niezaleznie... Agencja Whasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa sama jest Skarbem Paristwa w odniesieniu do
tego mienia... Nastapil swoisty podziat osoby prawnej. Istnieja dwie
osoby prawne Skarbu Paristwa. Jadng z nich stanowig Nieruchomosci
Rolne Skarbu Paristwa. Druga za$ mienie Skarbu Paristwa z wytacze-
niem wspomnianych nieruchomodci rolnych” (tamze, s. 13 i 14). Ten
oryginalny poglad nie znajduje wszakze uzasadnienia w przepisie art.
33 k.c. i pozostaje w sprzecznosci z brzmieniem znowelizowanego
przepisu art. 5 ustawy.
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4. Agencja, obejmujac we wladanie sktadniki mienia Skarbu Paf-
stwa, wstepuje w prawa i obowiazki z nimi zwigzane w stosunku do
Skarbu Paristwa oraz oséb trzecich. Agencja jako ustawowy powier-
nik uprawnien Skarbu Paristwa obejmujac skiadniki mienia jej powie-
rzonego (przekazywanego do Zasobu) wstgpuje jednocze$nie w miej-
sce Skarbu Paristwa, w charakterze uprawnionego, badZ zobowigza-
nego w stosunku prawnym dotyczacym skladnika mienia przejgtego
do Zasobu.

Gdy chodzi o wykonywanie uprawnieri wlascicielskich, a takze
naktadanie obowiazk6éw na Agencjg jako powiernika Skarbu Paristwa
mozna juz wskaza¢ na orzecznictwo ksztaltujace si¢ w tym przedmio-
cie. I tak Naczelny Sad Administracyjny sformutowal tezg, iz Agen-
cja Wiasnosci Rolnej wykonujac uprawnienia wiasciciela na zasadach
okre§lonych w komentowanej ustawie, korzysta z takich samych
uprawnien jak kazdy whasciciel w postgpowaniu wymiennym (wyrok
NSA z 18 II 1994 r. I1 SA 2410/92, niepublikowany). WatpliwosSci
co do mozliwosci ustanowienia hipoteki przymusowej (art. 109-112
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece -
Dz.U. nr 19, poz. 147 z p6zn. zm.) na nieruchomosci powierzonej
przez Skarb Paristwa Agencji Wiasnosci Rolnej rozstrzygnat Sad Naj-
wyzszy stwierdzajac, iz ustanowienie hipoteki przymusowej jest nie-
dopuszczalne (postanowienie SN z 16 XI 1993 r,, I CRN 179/93,
OSP 1994 z. 6, poz. 114). Natomiast watpliwosci co do mozliwosci
wymierzenia Agencji optaty melioracyjnej rozstrzygnat z kolei Na-
czelny Sad Administracyjny przyjmujac, ze grunty stanowigce wias-
no§¢ Skarbu Paristwa, a przekazane Agencji, nie moga by¢ obcigzone
§wiadczeniem publiczno-prawnym w postaci oplaty melioracyjne;.
Ustalenie w drodze decyzji administracyjnej wysokoSci takiej optaty
w odniesieniu do gruntéw powierzonych Agencji pozostaje w sprze-
cznoéci z brzmieniem art. 92 ust. 1 ustawy z 24 paZdziernika 1974 r.
- Prawo wodne (Dz.U. nr 38, poz. 230 z p6zn. zm.) oraz § 5 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 2 maja 1991 r. w sprawie me-
lioracji wodnych (Dz.U. nr 40, poz. 173) (wyrok NSA z 7 IX 1993 r.,
SA/Lu 67/93, niepublikowany).
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5. O ile przepis art. 5 ust. 2 ustawy reguluje nastgpstwo prawne
Agencji w stosunkach prawnych dotyczacych poszczegdlnych sktad-
nikéw mienia Skarbu Paristwa,o tyle przepis ust. 3 tegoz artykutu
konstruuje nastgpstwo prawne Agencji w uktadzie podmiotowym.
Agencja wstgpuje w prawa i obowiazki po zlikwidowanym paristwo-
wym przedsigbiorstwie gospodarki rolnej, w tym réwniez wynikajace
z decyzji administracyjnych. Chodzi tu przede wszystkim o jasne roz-
strzygnigcie przejgcia przez Agencje praw i obowigzk6éw likwidowa-
nego przedsigbiorstwa jako zakladu pracy, a wigc praw i obowigz-
kow wynikajacych ze stosunkéw pracy. Agencja jest nastgpca praw-
nym przedsigbiorstwa takze w zakresie praw i obowigzkéw wynika-
jacych z decyzji administracyjnych (np. z tytutu koncesji udzielonych
w zakresie wyrobu, rozlewu, oczyszczania, skazania i odwadniania
spirytusu, ktéra to dziatalnosc byta prowadzona w gorzelniach pan-
stwowych gospodarstw rolnych).

6. Mienie Skarbu Paristwa nie jest mieniem Agencji, Agencja ja-
ko panstwowa osoba prawna moze mie¢ takze mienie wiasne - wias-
noS¢ Agencji stanowi mienie nabyte przez Agencje w celu zapewnie-
nia funkcjonowania Biura Prezesa i oddzialéw terenowych. Komen-
towany przepis nie okresla, z jakich Srodkéw Agencja moze nabywaé
mienie stanowigce jej wlasno§¢, a przeznaczone na zabezpieczenie jej
funkcjonowania. Srodkami takimi moga by¢ srodki finansowe przy-
dzielone przez Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej na
podjecie dziatalnoSci Agencji (art. 11 ustawy) oraz §rodki finansowe
bedace czgScig dochodéw Agencji (art. 20 ust. 3 ustawy).

7. .Wniosek Agencji Wtasnosci Rolnej ... o jej wpis do dziatu
drugiego ksiggi wieczystej nalezy traktowa¢ jako wniosek o uzupet-
nienie istniejgcego juz wpisu Skarbu Paristwa przez dodanie stow:
»Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa™ po wykresleniu wpisane-
go uprzednio organu reprezentujacego Skarb Panstwa (§ 17 ust. 1 pkt
| rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992, w
sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-
tece - Dz.U. nr 29, poz. 128)” (uchwata sktadu 7 sedziéw Sadu Naj-
wyzszego z dnia 22 kwietnia 1994 r., ITII CZP 198/93, OSN 1994 nr
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6, poz. 121). A zatem gdy chodzi o zapisy w ksigdze wieczystej
dokumentujace stan prawny na gruncie, to Agencja jako podmiot wy-
konujacy prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu
Pafistwa, powinna by¢ wpisana w dziale drugim ksiggi wieczystej,
obok Skarbu Paristwa. Gdy mienie nabyte przez Agencjg nie bgdzie
wchodzito do Zasobu (art. 5 ust. 4 i art. 12 ustawy), wéwczas wpis
w dziale drugim ksiggi wieczystej winien nastapi¢ na rzecz Agencji
jako wtasciciela, a nie organu reprezentujgcego Skarb Paristwa (por.
M. Czapska-Gémnikiewicz: Agencja Whasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa - zagadnienia wybrane, Rejent nr 7-8/1994 r., s. 72).

Art. 6. Agencja realizuje zadania wynikajace z polityki pan-
stwa, w szczegbinosci w zakresie:

1) tworzenia warunkéw sprzyjajgcych racjonalnemu wyko-
rzystaniu potencjalu produkcyjnego Zasobu Skarbu Paristwa,

2) restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Paristwa
uzytkowanego na cele rolnicze,

3) obrotu nieruchomosciami i innymi skladnikami majatku
Skarbu Paristwa uzytkowanego na cele rolne,

4) administrowania zasobami majatkowymi Skarbu Parnistwa
przeznaczonymi na cele roine,

5) tworzenia gospodarstw rolnych, a zwlaszcza powigksza-
nie juz istniejacych gospodarstw rodzinnych,

6) zabezpieczenia majatku Skarbu Paristwa,
7) prowadzenia prac urzgdzeniowo-rolnych na gruntach

Skarbu Paristwa oraz popierania organizowania na gruntach
Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw rolnych,

8) tworzenie miejsc pracy w zwigzku z restrukturyzacja pan-
stwowej gospodarki rolnej.

1. Ustawowe okreslenie zadan Agencji nie ma charakteru wyczer-
pujacego (,w szczegblnosci™), co jest oczywiScie zrozumiate wobec
zmiennosci polityki gospodarczej paristwa oraz zréznicowanego sto-
pnia konkretyzacji zadan stawianych przez politykg. Zdaniem A.
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Leopolda ,,art. 6 nalezy interpretowaé w pierwszym rzedzie w jego
znaczeniu polityczno-prawnym, jako ukierunkowanie sposobu wyko-
nywania prawa wlasno$ci mienia na rzecz Skarbu Parstwa przez
Agencjg, bedaca wprawdzie samodzielnym podmiotem prawa w sfe-
rze majatkowej lecz dziatajacej pod kontrolg wiladzy politycznej i w
wykonaniu okre§lonych przez nig zadai” (por. Komentarz do ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami ..., s. 25-26). Sprecyzowanie
zadafi Agencji ma istotne znaczenie dla wykonywania nadzoru nad
Agencja (art. 3ust. 2 ustawy), nadz6ér obejmuje bowiem kontrolg i
oceng realizacji zadar przez jednostkg nadzorowang.

2. Katalog zadan Agencji nie zostal sformutowany zbyt szczesli-
wie. Szereg zadan szczeg6towych jest po prostu formg realizacji za-
dania giéwnego, jakim jest restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia
rolniczego Skarbu Paristwa. Restrukturyzacja polega bowiem na two-
rzeniu warunkéw do racjonalnego wykorzystania potencjatu produ-
kcyjnego zasobu zaréwno poprzez administrowanie tymi zasobami,
jak i tworzenie nowych gospodarstw rolnych, czy tez prowadzenie
prac urzadzeniowo rolnych. Natomiast prywatyzacj¢ pojmowaé nale-
zy jako zmiang stosunkéw wlasnoSciowych, a takowa dokonuje sig
przez obrét nieruchomo$ciami rolnymi czy organizowanie na grun-
tach Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw rolnych.

3. Konkretyzacjg zadaf Agencji, rozumiang jako okreSlenie spo-
sobu ich realizacji, znajdujemy w dokumencie pt. Kierunki dziatania
Agencji Wilasnodci Rolnej, zatwierdzonym przez Prezesa Agencji w
pazdzierniku 1992 r. Realizacja zadan Agencji w zakresie przeksztal-
cefi whasno§ciowych i organizacyjnych rolnictwa przebiega przy uwz-
glednieniu polityki rolnej paristwa. Dlatego tez zaséb nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa, przejetych przez Agencjg, stuzy, w kolej-
nych etapach przeksztalcen rolnictwa, gléwnie rozwojowi gospo-
darstw rodzinnych. Nastgpuje to poprzez sprzedaz lub oddawanie w
dzierzawg gruntéw w celu powigkszenia istniejagcych i tworzenia no-
wych gospodarstw rodzinnych. Nieruchomo$ci rolne pozostajace we
wladaniu Agencji moga by¢é wydzierzawiane w postaci poszczegol-
nych skfadnik6w mienia (dzierzawa pojedyfczych dziatek czy najem
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budynk6w) badZ zorganizowane w formie wyodregbnionej jednostki
gospodarczej - gospodarstwa skarbowego (okreSlenie uiyte.w doku-
mencie). Gospodarstwa skarbowe, wyodrgbnione w trakcie restru-
kturyzacji zasobu, moga by¢ wydzierzawiane, badZ powierzane W
administrowanie. Gospodarstwa skarbowe stuzy¢ majq utrzymaniu
zorganizowanych cato§ci gospodarczych (bytych zakladéw PPGR_ lub
ich cze$ci), ktorych racjonalne zagospodarowanie moze nastapi¢ w
drodze dzierzawy lub ustanowienia administratora, kierujacego go-
spodarstwem ,,z jednej reki” (gospodarstwa od kilkuset do péttora
tysigca hektaréw).

4. Poszczegdlne punkty przepisu art. 6 nie wymagajg szerszego
komentarza, poniewaz formutujg zadania Agencji w sposob komuni-
katywny i zrozumiaty. Gdy chodzi o wyja$nienie na czym polega
wadministrowanie zasobami” por. komentarz do art. 25 ustawy, W
tym miejscu wyjasni¢ mozna jak rozumieé ,restrukturyzacjg”.

5. Restrukturyzacja jest pojgciem organizacyjno-ekonomicznym,
stanowi proces dostosowania skladnik6w mienia znajdujacych sig w
Zasobie do wymogéw rynkowego otoczenia. Jej celem jest wyodrgb-
nienie nowych lub na nowo zorganizowanych podmiotéw gospodar-
czych, ktére zdolne beda do efektywnego gospodarowam'z} oraz przy-
gotowanie oferty rozporzadzenia mieniem, ktOre zostanie zagospo-
darowane po wylonieniu przysztego wiasciciela lub dzieriawc?r. Jest
to zatem proces, w ktérym nastgpuje wzajemne naktadanie sig i prze-
nikanie funkcji bezposredniego gospodarowania mieniem Skarbu
Pafistwa i wyodrebniania jego czgSci celem sprzedazy (dzierzawy)
(A. Kotodziej: Programy restrukturyzacji, LAgroprzemiany” nr 11,
25) listopad 1994 r., s. 6)".

6. Zgodnie z § 3 Statutu Agencji (por. komentarz do art. 7 usta-
wy):

1) Agencja realizuje zadania okreSlone w art. 6 ustawy w grani-
cach wyznaczonych rocznymi planami finansowymi odpowiednio do
gromadzonych §rodkéw finansowych.

2) W realizacji zadar Agencja kieruje sig zasada racjonalnego go-
spodarowania powierzonym jej majatkiem Skarbu Panstwa.
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Art. 7. 1. Agencja dziala na podstawie niniejszej ustawy oraz
statutu nadawanego, w drodze rozporzadzenia, przez Prezesa
Rady Ministrow.

2. Statut Agencji reguluje w szczegélnosci: organizacje Biu-
ra Prezesa Agencji, tworzenie oddzialéw terenowych, zasady
udzielania peinomocnictw, system kontroli wewnetrznej oraz za-
sady gospodarki finansowej Agencji.

1. Statut zostal nadany rozporzadzeniem PrezesaRady Ministrow
z dnia 16 marca 1992 r. w sprawie nadania statutu Agencji Wtasno$ci
Rolnej Skarbu Paristwa (Dz.U. nr 24, poz. 104; zm. Dz.U. z 1992 r.
nr 80, poz. 409, Dz.U. z 1993 r. nr 36, poz. 163).

2. W statucie Agencji oprocz postanowieri ogéinych (dziat 1) ure-
gulowana jest struktura organizacyjna Agencji (dziat II), zasady
udzielania petnomocnictw (dziat III), zasady gospodarki finansowej
Agencji (dzial 1V) dysponowanie mieniem nie zagospodarowanym
(dziat V) i system kontroli wewngtrznej (dziat VI). Zasady gospodar-
ki finansowej przedstawione zostang w komentarzu do przepiséw art.
20-23 ustawy, dysponowanie mieniem w komentarzu do przepisu art.
24 ust. 2, za$§ udzielanie pelnomocnictw w komentarzu do art. 8. W
tym miejscu przedstawione zostang: 1) struktura organizacyjna Agen-
cji i 2) system kontroli wewngtrzne;.

3. Struktura organizacyjno-prawna Agengcji jest konsekwencja po-
laczenia zasady jednoosobowego kierownictwa (tylko Prezes jest or-
ganem Agencji, kieruje nig i reprezentuje ja na zewnatrz) z koniecz-
noScig objgcia siatkg organizacyjng terenu catego kraju. Strukture
Agencji okreSla jej statut oraz wydany przez Prezesa, na podstawie
§ 7 ust. 21 § 10 statutu, regulamin organizacyjny Agencji. Podsta-
wowymi jednostkami organizacyjnymi Agencji sa: Biuro Prezesa i
oddzialy terenowe Agencji. O ich wyodrebnieniu w strukturze orga-
nizacyjnej Agencji rozstrzyga sam przepis art. 7 ust. 2 ustawy.

4. Prezes stojac na czele Agencji dziata przy pomocy swoich za-
stgpcow, dyrektor6w zespotéw biura prezesa oraz dyrektoréw od-
dzialéw terenowych, ktérzy sa odpowiedzialni wobec prezesa za ca-
t6S¢ spraw objetych ich zakresem dziatania. Podziat zadafi migdzy
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prezesa, jego zastgpcow i dyrektorow zespoléw oraz ich zadania wy-
konywane z tytutu nadzoru nad dziatalnoScig podpo:z‘qFlkowan).rch im
jednostek organizacyjnych okresla prezes w regulaminie organizacyj-
nym. Prezes Agencji moze wszakze zastrzec rozstrzygnigeie kazdej
sprawy do swojej wylacznej decyzji (§ 7 ust. 3 statutu).

5. Biuro prezesa Agencji jest jego aparatem wykona’wczym. W
sktad biura wchodza nastgpujace zespoly: 1) organizacyjny, 2) go-
spodarowania zasobem, 3) ewidencji 1 analiz, 4) ﬁnans‘{)\’vy, “5) ksig-
gowoéci, 6) prawny, 7) kontroli wewnetrznej, 8) akty.wlzac'jl Zawo-
dowej. Zakresy dziatalnoSci zespolow sq tematycznie zwijzane z
ustawowymi zadaniami Agencji. W ich sktad wchodza sekcje 1 sa-
modzielne stanowiska pracy powotywane i likwidowane przez preze-
sa Agencji na wniosek dyrektorow zespotow.

6. Dla realizacji zadari Agencji utworzonych zostato 1.5 oddz.iaiéfu
terenowych, z tym, ze jeden z oddzialow (wars‘za“fskl)ﬂobejmt.qe
réwniez sprawy dotyczace mienia pozostatego po likwidacji prz.ed.mq-
biorstw hodowlanych, z terenu calego kraju, uznanych przez Ministra
Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej za przedsigbiorstwa o szcze-
g6lnym znaczeniu dla gospodarki narodowej (§ 16 statutu). Organi-
zacja i zasigg dziatania oddziatow terenowych zosfaty dc.:stolsowafw:
do warunkéw i potrzeb regionalnych gtéwnie do liczby i v.flelkosm
jednostek organizacyjnych gospodarujacych pafistwowymi nierucho-
mosciami rolnymi.

Pracami oddziatu terenowego kieruje dyrektor oddziatu reprezen-
tujacy oddzial na zewnatrz oraz odpowiedzialny przed prezesem
Agencji i dziatajacy w granicach okreslonych przez statut i pefno-
mocnictwa udzielone przez prezesa Agencji. (Szerzej na temat petno-
mocnictw por. Komentarz do art. 9 ust. 2 ustawy).

7. Zgodnie z uregulowaniem statutowym (§ 21 statutu Agechi)
do zadan oddziatéw terenowych naleza w szczeg6lnosci nastgpujgce

sprawy:
1) w zakresie tworzenia Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pari-
stwa:
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a) przejmowanie od organéw zatozycielskich majatku likwidowa-
nych przedsigbiorstw oraz wystgpowanie z wnioskiem o likwidacje
paristwowych gospodarstw rolnych,

b) przejmowanie nieruchomosci rolnych Skarbu Pafistwa znajdu-
Jacych si¢ w uzytkowaniu spétdzielni i oséb fizycznych,

¢) przejmowanie od wojewodéw nieruchomosci Paristwowego
Funduszu Ziemi,

d) przejmowanie nieruchomosci na rzecz Skarbu Paristwa na pod-
stawie przepiséw szczeg6lnych;

2) w zakresie gospodarowania Zasobem:
a) przygotowanie i realizacja planu jego restukturyzacji,

b) przygotowanie planéw tworzenia gospodarstw rolnych oraz ich
realizacja po zatwierdzeniu przez Prezesa Agencji,

¢) przygotowanie planéw urzadzenioworolnych oraz ich realizacja
po zatwierdzeniu przez Prezesa Agencji,

d) prowadzenie gospodarki mieszkaniowej i socjalne;j.

8. Kontrola wykonania zadari sprawowana jest przede wszystkim
przez organy, ktérym kwartalne i roczne raporty skfada Prezes Agen-
¢ji (art. 9 ust. 3 ustawy). Rozbudowany jest takze, dziatajacy w ra-
mach biura Agencji system kontroli wewnetrznej sprawowanej w po-
staci kontroli biezacej oraz wynikowej. Kontrola biezaca polega na
badaniu czynnosci w toku ich wykonywania w szczegoOlnosci z pun-
Ktu widzenia legalnosci i gospodamosci. Kontrola ta obejmuje réw-
niez badanie rzeczywistego stanu rzeczowych i pienigznych sktadni-
k6w majatkowych oraz prawidtowosci ich zabezpieczania przed stra-
tami. Kontrola wynikowa obejmuje badanie stanu faktycznego i do-
kumentéw odzwierciedlajacych czynnosci juz dokonane (§ 40 statutu
Agencji).

Kontroli wewnetrznej podlegaja komérki organizacyjne Agencji,
zarzadcy tymczasowi, paristwowe jednostki organizacyjne majace
mienie Skarbu Pafstwa w zarzadzie oraz dzierzawcy 1 administrato-
rzy w zakresie ich obowigzkéw wobec Agencji wynikajacych z za-
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wartych z nimi uméw, a za zorganizowanie i prawidlmzve dzia.tanie
kontroli wewnetrznej, a takze za nalezyte wykorzystanie wyml.('éw
kontroli odpowiedzialny jest prezes Agencji (§ 39 statutu Agencji).

Art. 8. Organem Agencji jest Prezes Agencji.

Art. 9. 1. Prezes Agencji jest powolywany i odwolywany
przez Prezesa Rady Ministréw na wniosek Ministra Rolnictwa i
Gospodarki Zywnosciowej w porozumieniu z Ministrem Prze-
ksztalcern Wiasnosciowych.

2. Agencjq kieruje Prezes i reprezentuje jg na zewnatrz.
3. Prezes Agencji sklada roczny raport Sejmowi oraz kwar-

talny raport z dzialalnosci Agencji Ministrowi Rolnictwa i Go-
spodarki Zywnosciowej.

1. W strukturze organizacyjnej Agencji funkcjonujg dwa organy.
Prezes Agencji jest jednoosobowym organem kieruj'qcym Agenqa‘.l
reprezentujacym ja na zewnatrz. Rada Agencji jest .l.mleglalnym, opi-
niodawczym i doradczym organem Prezesa Agencji. ‘Oznacza to, ze
Prezes Agencji jednoosobowo rozstrzyga i decyduje o wszelkich
sprawach Agenciji.

2. Prezes Agencji jest organem osoby prawnej, jest réwniez or-
ganem paristwowej jednostki organizacyjnej, klérefnu usla.wodavwvcg
powierza wydawanie decyzji administracyjnych (ani Ag'enqa., ani jej
Prezes nie sa organami administracji). Prezes jest réwniez kierowni-
kiem zaktadu pracy jakim jest Agencja.

3. Poniewaz jedynie Prezes Agencji jest organem upowaz.'nionym
do reprezentowania jej na zewnatrz, mozliwo$¢ dokonywania czyn-
nosci prawnych w imieniu Agencji przez inne osoby, w tym dyre‘kto-
réw oddziatéw terenowych oparta jest na systemie pelnomocnfctw
udzielanych przez Prezesa Agencji. Do udzielania Petnomocmctw
maja oczywiScie zastosowanie przepisy kodeksu cy‘wfmlnego 0 przc{‘i-
stawicielstwie (art. 95-109 k.c.). W statucie Agencji mamy wszakze
do czynienia ze szczeg6lnym uregulowaniem zasad udzielania petno-
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mocnictw (§§ 22-27 statutu). Statut przewiduje dwa rodzaje petno-
mocnictw: petnomocnictwo ogélne oraz petnomocnictwo odrebne do
dokonywania poszczegblnych czynno$ci prawnych. Pelnomocnictwo
ogblne udzielane jest dyrektorom oddziatéw terenowych i zawiera
umocowanie do dokonywania wszelkich czynno$ci prawnych, z wy-
Jatkiem czynno$ci wymagajacych petnomocnictwa do poszczegbinych
czynnosci.

Odrgbne petnomocnictwo jest wymagane do kazdej z nastgpuja-
cych czynnoSci prawnych:

1) sprzedazy nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 50 ha,

2) sprzedazy obiektéw budowlanych, ktérych warto$é ewidencyj-
na przekracza réwnowarto$¢ 2 tys. ton zyta, ustalong stosownie do
przepiséw o podatku rolnym,

3) wydzierzawiania nieruchomosci o powierzchni przekraczajgcej
1500 ha,

4) wniesienia mienia do sp6tki, z wyjatkiem Jednoosobowych
spotek Skarbu Paristwa w ktérych aport stanowi mienie pozostate po
likwidacji przedsigbiorstw hodowlanych,

5) zasiggania kredytéw dtugoterminowych, o ktérych mowa w
art. 22 ust. 2 ustawy oraz udzielania gwarancji kredytowych.

Katalog czynno$ci prawnych dla ktérych wymagane jest petno-
mocnictwo odrgbne jest oczywiscie katalogiem spraw zastrzezonych
do decyzji Prezesa Agencji, z tym, ze przypomnieé nalezy, iz moze
on zastrzec rozstrzygnigcie kazdej sprawy do swojej wylacznej decy-
zji (§ 6 ust. 3 statutu).

3a. Szeroki zakres zadan i rozbudowana struktura organizacyjna
Agencji powoduje, ze system petnomocnictw moze byé dalej roz-
budowywany. W szczegélnosci Prezes moze w petnomocnictwie
udzielonym dyrektorowi oddziatu zawrzeé¢ postanowienie zezwalajgce
na ustanowienie przez dyrektora oddziatu innych petnomocnikéw,
zar6wno spoSréd pracownikéw Agencji, jak i sposréd innych oséb,
do dokonywania poszczegélnych czynnosci prawnych w granicach
udzielonego mu petnomocnictwa.
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System petnomocnictw dla jednostek organizacyjnych Agencji
,zamykaja” pelnomocnictwa udzielane administratorom, a takze tym-
czasowym zarzadcom gospodarstw rolnych Skarbu Pafstwa, ktére
upowazniaja do dokonywania wszelkich czynnoSci prawnych w za-
kresie zwyklego zarzadu gospodarstwem, z tym ze w praktyce qdne-
lania pelnomocnictwa zastrzegana jest géma granica wysokosci roz-
porzadzania majatkiem (zazwyczaj kwota 5 tysigey zlot){ch). Petno-
mocnictwa dla organéw samorzadu terytorialnego powigzane sg z
umowami zlecenia przez Agencj¢ organom samorzadowym szczebla
gminnego prowadzenia sprzedazy oraz dzierzawy gruntéw rolnych
Skarbu Paristwa, bedacych w Zasobie WiasnoSci Rolnej (patrz ko-
mentarz do art. 27 ustawy).

4. Ustawodawca, obok gtéwnych zadafi Agencji w zakresie go-
spodarowania mieniem Skarbu Pafistwa w drodze czynnoSci cywilnoj
prawnych, powierzyl Prezesowi Agencji, jako organowi paristwowe;
jednostki organizacyjnej, zatatwianie indywidualnych spraw w postg-
powaniu administracyjnym w drodze decyzji administracyjnxch. |
tak: 1) przekazanie mienia w zarzad nastgpuje w drodzel dtf.cyz_u Pre-
zesa Agencji (art. 35 ust. 1 ustawy), réwniez 2) wygasnigcie zarzadu
nastgpuje w drodze decyzji Prezesa Agencji (art. 36 ust. 1 ustawy).
Prezes Agencji nie jest organem administracji rzqdowej,.a jego kor_n-
petencja do wydawania decyzji oparta jest na konstruk(.:_]i pclwolama,
z mocy prawa, organéw paristwowych jednostek organizacyjnych d?
zatatwiania spraw indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji
administracyjnych (art. 1 § 2 pkt 1 k.p.a.).

»0d decyzji Prezesa Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa
przystuguje odwotanie w administracyjnym toku instancji” (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeSnia 1995 r. Il AZP 18/95, OSN
IAPiUS nr 3/1996, poz. 36). Odwotanie wnosi sig do organu wyzsze-
go stopnia, ktérym jest - zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy i‘an. 17 pkt
3 k.p.a. - Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej (por. uza-
sadnienie ww. uchwaly i powotane tam postanowienie Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 22 marca 1995 r. I SA 312/95).
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4a. Uprawnienie do wydawania decyzji administracyjnych przez
Prezesa Agencji wynika nie tylko z przepiséw komentowanej ustawy.
Zgodnie z art. 58 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu
spofecznym rolnikéw (tekst jednolity: Dz.U. z 1993 r. nr 71, poz.
342 ze zm.), jezeli rolnik ma ustalone prawo do emerytury lub renty,
a nie ma mozliwosci przekazania gospodarstwa nastgpcy lub sprze-
dazy nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa wéwczas,
na wniosek wiadciciela gruntéw, nieruchomosci przejmuje si¢ na
wlasno$¢ Skarbu Paristwa za odplatnoscig. ,,Przejecie nieruchomosci
i ustalenie odplatnosci nastgpuje w drodze decyzji Agencji Wiasnosci
Rolnej Skarbu Paritwa” (art. 58 ust. 2 pow. ustawy). Takie sformu-
towanie przepisu otwiera problem, czy decyzje administracyjne mogg
by¢ wydawane jedynie przez Prezesa Agencji czy takze przez innych
pracownikéw Agencji? Przypomnie¢ nalezy, iz zgodnie z postanowie-
niem § 7 ust. 1 statutu Prezes Agencji dziata przy pomocy zastgpcow
Prezesa, dyrektoréw zespotéw Biura Prezesa Agencji oraz dyrekto-
row oddzialéw terenowych, co oznacza ze moze upowaznic te osoby
do wydawania takze decyzji administracyjnych. Podstawe prawng do
udzielenia upowaznienia stanowi art. 268a k.p.a. na mocy ktérego or-
gan administracji pafistwowej moze w formie pisemnej upowazni¢
pracownikéw kierowanej jednostki organizacyjnej do zatatwiania
spraw w jego imieniu w ustalonym zakresie, a w szczegélnosci do
wydawania decyzji administracyjnych, postanowien i za$wiadczen.
Wprawdzie Prezes Agencji nie jest organem administracji pafistwo-
wej jednak znawcy problemu odnosza powotany przepis do wSZy-
stkich organéw administracyjnych, w tym organéw, ktérym zlecono
funkcje orzecznictwa administracyjnego (B. Adamiak, J. Borkowski:
Polskie postgpowanie administracyjne i sadowoadministracyjne, War-
szawa 1996, s. 62), a zatem Prezes Agencji moze w formie pisemne;j
upowaznia¢ pracownikéw Agencji do wydawania w jego imieniu de-
cyzji administracyjnych.

5. Prezes Agencji jest réwniez kierownikiem zaktadu pracy jakim
Jest Agencja, z tym, ze ze wzgledu na wieloptaszczyznows strukture
organizacyjng i ogélnokrajowy zasig dziatania Agencji zaktadami
pracy - w rozumieniu kodeksu pracy - s réwniez oddziaty terenowe
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Agencji. Prezes Agencji zatrudnia pracownikéw w Biurze .Prezcsa
oraz powotuje i odwotuje: 1) swoich zastgpcow, gtéwnego ksiggowe-
go, dyrektoréw zespotéw i dyrektoréw oddziatéw terenowych, 2) na
wniosek dyrektor6w oddziatéw terenowych - ich zastgpcow oraz
gtéwnych ksiggowych w tych oddziatach (§ 8 statutu). Dyrektor 0(.1-
dziatu terenowego jest kierownikiem zakladu pracy w rozumieniu
przepiséw kodeksu pracy oraz przetozonym wszystkich.pracowmkéfv
zatrudnionych w oddziate terenowym; dyrektor oddziatu zatrudnia
tych pracownikéw (§ 18 ust. 1 i 2 statutu).

6. Powotania i odwotania Prezesa Agencji dokonuje Prezes Rady
Ministréw w formie aktu administracyjnego; nastgpuje ono na wui(_)-
sek Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej, w porozumieniu
z Ministrem Przeksztatcei WilasnoSciowych. OkreSlenie ,,w porozu-
mieniu” oznacza uzgodnienie stanowisk przez oba naczelne organy
administracji w kwestii powotania lub odwotania (por. Komentarz clp
ustawy o gospodarowaniu ..., s. 30). Tryb powotania i odwotania
Prezesa Agencji regulowany jest nadto w art. 70 kodeksu pracy,
zgodnie z ktérym pracownik zatrudniony na podstawie powotam.a
moze by¢ w kazdym czasie - niezwlocznie lub w ukrcélonylm termi-
nie - odwotany przez organ, ktéry go powotal. Odwotanie jest réfv-
nowazne z wypowiedzeniem umowy o pracg. W okresie wypowie-
dzenia pracownik ma prawo do wynagrodzenia w wysokoSci przystu-
gujacej przed odwotaniem (art. 70 § 11 2 k.p.).

7. Prezes Agencji obowigzany jest do skiadania raportéw z .dzia-
talno$ci Agencji; raporty kwartalne sktadane sa Ministrowi Rolnictwa
i Gospodarki ZywnoSciowej nadzorujacemu Agencjg, raport roczny
sktadany jest Sejmowi. Raporty skladane tym organom stuzg ocenie
dziatalnosci Agencji i jej Prezesa oraz dalszemu ukierunkowaniu ich
dziatalno$ci majacej na celu realizacjg zadan Agencji. Raporl. skiada-
ny Sejmowi przyjmowany jest na posiedzeniu plenarnym Sejmu.
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Art. 10. 1. Organem doradczym i opiniodawczym Prezesa
Agencji jest Rada Agencji, zwana dalej Rada, ktéra dziala w
oparciu o regulamin ustanowiony przez Ministera Rolnictwa i
Gospodarki Zywnosciowej.

2. Kadencja Rady trwa 4 lata.
3. Rada sklada si¢ z 9 czlonkéw, z ktérych:

1) dwéch jest przedstawicielami Ministra Rolnictwa i Gospo-
darki Zywnosciowej,

2) trzech jest przedstawicielami Ministra Przeksztalceri Wias-
nosciowych, Finanséw oraz Pracy i Polityki Socjalnej,

3) czterech jest powolywanych sposréd kandydatéw zglo-
szonych przez zwigzki zawodowe rolnikéw, organizacje spole-
czno-zawadowe rolnikéw, rolnicze zwigzki zwigzki spéldzielcze
oraz organizacje prawcodawcéw rolnych - o zasiegu krajowym.

4. Zwigzki | organizacje, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 3,
zglaszajg po jednym kandydacie w terminie 14 dni od dnia

otrzymania wystapienia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zyw-
nosciowej.

5. Czlonkéw Rady, na okres jej kadencji, powoluje Minister
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej.

6. Powolanie czlonkéw Rady bedacych przedstawicielami
Ministra Finanséw oraz Ministra Pracy i Polityki Socjalnej na-
stepuje w porozumieniu z Ministrem Przeksztalceri Wiasnoscio-
wych.

7. Powolanie czterech czlonkéw, o ktérych mowa w ust.
3pkt 3, nastepuje po ich wylonieniu na zebranie kandydatéw.

8. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej zwoluje
zebranie kandydatéw, o ktérych mowa w ust. 4, i ustala regu-
lamin wylonienia tych kandydatéw na czlonkéw Rady.

9. Czlonek Rady moze byé odwolany na wniosek organu lub
zwigzku albo organizacji, ktérej jest reprezentantem.

10. Odwolanie przedstawicieli Ministra Finanséw oraz Mini-
stra Pracy i Polityki Socjalnej nastepuje w porozumieniu z Mi-
nistrem Przeksztalcern Wiasnosciowych.
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11. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej, w poro-
zumieniu z Ministrem Przeksztalcerin Wiasnosciowych, moze od-
wolaé czlonka Rady, po zasiggnigeciu opinii organéw, ktére ten
czlonek reprezentuje.

12. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej moze od-
wolaé czionka Rady z waznych przyczyn, po zasiggnigciu opinii
zwiazku lub organizacji, ktérg ten czlonek reprezentuje.

13. W przypadku odwolania czlonka Rady reprezentujgcego
zwiazki i organizacje , o ktérych mowa w ust. 3 pkt 3, wyboru
nowego czlonka dokonuje si¢ w trybie okreslonym w przpisach
ust. 4, 51 7.

14. Rada wybiera sposéréd swoich czlonkéw przewodnicza-
cego i wiceprzewodniczgcego.

1. Rada Agengji jest organem o kompetencjach opiniodawczych
i doradczych wykonywanych na rzecz Prezesa Agencji. Opinie i
wskazania Rady nie sa wigzace dla Prezesa, nie moze sig wszakze z
nimi nie liczyé przy podejmowaniu decyzji i okreSlaniu kierunkéw
dziatania. Zadania Rady sa ukierunkowane na cele doradcze nie za$
kontrolne. Oznacza to, ze opinie te winny poprzedza¢ podjgcie decy-
zji, nie za§ oceniaé decyzje juz wykonane, cho¢ Rada nie jest poz-
bawiona prawa do dokonywania ocen, zwlaszcza gdy maja one stu-
zyé do udzielania wskazan, doradzi¢ Prezesowi (por. Z. Marmaj:
Prywatyzacja PGR, s. 16).

2. Do zadari Rady nalezy w szczegdlno$ci opiniowanie:

1) kierunkéw dziatania Agencji oraz jej rocznego planu dziatania,

2) regionalnych kierunkéw dziatania Agencji,

3) kwartalnych i rocznych raportéw Prezesa Agencji,

4) innych spraw przedstawionych przez Prezesa Agencji w celu
zaopiniowania
(§ 14 statutu Agencji).

Rada obraduje na posiedzeniach, ktére zwoluje jej przewodnicza-
cy w porozumieniu z Prezesem Agencji nie rzadziej niz raz na kwar-
tal. W posiedzeniach Rady uczestniczy Prezes Agencji, a moga ucze-
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stniczy¢ takze inne osoby zaproszone przez przewodniczacego Rady
w porozumieniu z Prezesem Agencji. SzczegGlowy tryb pracy Rady
okresla regulamin ustanowiony przez Ministra Rolnictwa i Gospodar-
ki Zywnosciowej.

3. Nowelizacja ustawy z dnia 25 kwietnia 1996 r. okre§lita w
sposGb bardzo drobiazgowy reguty powotywania i odwotywania
cztonkéw Rady. Regulacja ta eliminuje dotychczasowe watpliwosci
w tym zakresie. Nie sposob si¢ wszakze oprze¢ wrazeniu, iz intencja
tej nowelizacji nie jest podniesienie rangi i usprawnienie prac Rady,
a okreSlenie parytetu wplywéw poszczegélnych resortéw na funkcjo-
nowanie Agencji. Stad biorg si¢ zapewne tak zlozone konstrukcje,
Jak przewidziana w ust. 6 komentowanego przepisu. Mianowicie: po-
wotanie, przez Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej,
cztonkéw Rady bedacych przedstawicielami Ministra Finanséw oraz
Ministra Pracy i Polityki Socjalnej nastgpuje w porozumieniu z Mi-
nistrem Przeksztatcei WiasnoSciowych. Wydaje sig, ze zapis norma-
tywny odzwierciedla stopiei spoistosci koalicji rzadzacej w dacie
uchwalenia nowelizacji ustawy.

Art. 11. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej w
porozumieniu z Ministrem Finanséw zapewni $rodki finansowe
na podjecie dzialalnosci Agenciji.

1. Na Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej natozony
zostal obowiagzek zapewnienia Agencji odpowiednich §rodkéw na
uruchomienie pracy Agencji. Chodzi tu o Srodki tylko w okresie roz-
poczynania dziatalnoSci, nie za§ za caly okres tej dziatalnosci, bo-
wiem jak wynika z art. 20 ustawy Agencja prowadzi samodzielng go-
spodarkg finansowg, posiadajac swoje dochody i przeznaczajac §rod-
ki finansowe Agencji na realizacj¢ zadan okre§lonych w ustawie oraz
na funkcjonowanie Agencji. (poz. Z. Marmaj: Prywatyzacja PGR, s.
17 i 18).

2. Jezeli Srodki o ktérych mowa w art. 11 przeznaczone zostaty
na zakup mienia zapewniajacego funkcjonowanie Biura prezesa i od-
dzialéw terenowych, mienie to stanowi wlasno$¢ Agencji.

e

Rozdziat 3
Zasob wiasnosci rolnej Skarbu Panstwa

Art. 12. 1. Mienie Skarbu Panstwa, o ktorym mowa w art.
1 i 2, przejete w trybie niniejszej ustawy tworzy Zaséb Wilas-
nosci Rolnej Skarbu Paristwa, zwany dalej ,Zasobem”.

2. Zaséb tworzy takze mienie nabyte przez Agencje, z za-
strzezeniem art. 5 ust. 4.

3. Zasobem dysponuje Agencja na zasadach okreslonych
w ustawie, z zastrzezeniem ust. 4-6.

4. Nieruchomoscia przeznaczong w planach zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele nie zwigzane z prowadzeniem go-
spodarki rolnej i le$nej oraz nieruchomoscia, ktéra nie jest nie-
ruchomoscig rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego, Agencja
dysponuje stosujac odpowiednio przepisy o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci, uwzgledniajagc przepisy
art. 24 ust. 1 pkt 4, ust. 5 i ust. 6, art. 38a oraz art. 42-50.

5. Jezeli dysponowanie nieruchomoscig rolng nastepuje ia-
cznie z innymi nieruchomosciami, Agencja stosuje zasady
okreslone w ustawie.

6. Agencja, dysponujac nieruchomoscig rolng lgcznie z obie-
ktem wpisanym do rejestru zabytkéw, stosuje przepisy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w zakresie
pierwszenistwa nabycia, a w stosunku do tego obiektu, takze w
zakresie obnizki ceny sprzedazy.

1. Przepis art. 12 ust. 1 definiuje pojecie Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Paristwa. Zasobem jest mienie Skarbu Panstwa, okre§lone
w art. 1 i 2 ustawy, przejgte przez Agencj¢ w trybie niniejszej usta-
wy, a takze mienie nabyte przez Agencjg, z wyjatkiem mienia naby-
tego w celu zapewnienia funkcjonowania Biura Prezesa i oddzialéw
terenowych Agencji. Nowelizacja omawianego przepisu wskazuje
wyraznie, ze za wyjatkiem tych sktadnikow majatkowych, ktére za-
kupiono w celu zapewnienia funkcjonowania Biura Prezesa i oddzia-
téw terenowych, do Zasobu Wtasnosci Rolnej wchodzi cate mienie
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nabyte przez Agencjg, a nie jedynie nabyte nieruchomosci, jak to for-
mufowat art. 12 ust. 2 ustawy w pierwotnym brzmieniu.

2. ZasGb tworzy mienie przejgte w trybie niniejszej ustawy, co
oznacza, iz mamy do czynienia z instytucjq przekazania i przejecia
mienia. Okre§lenie momentu przejgcia jest o tyle istotne, iz z mo-
mentem objgcia sktadnikéw mienia we wladanie Agencja wstgpuje w
prawa i obowiazki z nimi zwigzane (art. 5 ust. 2 ustawy). Podstawg
przekazania mienia Agencji stanowi¢ moga: 1) decyzje administracyj-
ne, o ktérych mowa w art. 14 ust. 3, art. 16, art.17 i art. 18 ustawy;
2) orzeczenia sadowe, o ktérych mowa w art. 18 ustawy, oraz 3) os-
wiadczenia uzytkownika wieczystego o zrzeczeniu sig swego prawa
(art. 17b ust. 3 ustawy). Z przekazania mienia, we wszystkich tych
przypadkach, sporzadza sig protokét zdawczo-odbiorczy (art. 19
ustawy). Datg przekazania mienia jest data sporzadzenia protokotu
zdawczo-odbiorczego, badZ inny moment okreSlony w protokole.

3. Agencja dysponuje Zasobem na zasadach okres§lonych w usta-
wie. Uzycie sformutowania ,,dysponuje” w poréwnaniu z terminem
wgospodaruje” (w tytule rozdziat 5 ustawy) oznacza, iz chodzi tu o
rozdysponowanie, rozporzadzanie sktadnikami mienia Zasobu. For-
mami rozdysponowania Zasobu na cele rolnicze sg: 1) sprzedaz mie-
nia, 2) oddanie mienia na czas oznaczony do odptatnego korzystania
osobom prawnym lub fizycznym (dzierzawa i najem), 3) wniesienie
mienia do spotki, 4) oddanie mienia na czas oznaczony administra-
torowi w celu gospodarowania, 5) przekazanie w zarzad. Dyspono-
wanie Zasobem na inne cele obejmuje nastgpujgce kierunki:

1) nieodpfatne przekazanie gruntéw Lasom Padstwowym w celu
zalesienia (art. 24 ust. 4 ustawy);

2) nieodptatne przekazanie w drodze umowy nieruchomo$ci na
wilasno$é:

a) gminie, na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi,
stuzacymi wykonywaniu zadan wlasnych gminy,

b) Polskiej Akademii Nauk, szkole wyzszej lub jednostce rozwo-
Jowej - na cele stuzace wykonywaniu ich zadan statutowych;
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c) Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad - na pasy drogowe
autostrad (art. 24 ust. 5 i 7 ustawy);

3) przekazanie w drodze umowy urzadzen, obiektéw i sieci ener-
getycznych, wodnokanalizacyjnych, cieptowniczych oraz telekomu-
nikacyjnych wraz z niezbgdnymi gruntami na wiasno$¢ jednostkom
prowadzacym dziatalno$¢ w tym zakresie (art. 24 ust. 6 ustawy),

4) zagospodarowanie wydzielonych z Zasobu doméw, lokali mie-
szkalnych i budynk6éw gospodarczych, wraz z niezbgdnymi gruntami,
w trybie przepisow art. 42-50 ustawy.

4. Gdy chodzi o nieruchomosci nierolne w dodanym do art. 12
ustgpie 4 przyjgto zasadg uzupelniania sig zapisow dwoch uregulo-
war prawnych. Dysponujac nieruchomo$ciami nie bgdacymi: nieru-
chomoscig rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego, a takze nierucho-
moscia przeznaczong na cele nie zwigzane z prowadzeniem gospodar-
ki rolnej i le$nej, Agencja stosuje odpowiednio przepisy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, uwzglgdniajac wszakze
przepisy art. 24 ust. 1 pkt 4, ust. 51 ust. 6, art. 38a oraz art. 42-50
komentowanej ustawy.

Nieruchomo$ciami nierolnymi Agencja dysponuje stosujgc odpo-
wiednio przepisy o gospodarce gruntami..., co oznacza ze zastosowa-
nie majg przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. nr 30,
poz. 127 z pézn. zm.) a takze przepisy wykonawcze wydane na mocy
tej ustawy.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami, grunty sta-
nowigce wiasno$¢ Skarbu Paristwa moga by¢ sprzedawane osobom
prawnym i osobom fizycznym albo oddawane tym osobom w uzyt-
kowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawg lub najem. Co do zasad
stosowania przepisow ustawy o gospodarce gruntami odesta¢ nalezy
do komentarzy po$wigconych tej ustawie, a w szczeg6lno$ci: G. Bie-
niek, Z. Marmaj: Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nierucho-
mosci, Komentarz i orzecznictwo, Warszawa - Zielona Géra 1994; E.
Drozd, Z. Truszkiewicz: Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nie-
ruchomosci, Komentarz, Poznan - Kluczbork 1994. W tym miejscu
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stwierdzi¢ nalezy, iz przepisy ustawy o gospodarce gruntami regulujq
formy dysponowania gruntami nie znane komentowanej ustawie, a
przewidziane dla gospodarowania gruntami zabudowanymi i przezna-
czonymi pod zabudowg, a mianowicie oddanie gruntéw w uzytkowa-
nie wieczyste (art. 232-243 k.c.) oraz w uzytkowanie (art. 252-284
k.c.).

5. Nieruchomo$ciami nierolnymi (zurbanizowanymi) Agencja
dysponuje stosujgc instytucje prawne uregulowane przepisami o go-
spodarce gruntami, jednakze do dysponowania takimi nieruchomscia-
mi znajdujq takze zastosowanie instytucje uregulowane w komento-
wanej ustawie, a nie znane ustawie o gospodarce gruntami, a miano-
wicie:

1) oddanie nieruchomo$ci w administrowanie (art. 24 ust. 1 pkt
4 ustawy),

2) nieodpfatne przekazanie nieruchomosci na wlasnoSc:

a) gminie - na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi
stuzacymi wykonywaniu zadan wlasnych,

b) Polskiej Akademii Nauk, szkole wyzszej lub jednostce badaw-
czo-rozwojowej - na cele stuzace wykonywaniu ich zadan statuto-
wych (art. 24 ust. 5 ustawy),

3) przekazanie urzadzen, obiektéw i sieci energetycznych i.t.p.
wraz z niezbednymi gruntami (art. 24 ust. 6 ustawy),

4) wydzierzawianie lub wynajmowanie nieruchomosci osobom fi-
zycznym lub prawnym z zapewnieniem dzierzawcy lub najemcy pra-
wa kupna nieruchomosci (art. 38a ustawy),

5) gospodarowanie domami, lokalami mieszkalnymi i budynkami
gospodarczymi wraz z niezbgdnymi gruntami w trybie art. 42-50
ustawy.

6. Zasada uzupelniania si¢ uregulowan prawnych obu ustaw nie
dotyczy sytuacji, gdy dysponowanie nieruchomos$cig rolng nastgpuje
tacznie z innymi nieruchomosciami. W takich sytuacjach zastosowa-
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nie maja formy dysponowania nieruchomo$ciami uregulowane w ko-
mentowanej ustawie.

7. Szczegdlna regulacja prawna dotyczy stosowania przepisow w
sytuacji dysponowania nieruchomoscia rolng tacznie z obiektem wpi-
sanym do rejestru zabytkéw. Zgodnie z reguly przedstawiong w po-
przedniej tezie do takiej dyspozycji maja zastosowanie przepisy ko-
mentowanej ustawy. Jednakze gdy chodzi o pierwszefistwo nabycia,
a takze kwesti¢ obnizki ceny sprzedazy obiektu zabytkowego stosuje
sig przepisy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
Przepis art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami gwarantuje by-
tym whascicielom pierwszeristwo nabycia nieruchomosci przejetych
kiedy§ na wilasno§¢ paristwa, za$ art. 40 ust. 4 tej ustawy dopuszcza
mozliwo$¢ obnizenia ceny ich sprzedazy, a nawet catkowitego zwol-
nienia nabywcy z obowigzku zaplaty ceny.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami, byli wias-
ciciele nieruchomosci przejgtych na rzecz Skarbu Paristwa lub ich
spadkobiercy maja pierwszefistwo w ich nabyciu, jezeli zaoferuja ce-
ne réwna wartosci tej nieruchomosci ustalonej w spos6b okreSlony w
art. 38 ustawy o gospodarce gruntami. O przeznaczeniu nieruchomos-
ci do sprzedazy i o przystugujacym pierwszefistwie nabycia zawiada-
mia sie na pi$émie bylych wiascicieli lub ich spadkobiercéw, chyba,
#e ich adresy nie sq znane. Byly wlasciciel nieruchomosci przejgtej
na rzecz Skarbu Paristwa, ktéry chce zrealizowaé swe uprawnienia z
tytutu pierwszeristwa nabycia nieruchomosci po wejsciu w zycie usta-
wy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodsrce grun-
tami, ma prawo naby¢ nieruchomo$é w drodze bezprzetargowej za
cene ustalong w sposéb okre§lony w art. 38 ustawy o gospodarce
gruntami. Takie stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
25 sierpnia 1992 r., IIl CZP 96/92, OSNCP 4/93, poz. 52.

8. Pierwszefistwo nabycia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 6 oma-
wianej ustawy dotyczy nieruchomosci rolnej zbywanej tacznie z obie-
ktem wpisanym do rejestru zabytkéw. Natomiast wynikajace z art.
40 ust.4 ustawy o gospodarce gruntami obnizenie ceny sprzedazy o
50% dotyczy jedynie ceny obiektu wpisanego do rejestru zabytkow.
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Kompetencja dalszego obnizenia ceny obiektu, a nawet catkowitego
zwolnienia nabywcy z obowiazku jej zaptaty nalezy do Prezesa
Agencji.

9. Na temat charakteru prawnego pierwszeristwa i skutkéw praw-
nych zadysponowania nieruchomoscig z pominigciem go por. uwagi
do art. 29 ustawy.

Art. 13. 1. Przejecie przez Agencje praw i obowigzkéw wy-
nikajacych z wykonania prawa wlasnosci w stosunku do mie-
nia, o ktérym mowa w art. 1 i 2, nastgpi niezwlocznie po

utworzeniu Agenciji, nie pézniej jednak niz do dnia 31 grudnia
1997 r.

2. (skreslony).
3. (skreslony).

1. Nowelizacja ustawy z 1993 r. przyniosta przedtuzenie o rok,
tj. do 31 grudnia 1994 r. termin przejmowania przez Agencjg praw
1 obowigzkéw wynikajacych z wykonywania prawa whasnosci. Przed-
tuzenie terminu urealni¢ miato mozliwos¢ realizacji ustawy w zakre-
sie przejmowania mienia Skarbu Paristwa, tam gdzie ze wzgledu na
skomplikowany stan witadania i stan prawny, szczegélnie gruntow
PFZ, postanowienia ustawy byty w pierwotnym terminie niewykonal-
ne. Nowy termin nie zostal réwniez zachowany, albowiem jeszcze w
1995 r. miato miejsce przekazywanie gruntéw Parstwowego Fundu-
szu Ziemi do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Dlatego tez

kolejna nowelizacja z 1996 r. przedtuzyta ten termin do 31 grudnia
1997 r.

2. Omawiany termin jest terminem ustawowym, ma wszakze je-
dynie charakter instrukcyjny, porzadkujacy. Po uptywie tego terminu
organy zobowigzane do przekazania mienia Skarbu Parstwa do Za-
sobu maja w dalszym ciagu obowigzek przekazania tego mienia, a
Agencja ma obowigzek jego przejgcia i moze zadaé przekazania ta-
kiego mienia.
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3. Skreélenie ustgpu 2 w art. 13 ustawy w pierwotnym brzmieniu
wynika ze zmian wprowadzonych w art. 5 ustawy, gdzie jc?dnozna-
cznie wskazano na Agencjg jako nastgpcg prawnego, wslgpujgcego w
prawa i obowiazki zwiazane ze skfadnikami przejmowanego mienia.

4. SkreSlenie ustepu 3 ma charakter porzadkujacy - kwestie zo-
bowigzar finansowych, w tym réwniez relacji pomigdzy Agencja a
Skarbem Parstwa, reguluje obecnie w sposéb kompleksowy art. 14
ustawy oraz art. 18 ustawy nowelizujacej.

Art. 14. 1. W odniesieniu do paristwowych przedsigbiorstw
gospodarki rolnej wykreslenie przedsigbiorstwa z rejestru
przedsiebiorstw paristwowych nastepuje z dniem podjecia przez
organ zalozycielski decyzji o likwidacji przedsigbiorstwa.

2. Z chwilg wykreélenia z rejestru wygasa zarzad ustano-
wiony na paristwowych nieruchomosciach rolnych i innych nie-
ruchomosciach oraz skiadnikach mienia okreslonych w art. 1
pkt 2, a takze ustaje obowigzek wplaty dywidendy. Agencja wy-
znacza tymczasowego zarzadce majatku po zlikwidowanym
przedsiebiorstwie.

3. Organ zalozycielski przekazuje Agencji mienie oraz wie-
rzytelnosci i zobowigzania po zlikwidowanym przedsigbiorstwie
- wedlug stanu na dzieri wykreslenia przedsigbiorstwa z reje-
stru, z wyjatkiem zobowigzari przedsigbiorstwa wobec Skarbu
Paristwa, ktére wygasajg z dniem podijecia decyzji o likwidacji.

3a. Egzekucja naleznosci, przypadajacych od Agencji z ty-
tulu przejetego zobowigzania, moze byé prowadzona tylko z
mienia i pozytkéw z niego uzyskiwanych, przekazanego Agencji
po tym zlikwidowanym przedsigbiorstwie, ktére zaciggnelo zo-
bowiazanie.

3b. W braku odmiennej umowy stron diuznik nie moze do-
konaé potracenia swego dlugu z wierzytelnosci, jaka mu przy-
sluguje wobec Agencji, jezeli diug powstal z tytulu zakupu,
dzierzawy lub najmu mienia przjetego przez Agencje po innym
zlikwidowanym przedsigbiorstwie niz to, ktére zaciagnelo zobo-
wigzanie stanowigce podstawe wierzytelnosci diuznika.
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4. Przekazanie, o ktérym mowa w ust. 3, nastepuje w trybi
okreslonym w art. 19, e e

5. Mieniem Skarbu Paristwa przejetym w trybie ust. 3 Agen-
cja gospodaruje na zasadach okreslonych w rozdziale 5.

6. Do likwidacji okreslonej w ust. 1-4 nie stosuje sie art.
63 ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsigbiorstwach pari-
stwowych (Dz.U. z 1991 r. nr 18, poz. 80, nr 75, poz. 329; nr
101, poz. 444 i nr 107, poz. 464; z 1993 r. nr 18, poz. 82 i nr
60, poz. 280; z 1994 r. nr 1, poz. 3, nr 80, poz. 368 i nr 113,
poz. 547 oraz z 1995 r. nr 1, poz. 2)

1. Dla przekazania mienia parstwowych przedsigbiorstw gospo-
darki rolnej do Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa niezbedna
Jest uprzednia likwidacja przedsigbiorstwa. Specjalny tryb podejmo-
wania decyzji likwidacyjnej reguluje przepis art. 15 ustawy. Komen-
towany przepis reguluje skutki likwidacji przesigbiorstwa, a w szcze-
golnosci zakres odpowiedzialnoSci Agencji za zobowigzania zlikwi-
dowanego przedsigbiorstwa.

2. Decyzja o likwidacji przedsigbiorstwa, podjgta w trybie okres-
lc.mym w art. 15 ustawy, stanowi podstawg do wykreslenia przedsie-
bu?rslwa . rejestru przedsigbiorstw paristwowych. Wykreslenie naste-
puje z dniem podjecia decyzji o likwidacji, albowiem od decyzji tej
nie przystuguje prawo wniesienia sprzeciwu przewidziane w art. 63
ustawy o przedsigbiorstwach paristwowych (ust. 6 komentowanego
przepisu). Z chwilg wykreSlenia z rejestru ustaje przedsigbiorstwo
pafistwowe jako osoba prawna (podmiot prawa) przeksztalcajac sie w
zespot sktadnik6w materialnych i niematerialnych, ktéry ze wzgledu
na charakter czynnikéw produkgji jest gospodarstwem rolnym w ro-
zumieniu art. 55° k.c.

3. Z chwilg wykreslenia z rejestru wygasa - z mocy prawa - za-
rzad sprawowany przez przedsigbiorstwa na paristwowych nierucho-
mosciach i innych skiadnikach mienia okreSlonych w art. 1 pkt 2
ustawy, z tym momentem ustaje takze obowigzek wptaty dywidendy.

4!. »Ogloszenie upadiosci paristwowego przedsigbiorstwa gospo-
darki rolnej mozliwe jest do czasu podjecia przez organ zatozycielski
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decyzji o likwidacji takiego przedsigbiorstwa na podstawie art. 14 i
15 ustawy” (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzeSnia 1992 r.,
11 CZP 114/92, OSNCP 1993, z. 6, poz. 92). Przepis art. 19 ustawy
nowelizujacej postanowit, ze z dniem wejScia w zycie ustawy paf-
stwowe przedsigbiorstwa gospodarki rolnej utracity zdolno$¢ upad-
fo§ciowa. Postgpowania upadtosciowe prowadzone w stosunku do ta-
kich przedsigbiorstw ulegato z mocy prawa umorzeniu z dniem wej-
§cia w zycie ustawy tj. z dniem 18 stycznia 1994 r.

5. Likwidacja przedsigbiorstwa i przekazanie jego mienia Agencji
rodzi obowigzek po jej stronie wyznaczenia tymczasowego zarzadcy
majatku zlikwidowanego przedsigbiorstwa. Nie ma przeszkod by
tymczasowym zarzadcy zostal wyznaczony dotychczasowy dyrektor
przedsigbiorstwa lub inny pracownik. Wytypowanie kandydata na
tymczasowego zarzadcg moze nastapic takze przed podjgciem decyzji
o likwidacji przedsigbiorstwa; niezbgdne jest tu porozumienie sig or-
ganu zatozycielskiego z wlasciwym przedstawicielem Agencji (por.
Z. Marmaj: Prywatyzcja PGR, s. 22).

6. Przekazanie mienia przedsigbiorstwa nastgpuje w formie pro-
tokotu zdawczo-odbiorczego (art. 19 ustawy). Przekazanie Agencji
mienia oraz wierzytelnosci i zobowiazan po zlikwidowanym przed-
siebiorstwie nastgpuje wedtug stanu na dzieri wykreSlenia przedsig-
biorstwa z rejestru. Dotyczy to aktyw6w i pasywow, z tym ze zobo-
wigzania przedsigbiorstwa wobec Skarbu Paristwa wygasaja z dniem
podjecia decyzji o likwidacji. Chodzi tu o wszelkiego rodzaju zobo-
wigzania zaréwno natury publicznoprawnej, takie jak podatki i opta-
ty, jak i natury cywilnoprawnej, poniewaz wskutek przejgcia zobo-
wigzari po zlikwidowanym przedsigbiorstwie nastgpuje potaczenie w
jednej osobie przymiotu wierzyciela i dtuznika, co jest przyczyng wy-
ga$niecia zobowigzafi w prawie cywilnym. Wygaszenie przejgtych
przez Agencijg, na podstawie protokotéw zdawczo-odbiorczych, i nie
zaspokojonych do dnia wejscia w Zycie ustawy nowelizujacej, tj. do
18 stycznia 1994 r., zobowigzan zlikwidowanych PPGR wobec Skar-
bu Paristwa nastapito na mocy przepisu art. 18 ustawy nowelizujgcej.

53



Art. 14 Zasob Wilasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

7. Zakres odpowiedzialnoSci Agencji za diugi przejetych PPGR
wobec wierzycieli, innych niz Skarb Pafistwa, stanowit od poczatku
Jej istnienia kwesti¢ sporng. Ograniczenie odpowidzialno$ci Agencji
za dlugi zwigzane z przejmowanym mieniem znalazlo swéj wyraz, w
pierwszej KolejnoSci, w orzecznictwie sadowym. Uchwata sktadu 7
sgdziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1992 r., III CZP
106/92, sformutowata tezg, iz Agencja WiasnoSci Rolnej Skarbu Pari-
stwa przejmujaca majatek oraz wierzytelno$ci i zobowiazania zlikwi-
dowanego przedsigbiorstwa gospodarki rolnej odpowiada za zobo-
wigzania zwigzane z przekazywanym mieniem do wysoko$ci wartos-
ci przejgtego mienia (uchwata opublikowana w OSN CP 1993 r. z.
1-2, poz. 6). Przy takim ograniczeniu odpowiedzialno$ci Agencja po-
nosita odpowiedzialno$¢ za dtugi catym swoim majatkiem (wszystki-
mi jego sktadnikami) ale tylko do wysokosci warto$ci przejetego
mienia. Zastosowanie ograniczenia odpowiedzialno$ci Agencji nie
miafo jasnych podstaw ustawowych i oceniane bylo krytycznie (por.
A. Zieliniski - Orzecznictwo Sadéw Polskich z. 12/1993, poz. 240),
stad tez nowelizacja ustawy przyniosta ustawowe uregulowanie tej
kwestii.

Zgodnie z art. 14 ust. 3a egzekucja naleznoSci, przypadajacych
od Agencji z tytulu przejgtego zobowigzania, moze byé prowadzona
tylko z mienia i pozytkéw z niego uzyskiwanych, przekazanego
Agencji po tym zlikwidowanym przedsigbiorstwie, ktére zaciagneto
zobowigzanie. Ten sposéb ograniczenia odpowiedzialnosci polega na
okreSleniu sktadnikéw majatkowych, ktérymi Agencja odpowiada, a
zatem jest to ograniczenie odpowiedzialno$ci do wyodrgbnionej masy
majatkowej dtuznika, traktowanej w jego majatku jako osobna ca-
to$¢. Wierzyciele zlikwidowanego przedsigbiorstwa, ktére zaciagngto
zobowigzanie nie mogg skierowaé egzekucji do innego majatku
Agencji, niz majatek przejgty po zlikwidowanym przedsigbiorstwie.

8.Kolejng formg czasowego ograniczenia odpowiedzialno$ci
Agencji reguluje rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 czerw-
ca 1995 r. w sprawie ograniczenia egzekucji z rachunkéw bankowych
Agencji Wihasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa (Dz.U. nr 75, poz. 379).
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Zgodnie z przepisami rozporzadzenia do dnia 30 czerwca 1996 r. nif
moze by¢ prowadzona egzekucja z rachunkéw bankowych Agencji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa i jej oddziatow tert.:nowyc!‘l, na
ktérych gromadzone sg Srodki przeznaczane na realizacjg zar:‘an sta-
tutowych, a w szczeg6lnosci na restrukturyzacjg i prywatyzacjg prze-
jetego mienia Skarbu Paristwa, na tworzenie miejsc'pracy oraz na
biezacy dziatalno§¢. Przepis ten nie dotyczy pomocniczych rachun-
kéw bankowych oddziatéw terenowych Agencji, prc!wadzor‘lych dla
gospodarstw wchodzacych w sktad Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu
Paristwa oraz rachunkéw biezacych tych gospodarstw.

Art. 15. 1. Decyzje o likwidacji przedsigbiorstwa paristwowe-
go w celu przekazania Agencji majatku przedsigbiorstwa podej-
muje organ zalozycielski:

1) z wilasnej inicjatywy,

2) na wspolny wniosek dyrektora przedsigbiorstwa i rady
pracowniczej,

3) na wniosek Agencji.
2. Likwidacja na wniosek Agenciji jest obligatoryjna.

3. Decyzja, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1 i 2 jest podejmo-
wana za zgodg Agenciji.

4. Decyzja, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1i 3, jest podejmo-
wana po wyrazeniu opinii przez rade pracownicza.

1. Przepis ten statuuje specjalny tryb likwidacji przedsiqbi.ors?wa
pafistwowego ,w celu przekazania Agencji majatku pr.zequbmi_'-
stwa”. Tryb ten wylacza w stosunku do PPGR stosowanie zasaq li-
kwidacji przedsigbiorstwa pafistwowego przewidzianych w ustawie z
dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsigbiorstwach pafstwowych, a takze
w ustawie z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsigbiorstw
pafistwowych (Dz.U. nr 51, poz. 298 z p6Zn. zm.).

2. Decyzjg o likwidacji podejmuje organ zatozycielski, z tym, _ie
inicjatywa w tym przedmiocie moze pochodzi¢ od réin)ff:h podrnlln-.
téw lub organéw. Tryb podjecia decyzji zapewnia Agencji Wiasnosci
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Rolnej pozycjg podmiotu, wbrew woli ktérego nie moze dojé¢ do li-
kwidacji przedsigbiorstwa, albowiem decyzja, o ile nie jest podejmo-
wana na wniosek Agencji, moze by¢ podjeta jedynie za zgoda Agen-
¢ji. Likwidacja na wniosek Agencji jest obligatoryjna, niezaleznie od
treSci opinii wyrazonej przez rad¢ pracownicza przedsigbiorstwa.

_ 3. Decyzja organu zalozycielskiego o likwidacji przedsiebiorstwa
nie p()filega zaskarzeniu w trybie przewidzianym w art. 63 ustawy o
przedsigbiorstwach paristwowych (art. 14 ust. 6 ustawy).

Art. :I6. 1. Nieruchomosci rolne Skarbu Paristwa znajdujgce
si¢ w uzytkowaniu spéldzielni, oséb fizycznych, a takze innych
niepanstwowych jednostek organizacyjnych, pozostajg nadal w
ich wiadaniu na dotychczasowych warunkach do chwili zawar-

;:I; z Agencjg nowych uméw, o ktérych mowa w rozdziatlach 6

2. Jezeli zmiana warunkéw dotychczasowego uzytkowania
nieruchomosci nie nastapi w terminie okreslonym w art. 13 ust.
1, wygasa dotychczasowe uzytkowanie ustanowione na podsta-
wie umowy lub decyzji administracyjnej.

3. Stwierdzenie wygasniecia dotychczasowych decyzji oraz
przekazanie mienia do Zasobu nastepuje w drodze decyzji wias-
ciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci rejonowego or-
ganu rzadowej administracji ogdlnej.

) 4. Za czesci skladowe nieruchomosci oraz nie pobrane po-
zytki, ktére zostang przejete wraz z nieruchomoscia, przyslugu-
je dotychczsowemu uzytkownikowi odszkodowanie ustalone od-
powiednio na zasadach art. 30 ust. 2,

1. Przepis art. 16 reguluje kwestig przejecia do Zasobu nierucho-
mosci rolnych Skarbu Paristwa bedacych w uzytkowaniu spétdzielni,
0s6b fizycznych oraz nieparistwowych jednostek organizacyjnych.
Re_gulacja ta ma charakter wyjatku od generalnej reguty przewidzia-
nej w art. 17 ustawy zgodnie z ktérg nieruchomosci, okre§lone w art.
1 12, nie stanowigce sktadnikéw majatkowych PPGR, podlegaja
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przekazaniu Agencji w drodze decyzji wojewody wilaSciwego ze
wzgledu na potozenie nieruchomosci.

2. Regulacja art. 16 dotyczy nieruchomosci (gruntow) rolnych
znajdujacych si¢ w uzytkowaniu tzn. gruntéw na ktérych ustanowio-
ne zostato ograniczone prawo rzeczowe uzytkowania (art. 252-284
k.c.). Wezesniejsze watpliwosci interpretacyjne, czy art. 16 dotyczy
uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego, czy uzytkowa-
nia w szerokim, ekonomicznym tego stowa znaczeniu, rozumianego
jako uzywanie rzeczy, bez wzglgdu na podstawg prawng na ktorej to
uzywanie si¢ opiera, zostaly wyjasnione i wyeliminowane przez roz-
budowanie art. 17 o artykuty 17a i 17b, z ktérych jednoznacznie wy-
nika, iz art. 16 dotyczy nieruchomosci rolnych obciazonych ograni-
czonym prawem rzeczowym uzytkowania.

3. Wéréd form gospodarowania Zasobem przepisy ustawy nie
przewiduja uzytkowania gruntéw, stad tez regulacja art, 16 przewi-
duje w stosunku do dotychczasowych uzytkownikéw badZ zawarcie
z Agencja nowych uméw, badZ wygasnigcie uzytkowania. Grunty
bedace w uzytkowaniu pozostajg nadal we wiadaniu uzytkowanika
na dotychczasowych warunkach, lecz jedynie do chwili zawarcia z
Agencja nowych uméw, o ktérych mowa w rozdziatach 6 1 8 ustawy
a wiec umowy sprzedazy, umowy dzierzawy lub umowy dzierzawy
z zapewnieniem dzierzawcy prawa Kupna przedmiotu dzierzawy.
Zmiana warunkéw dotychczasowego uzytkowania nieruchomosci
winna nastapi¢ w terminie lat 3 od utworzenia Agencji. Po uptywie
tego terminu dotychczasowe uzytkowanie, ustanowione na podstawie
umowy lub decyzji administracyjnej, wygasa. Wygasnigcie nastgpuje
z mocy prawa, wskutek uptywu terminu do zmiany warunk6w uzyt-
kowania. Wygaénigcie uzytkowania moze nastgpic wczesniej - z
chwila zmiany warunkéw gospodarowania. Zawarcie umowy sprze-
dazy uzytkowanej nieruchomosci powoduje wygasnigcie uzytkowania
wskutek nabycia wlasnosci rzeczy przez uzytkownika (art. 247 k.c.).
Zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci powigzane by¢ musi z
rozwigzaniem uzytkowania na mocy woli stron.
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Art. 17 Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

Zasdb Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa Art. 17a

4. Jezeli zmiana warunkéw gospodarowania (sprzedaz nierucho-
moSci bgdgcej w uzytkowaniu lub jej wydzierzawienie) nie nastapi w
ciggu trzech lat od wejScia w zycie ustawy, wéwczas rejonowy organ
rzgdowej administracji ogélnej, wlasciwy miejscowo ze wzgledu na
potozenie nieruchomosci stwierdza wyga$nigcie uzytkowania oraz
przekazuje uzytkowane mienie do Zasobu.

5. Za czgsci sktadowe nieruchomosci oraz nie pobrane pozytki,
ktére po wygasnigciu uzytkowania zostang przejete wraz z nierucho-
mosScig, dotychczasowemu uzytkownikowi przystuguje odszkodowa-
nie ustalone odpowiednio w oparciu o zasady okre§lone w art. 30 ust.
2 ustawy.

Art. 17. 1. Nieruchomosci okreélone w art. 1 i 2, nie stano-
wigce skladnikéw majatku paristwowych przedsiebiorstw gospo-
darki rolnej, podlegajq przekazaniu Agencji w drodze decyzji
wojewody wilasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci,
z zastrzezeniem art. 16, art. 18 i art. 33.

2. O wydaniu decyzji, o ktérej mowa w ust.1, zawiadamia
si¢ niezwlocznie osoby i jednostki organizacyjne, wladajace
nieruchomosciami.

1. Przepis art. 17 w pierwotnym brzmieniu regulowat przekazanie
Agencji, w drodze decyzji wojewodéw, nieruchomo$ci Pafistwowego
Funduszu Ziemi. Nowelizacja przepisu ma umozliwi¢ Agencji wyko-
nywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych w stosunku do
nieruchomos$ci Skarbu Paristwa znajdujacych si¢ we wtadaniu innych
0s6b oraz jednostek organizacyjnych niz pafistwowe przedsigbirstwa
gospodarki rolnej. W tym celu znowelizowany art. 17 zobowiazuje
wiasciwych terytorialnie wojewodéw do przekazania Agencji nieru-
chomosci Skarbu Paristwa, okre§lonych w art. 1 i 2 ustawy, nieza-
leznie od tego, w czyim wladaniu nieruchomosci te sig znajdujg i nie-
zaleznie od tytulu prawnego wtadania. Dotyczy to zaréwno nierucho-
mosci Panstwowego Funduszu Ziemi, jak i innych nieruchomosci
Skarbu Panistwa znajdujacych si¢ w uzytkowaniu wieczystym, dzier-
zawie, w zarzgdzie sprawowanym przez panstwowe osoby prawne, a
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takze znajdujace si¢ we wiadaniu oséb fizycznych i prawnych bez ty-
tutlu prawnego.

2. Przekazanie nieruchomoéci nastgpuje w drodze decyzji woje-
wody wiaSciwego miejscowo, ze wzgledu na potozenie nieruc}!ofnoé-
ci. Decyzja jest wydawana w trybie k.p.a. i przysiuguje od niej od-
wotanie do Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej, a od de-
cyzji ostatecznej skarga do Naczelnego Sadu Admipigracyjnggo. O
wydaniu decyzji zawiadamia sig niezwlocznie osoby i jednostki orga-
nizacyjne wiadajace nieruchomosciami.

3. Przekazanie nieruchomosci w trybie art. 17 ustawy nie doty-
czy:

a) nieruchomodci rolnych znajdujacych sig w uzytkowaniu sp6t-
dzielni, 0s6b fizycznych oraz innych niepafistvowych jednostek orga-
nizacyjnych (art. 16 ustawy),

b) nieruchomosci rolnych przejmowanych na rzecz Skarbu Pan-
stwa na podstawie przepiséw szczegllnych (art. 18 ustawy),

¢) nieruchomosci rolnych nabywanych i znajdujacych sig w za-
rzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych nie posiadajacych
osobowosci prawnej (art. 33 ustawy).

Art. 17a. 1. Z zastrzezeniem art. 16, mienie Skarbu Paristwa,
ktére w dniu przejecia przez Agencje znajduje si¢ na podstawie
umoéw lub decyzji administracyjnych we wiadaniu osob fizycz-
nych i prawnych, pozostaje nadal w ich wiladaniu na dotych-
czasowych warunkach do chwili zawarcia z Agencja uméw, o
ktérych mowa w rozdziale 6 albo 8 ustawy.

2. Jezeli zmiana warunkéw dotychczasowego wiadania nie
nastapi w terminie roku od dnia przejecia mienia przez Agencije,
umowy i decyzje, o ktérych mowa w ust. 1, wygasaja, nie
wczeéniej jednak niz z dniem 31 grudnia 1994 r.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ réwniez do zarzadu nieru-
chomoséciami rolnymi Skarbu Paristwa wykonywanego przez
panstwowe osoby prawne, inne niz okreélone w art. 14.



Art. 17a Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa Art. 17a

4. Nieruchomosci rolne, pozostajace w dniu przejecia przez
Agencje w zarzadzie paristwowych jednostek organizacyjnych
nie posiadajgcych osobowosci prawnej, pozostajg nadal w ich
zarzadzie. Do zarzadu tego stosuje sie przepisy art. 35 ust. 2-5
i art. 36 oraz przepisy wydane na podstawie art. 37.

5. Przepisy ust. 1 i 2 nie dotycza prawa wieczystego uzyt-
kowania oraz prawa sluzebnosci i uzytkowania okreslonych w
przepisach o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw.

1. Komentowany przepis rozstrzyga o dalszych losach mienia sta-
nowigcego wlasno$¢ Skarbu Paristwa, przekazanego Agencji przez
wojewodg w trybie art. 17 ustawy, ktére to mienie w dniu przejecia
przez Agencjg znajdowalo sig, na podstawie uméw lub decyzji admi-
nistracyjnych, we wladaniu 0séb fizycznych i prawnych. Zasadg jest,
iz mienie to pozostaje nadal we wladaniu tych oséb na dotychczaso-
wych warunkach do chwili zawarcia z Agencja uméw, o ktérych mo-
wa w rozdziale 6 albo 8 ustawy. Oznacza to, ze przekazanie mienia
Agencji w tym przypadku oznacza sporzadzenie protokolu zdawczo-
odbiorczego pomigdzy wojewody a Agencjy i przekazanie Agencji
umow i decyzji administracyjnych, stanowigcych tytuty prawne wta-
dania mieniem.

2. Zgodnie z ust. 2 przepisu, w terminie roku od dnia przejgcia
nieruchomosci do Zasobu, migdzy dotychczasowymi podmiotami
wiadajacymi mieniem a Agencja mogly zostaé, w drodze rokowar,
zawarte umowy sprzedazy, dzierzawy, najmu albo tez dzierzawy lub
najmu z prawem Kupna przedmiotu dzierzawy lub najmu (art. 38a
ustawy), bez koniecznoSci stosowania przetargu (A. Kotodziej, J.
Marczak: Nowelizacja ustawy o gospodarowaniu..., Agroprzemiany
nr 2-3/ 1994, wkladka, s. 3). Jezeli nowe umowy nie zostaty zawarte,
wezesniejsze umowy 1 decyzje, stanowigce tytut prawny wiadania, wy-
gasty, z tym ze nie wczesniej jednak niz z dniem 31 grudnia 1994 r.
Wygasdnigcie z tg datg nastapito z mocy prawa i Agencja mogta
dysponowac tym mieniem na ogélnych zasadach przewidzianych
ustawg.
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3. Przedstawiony mechanizm zmiany warunkéw wiadania mie-
niem Skarbu Paristwa znalazt zastosowanie réwniez do zarzadu nieru-
chomosciami rolnymi wykonywanego przez paristwowe osoby praw-
ne, inne niz pafistwowe przedsigbiorstwa gospodarki rolnej. Ponie-
waz omawiana ustawa przewiduje przekazywanie mienia wchodzace-
go w sktad Zasobu wylacznie pafistvowym jednostkom organizacyj-
nym nie posiadajacym osobowosci prawnej (art. 34), dotychczasowy
zarzad sprawowany przez panstwowe osoby prawne musial zostac
przeksztalcony w inne prawo podmiotowe lub wygasna.

4. Przedstawiony mechanizm zmiany warunkéw wiadania mie-
niem Skarbu Parstwa nie dotyczy:

a) nieruchomosci rolnych znajdujacych sig¢ w uzytkowaniu spot-
dzielni, os6b fizycznych, a takze innych nieparistwowych jednostek
organizacyjnych - o losie takich nieruchomosci rozstrzyga odrgbnie
przepis art. 16 ustawy;

b) nieruchomosci rolnych pozostajacych w dniu przejecia przez
Agencje w zarzadzie paristwowych jednostek organizacyjnych nie po-
siadajacych osobowosci prawnej - nieruchomosci te pozostaja nadal
w zarzadzie tych jednostek, a do zarzadu tego stosuje sig przepisy
art. 35 ust. 2-5 i art. 36 oraz przepisy wydane na podstawie art. 37
ustawy (ust. 4 komentowanego przepisu);

¢) nieruchomosci rolnych bedacych przedmiotem prawa uzytko-
wania wieczystego (ust. 5 komentowanego przepisu) - 0 sytuacji
uzytkownika wieczystego nieruchomosci rolnych przejgtych przez
Agencje rozstrzyga przepis art. 17 b ustawy;

d) nieruchomosci obcigzonych prawem uzytkowania i stuzebnos-
ci, okre§lonych w przepisach o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
(ust. 5 komentowanego przepisu) - prawa te przystuguja rolnikom -
emerytom, ktérzy przekazali gospodarstwa rolne, w zamian za rentg,
na whasno§¢ paristwa. Zmiana zasad gospodarowania mieniem Skarbu
Paristwa nie powoduje zadnych zmian w zakresie uprawnieri tych
0s6b; uprawnienia te wygasajg z chwilg ich Smierci.
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Art. 17b Zasoh Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

5. W konkluzji stwierdzi¢ nalezy, iz uregulowany w ust. 1 i 2
omawianego przepisu mechanizm zmiany warunkéw witadania mie-
niem Skarbu Paristwa dotyczyl mienia bgdacego przedmiotem dzier-
zawy lub najmu, a takze znajdujacego si¢ w zarzadzie panistwowych
0s6b prawnych innych niz PPGR.

Art. 17b. 1. Do uzytkowania wieczystego nieruchomosci rol-
nych przejetych przez Agencje stosuje sie odpowiednio przepi-
sy art. 35 ust. 3-7.

2. Polska Akademia Nauk, szkoly wyZsze oraz jednostki ba-
dawczo-rozwojowe ponoszg oplaty z tytulu wieczystego uzytko-
wania nieruchomosci rolnych, w czesci wykorzystywanej do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.

3. Za zgodg Prezesa Agencji uzytkownik wieczysty nieru-
chomosci rolnej moze zrzec sie swego prawa przez zlozenie
Agencji oswiadczenia w formie aktu notarialnego. W takim przy-
padku uzytkowanie wieczyste wygasa. O$wiadczenie stanowi
podstawe do wykreslenia w ksiedze wieczystej prawa wieczy-
stego uzytkowania.

1. Nieruchomo$ci rolne stanowigce wtasno§¢ Skarbu Parstwa, a
obcigzone prawem uzytkowania wieczystego objgte sa dyspozycja
przepisu art. 17 ustawy - podlegaja przekazaniu Agencji w drodze
decyzji wojewody wiasciwego ze wzgledu na potozenie nierucho-
moSci, z tym, Ze pozostajg we wladaniu uzytkownika wieczystego.

2. Opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
rolnych réwna jest cenie 1 kwintala zyta z hektara przeliczeniowego,
stosownie do przepiséw o podatku rolnym. Optata wnoszona jest na
rzecz Agencji (art. 35 ust. 3 ustawy).

3. Polska Akademia Nauk, szkoty wyzsze oraz jednostki badaw-
czo-rozwojowe ponosza oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania nie-
ruchomosci rolnych, w czg$ci wykorzystywanej do prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej. Oznacza to, iz nie ponosza optat z tytutu
wykorzystywania nieruchomosci do celéw statutowych tzn. nauko-
wo-badawczych oraz dydaktycznych. Analogiczna zasada obowigzuje
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Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa Art. 18

w stosunku do szkét i innych placéwek systemu o$wiaty (art. 35 ust.
4 ustawy).

4. Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego paristwowej
nieruchomo$ci rolnej wymaga jednostronnego o$wiadczenia woli
podmiotu uprawnionego zlozonego w formie aktu notarialnego, tak
jak przy zrzeczeniu si¢ wlasno$ci nieruchomosci (art. 179 k.c.), czy
zrzeczeniu si¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu zurbanizowa-
nego, bedacego wiasnoscig paistwa lub gminy. Zrzeczenie sig uzyt-
kowania wieczystego nieruchomoéci rolnej wymaga wszakze zgody
Prezesa Agencji. Poniewaz przepis nie okreSla w jakiej formie ma
byé wyrazona zgoda przez Prezesa (a nie ma zadnych podstaw praw-
nych do przyjgcia, ze Prezes dziata w tym przypadku jako organ pan-
stwowej jednostki organizacyjnej, ktéremu ustawodawca powierza
wydawanie decyzji administracyjnych) zastosowanie powinna miec
reguta przewidziana w art. 63 kodeksu cywilnego.

5. Skuteczne zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego po-
woduje wygasnigcie tego prawa. Wraz z wygaSnigciem uzytkowania
wieczystego wygasaja ustanowione na nim obciazenia (art. 241 k.c.).
Skutecznie ztozone o§wiadczenie o zrzeczeniu si¢ uzytkowania wie-
czystego stanowi podstawg do wykreSlenia tego prawa w ksigdze
wieczystej.

Art. 18. W odniesieniu do nieruchomosci rolnych przejmo-
wanych na rzecz Skarbu Paristwa na podstawie przepisow
szczegblinych ich przekazanie Agencji nastepuje w terminie nie
diuzszym niz 30 dni od dnia uprawomocnienia sig orzeczenia
lub decyzji o ich przejeciu przez parnstwo.

1. Do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przekazywane
sq wszystkie nieruchomosci rolne przejmowane na rzecz Skarbu Pani-
stwa na podstawie aktualnie obowiazujacych przepisow prawnych
(zob. uwaga 6 do art. 2). Nalezy sadzi¢, iz w przypadku stanowienia
nowych przepiséw przewidujacych przejgcie wlasnosci nieruchomos-
ci rolnej na rzecz Skarbu Paristwa ustawodawca powinien wzig¢ pod
uwage regulg ustanowiong w komentowanym przepisie.
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Art. 19 Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

Gospodarka Finansowa Agencji Uwagi wstepne

2. Termin przekazania przej¢tych nieruchomosci nie powinien
by¢ dtuzszy niz 30 dni od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia lub
decyzji o ich przejgciu przez panstwo.

3. Zgodnie z art. 363 § 1 k.p.c. orzeczenie sadu staje si¢ prawo-
mocne, jezeli nie przystuguje co do niego §rodek odwotawczy lub in-
ny Srodek zaskarzenia.

4. Na gruncie postgpowania administracyjnego rozréznia sig de-
cyzje ostateczne i decyzje prawomocne. Decyzjami ostatecznymi -
zgodnie z art. 16 § 1 k.p.a. - s decyzje, od kt6rych nie stuzy od-
wolanie w administracyjnym toku instancji. Prawomocnymi nato-
miast s3 te decyzje ostateczne, ktérych nie mozna zaskarzy¢ do sadu
administracyjnego wskutek: a) braku drogi sadowej, b) niewyczerpa-
nia toku instancji, ¢) uptywu terminu do wniesienia skargi. Prawo-
mocne stajg sig réwniez decyzje ostateczne zaskarzone do sadu admi-
nistracyjnego, gdy sad: a) oddalit skarge, b) odrzucit skarge lub c)
umorzyl postgpowanie (Z. Janowicz: Kodeks postgpowania admini-
stracyjnego - Komentarz, Warszawa - Poznar 1992, s. 84).

5. Do przekazania nieruchomosci rolnych Agencji kompetentny
jest organ zobowigzany do wykonania prawomocnego orzeczenia lub
decyzji.

Art. 19. 1. Z przekazania mienia, o ktérym mowa w art. 14
ust. 3, art. 16, art. 17, 17a, 17b i art. 18 podmiot przekazujacy
i Agencja sporzadzajg protokél zdawczo-odbiorczy.

2. Protokél zdawczo-odbiorczy zawiera spis z natury przej-
mowanych skiadnikéw majatku. Spisu z natury dokonuje sie
wedlug zasad prowadzenia rachunkowosci.

1. Przekazanie mienia do Zasobu Wtasno$ci Rolnej nastepuje na
podstawie: 1) decyzji wlaSciwego wojewody (art. 14 ust. 3, art. 17,
17a, 17b); 2) decyzji whasciwego kierownika rejonowego urzedu ad-
ministracji rzadowej ogélnej (art. 16); 3) orzeczenia lub organu przej-
mujgcego nieruchomos¢ rolng na rzecz Skarbu Parstwa (art. 18).
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2. Podmiot przekazujacy mienie i Agencja sporzadzaja protok6t
zdawczo-odbiorczy obejmujacy spis natury przejmowanych sktadni-
kéw majatkowych.

3. Znowelizowany przepis art. 19 nie uwzglgdnia dotychczasowe-
go ustgpu 4, ktéry stanowit, iz z dniem podpisania protokotu zda.w-
czo-odbiorczego korzySci i cigzary zwigzane z przekazywanym mie-
niem przypadajace w dniu przepisania protokotu przechodzg na
Agencje. Okreslenie momentu przekazania (przejgcia) mienia jest w
dalszym ciggu o tyle istotne, iz z momentem objgcia sktadnikow
mienia we wladanie Agencja wstgpuje w prawa i obowigzki z nimi
zwigzane (art. 5 ust. 2 ustawy). Zdaniem moim, daty przekazania
mienia jest data sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego, badZ
inna data okreslona przez podmiot przekazujacy i Agencjg¢ w proto-
kole.

4. W przypadku przekazania mienia Agencji na podstawie art.
17a ust. 1, kiedy to przekazywane mienie pozostaje nadal we wia-
daniu os6b fizycznych i prawnych przeniesienie posiadania samoist-
nego skladnikéw majatkowych na rzecz Agencji nastgpuje na zasa-
dzie okreslonej w art. 350 k.c.

Rozdziat 4
Gospodarka finansowa agencji

Uwagi wstepne:

Zasady gospodarki finansowej Agencji uregulowane sg: 1) prze-
pisami art. 20-23 ustawy, 2) przepisami dziatu IV statutu Agenciji
zatututowanego: ,,Zasady gospodarki finansowej Agencji” (§§ 28-36
statutu) oraz 3) zarzadzeniem 3/93 Prezesa Agencji WlasnoSci Rolnej
Skarbu Parstwa z dnia 6 kwietnia 1993 r. w sprawie zasad przepty-
woéw pienigznych Agencji WhasnoSci Rolnej Skarbu Parstwa. Zarzqt
dzenie to nie jest publikowane, weszto w zycie po uptywie 14 dni
od podpisania i, co istotne, nie powotuje podstawy prawnej, w opar-
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Art. 20 Gospodarka Finansowa Agencji

ci_u o ktdrg zostalo wydane. Zakres uregulowan objetych zarzadze-
niem miesci sig w upowaznieniu zawartym w § 36 statutu Agencji,
ktory okresla, ze szczeg6towe zasady rozrachunku gospodarczego od-
dziatéw terenowych Agencji ustala Prezes Agencji, z zachowaniem
zasad gospodarki finansowej okreSlonych w statucie. Jak okre$lono
w § | zarzadzenia nr 3/93, zostalo ono wydane ,,w celu osiggnigcia
i trwalego utrzymania plynno$ci finansowej Agencji Wtasnos$ci Rol-
nej Skarbu Paristwa to jest Zasobu Wiasnosci Rolnej, oddziatéw te-
renowych Agencji i Biura Prezesa Agencji facznie, oznaczajacej trwa-
ta zdolnoS¢ uzyskiwania wplywow pieni¢znych, umozliwiajgcych po-
krywz?nie wydatkéw zwigzanych z realizacja celow okreSlonych w
ustawie...”.

Przy komentowaniu przepiséw rozdziatu 4 ustawy wskazane jest
uwzglednienie przepiséw nizszego rz¢du oraz przepiséw wykonaw-
czych do statutu Agencji, tak aby w mozliwie pelny sposéb przed-
stawi¢ status finansowo-prawny Agencji, albowiem przepisy ustawy
regulujg ten status w sposéb jedynie ramowy.

Art. 20. 1. Agencja prowadzi samodzielng gospodarke finan-
sowa.

2. Dochodami Agencji sa:
1) naleznosci z tytulu sprzedazy mienia Skarbu Panstwa,

2) oplaty z tytulu zarzadu, uzytkowania, uzytkowania wieczy-
stego, czynszu dzierzawnego oraz z tytulu najmu,

tw3) zysk uzyskany z gospodarowania majatkiem Skarbu Pan-
stwa,

4) inne dochody.
3. Srodki finansowe Agencji sa przeznaczone na realizacje
zadan okreslonych w ustawie oraz na funkcjonowanie Agencji.

1. Agencja jest podmiotem gospodarczym, Ktéry nie jest ani
przedsigbiorstwem paristwowym, ani tez jednostkg budzetowa, co oz-
nacza, 1z do Agencji nie majg zastosowania przepisy prawno-finan-
sowe dotyczgce tych podmiotéw prawa finansowego. Agencja jest
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jednostka gospodarcza specjalna, ktérej gospodarka finansowa jest, w
zasadzie, okreslona przepisami komentowanej ustawy oraz przepisa-
mi wykonawczymi.

2. Samodzielna gospodarka finansowa, w rozumieniu ust. 1 ko-
mentowanego przepisu, oznacza przede wszystkim kompetencjg do
podejmowania decyzji gospodarczych o skutkach finansowych, a w
konsekwencji - odpowiedzialno$¢ podmiotu gospodarczego za skutki
podjetych decyzji. Samodzielna gospodarka finansowa oznacza nad-
to, iz Agencja z uzyskiwanych dochodéw ze swojej dziatalnoSci po-
krywa wydatki poniesione na powyzsza dziatalno$¢.

3. Zrédta dochodéw Agencji sa okreSlone w ustawie w sposGb
precyzyjny, gdy chodzi o punkty 112 komentowanego przepisu. Do-
chodami tymi sa naleznosci z tytulu rozdysponowania mienia na
rzecz 0s6b trzecich. Jezeli rozdysponowanie to ma charakter trwaty,
woéwczas naleznosé jest ceng uzyskang za zbyte mienie; jesli zaS cza-
sowy, to ekwiwalent za wykorzystanie z mienia przybiera posta¢ op-
fat lub czynszu. Katalog Zrédet dochodu zamyka klauzula ,inne do-
chody”, ktéra obejmuje wszelkie, nie wyszczegolnione w pkt 1-3,
dochody z dziatalnoSci Agencji.

4. Zysk uzyskany z gospodarowania majatkiem Skarbu Panstwa
(ust. 2 pkt 3) dotyczy wyniku finansowego gospodarstw rolnych pro-
wadzonych przez Agencjg, tzw. gospodarstw skarbowych. Gospodar-
stwa te, wylaczjac jednoosobowe spétki Agencji Wiasno$ci Rolnej,
prowadzone sa sa badZ na zasadzie umowy z administratorem,badz
tez przez tymczasowego zarzadceg. Wiasnie dla zracjonalizowania za-
sad gospodarki finansowej Agencji ustanowione zostaty: ,Zasady
przeptywéw pienigznych Agencji...”. W trosce o zachowanie ,,ptyn-
nosci finansowej” Agencji, przez co rozumie sig trwatg zdolno$¢ uzy-
skiwania wptywow pienigznych umozliwiajacych pokrywanie wydat-
k6w, ustalono przestrzeganie szeregu zasad, spo$réd ktérych nalezy
przytoczy¢ nastgpujace:

1) samofinansowanie biezacego dziatania gospodarstw skarbo-
wych, z wewngtrznym rozrachunkiem zakltadow w gospodarstwach
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wielozaktadowych i z zastosowaniem reguly , nierozdzielania dtugu
od majatku na ktérym powstal™;

2) niedopuszczanie do przenoszenia skutkéw zadtuzenia gospo-
darstw skarbowych w ziej kondycji finansowej na gospodarstwa w
dobrej kondycji;

3) niedopuszczenie do powstawania w Agencji nowego ,zlego”
dhugu;

4) nieprzejmowanie majatku bez propozycji restrukturyzacji dtu-
gu na nim cigzacego;

5) przyporzadkowanie okreslonych typow wydatkéw okreSlonym
typom wplywow, na poziomie oddziatu Agencji i biura prezesa, re-
alizowane gléwnie poprzez limitowanie wydatkow oddziatéw;

6) ustalenie nastgpujacej kolejnos$ci ponoszenia wydatkéw:

. a) utrzymanie struktur organizacyjnych Agencji w zakresie odpo-
wiadajacym nalozonym na nie zadaniom zwigzanym z obsluga Za-
sobu,

b) regulowanie zobowiazan powstatych po przejgciu majatku do
Zasobu, w tym zobowigzan wynikajacych z zawartej ugody (uktadu)
z wierzycielami Agencji,

c) regulowanie przejetych wraz z majatkiem zobowigzan po ich
uprzedniej restrukturyzacji,

d) finansowanie kosztéw restrukturyzacji Zasobu,

e) finansowanie innych zadan nalozonych na Agencje przez usta-
WE€.

Z przytoczonego dokumentu wynika spostrzezenie, ze dla potrzeb
funkcjonowania wewnetrznych jednostek organizacyjnych Agencji, w
szczegblnoSci gospodarstw skarbowych, widzimy prébg upodmioto-
wienia zorganizowanych mas majagtkowych w plaszczyznie prawnofi-
nansowej, poprzez przyjecie zasady samofinansowania, czy wewne-
trznego rozrachunku w gospodarstwach wielozaktadowych. Dotyczy
to takze taczenia odpowiedzialnos$ci z masami majatkowymi wewne-
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trznych jednostek organizacyjnych Agencji (por. art. 14 ust. 3a usta-
wy).

5. Przeznaczenie $rodkéw finansowych Agencji okreslone jest ra-
mowo; sa one przeznaczone na realizacjg zadaf Agencji oraz na jej
funkcjonowanie. Kierunki rozdysponowania Srodk6w finansowych
ustala Prezes Agencji w trybie okreSlonym w art. 21 ustawy.

Art. 20a. 1. Agencja jest obowigzana wplaci¢ w ratach, zwa-
nych dalej wplatami, na rachunek budzetu panistwa réwnowar-
toéé czesci sumy kwot odsetek i rat kapitalowych obligaciji
restrukturyzacyjnych, wyemitowanych przez Ministra Finanséw
na podstawie ustawy budzetowej na rok 1996 w celu zwigksze-
nia funduszy wiasnych i rezerw Banku Gospodarki Zywnoscio-
wej Spolka Akcyjna, zwanego dalej BGZ SA, z przeznaczeniem
na restrukturyzacje zadiuzenia Agenciji.

2. Coroczna wielkoéé wplat wynosi 30% wplywéw pienigz-
nych Agencji, z tytuléw okreslonych w art. 20 ust. 2, uzyski-
wanych w poszczegéinych latach.

3. Wplaty dokonywane sg poczawszy od széstego roku li-
czac od korica roku, w ktérym wyemitowano obligacje restru-
kturyzacyjne, z zastrzezeniem ust. 4.

4. Przed uplywem piecioletniego okresu, o ktérym mowa
w ust. 3, coroczna nadwyzka $rodkéw finansowych Agencji, w
czesci przekraczajgcej wielkos¢ tej nadwyzki finansowej ustala-
nej w rocznych planach finansowych w trybie przepiséw okres-
lonych w art. 21, podlega przekazaniu na rachunek budzetu
paristwa na poczet wplat.

5. Nadwyzke okreslong w ust. 4 Agencja przekazuje do

dnia 30 czerwca roku nastepujacego po roku, w ktérym nad-
wyzka powstala.

6. Minister Finanséw, w drodze rozporzadzenia, okresli wy-
soko$é zobowigzania Agencji z tytuléw, o ktérych mowa w ust.
2, oraz organ wiasciwy do ich poboru.

7. Do zobowiazan Agencji, o ktérych mowa w ust. 2 | 4,
maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 19 grudnia 1980 r.
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o zobowigzaniach podatkowych (Dz.U. Z 1993 r. nr 108, poz.
486 i nr 134, poz. 646 oraz z 1995 r. nr 5, poz. 25 i nr 85, poz.
426).

1. Przepis dodany ustawa nowelizujacqg z dnia 26 kwietnia 1996 r.
jest konsekwencja wprowadzenia mozliwosci restrukturyzacji za-
diuzenia Agencji w drodze bankowego postgpowania ugodowego
prowadzonego przez Bank Gospodarki ZywnoSciowej SA (patrz: art.
57a).

2. Dla sfinansowania restrukturyzacji zadtuzenia wyemitowane
zostaja obligacje restrukturyzacyjne w celu zwigkszenia funduszy
wihasnych rezerw BGZ SA. Konsekwencja tego jest, natozony na
Agencjg, obowigzek wptat na rachunek budzetu panstwa réwnowar-
toSci czgSci sumy kwot odsetek i rat kapitalowych tych obligacji.

3. Obowiazek wplat powstaje poczawszy od széstego roku, liczac
od korca roku, w ktérym wyemitowano obligacje. Coroczna wiel-
kos¢ wptat wyniesie 30% wplywéw pienigznych, uzyskiwanych w
poszczeg6llnych latach, z tytutléw okre§lonych w art. 20 ust. 2 usta-
wy.

4. Przed uplywem pigcioletniego okresu karencji co do obowigz-
ku wplat Agencja winna przekazywac¢ na rachunek budzetu panstwa,
na poczet przysztych wplat, coroczna nadwyzkg Srodkéw finanso-
wych, w czgSci przekraczajgcej wielko$¢ tej nadwyzki finansowe)
ustalonej w rocznych planach finansowych okre§lonych na podstawie
art. 21 ustawy.

5. Zobowigzania Agencji co do wplat oraz co do zaliczek na po-
czet wptat majg charakter zobowigzan podatkowych.

Art. 21. Roczny plan finansowy Agencji i kierunki rozdys-
ponowania Srodkéw finansowych ustala Prezes Agencji w po-
rozumieniu z Ministrem Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej
oraz Ministrem Finanséw.

1. Zgodnie z przepisam § 30 statutu Agencji roczny plan finan-
sowy zawiera prognozg wplywow finansowych i naleznosci okreséw
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przysztych oraz propozycje wydatkow na realizacje poszczegélnych
zadan okre§lonych w art. 6 ustawy; jak réwniez na pokrycie kosz.téw
funkcjonowania Agencji oraz informacjg o zobowigzaniach wynika-
jacych z przejgcia mienia Skarbu Panstwa. A zatem roczny plan .ﬁ-
nansowy nie ma charakteru budzetowego” tzn. sztywnego zob(.)wfq-
zania do uzyskania wyznaczonego poziomu dochodéw oraz lll‘l‘llll..l
wydatkéw na poszczeg6lne kierunki dziatalnosci A.;‘g,encji, a stanowi
prognozg skutkéw finansowych dziatalnosci Agencji.

2. Do sporzadzania rocznego planu finansowego Agencji zobo-
wiazany jest jej Prezes, ktory jest jednocze$nie decydentem“w t_ym
przedmiocie. Przy ustaleniu planu finansowego Prezes Agencjl c.lzmtg
w porozumieniu z Ministrem Rolnictwa i Gospodarki ZywnoSciowe]
oraz Ministrem Finanséw. Rola ministréw zostata sprowadzona do
kwestii ,,porozumienia”, glos zasadniczy nalezy do Prezesa Agencji
(Z. Marmaj: Prywatyzacja PGR.., s. 28). Porozumienie zapewni¢ ma
ministrom kontrole nad planowanym przez Agencjg rozdysponowa-
niem $rodkéw finansowych.

Art. 22. 1. Dla pelnego pokrycia wydatkéw Agencja moze za-
ciggaé kredyty krétkoterminowe.

2. Zacigganie kredytéw diugoterminowych wymaga zgody
Ministra Finanséw.

3. Agencja moze dokonywaé za zgoda Ministra Finanséw
emisji obligaciji.

1. Stan finanséw Agencji, przy tak wielkim obcigzeniu z tytutu
przejetych zobowigzan bytych panstwowych przedsiqbior'stw gospo-
darki rolnej, nie zawsze musi zabezpieczac pokrycie niezbgdnych
wydatkéw Agencji. Dlatego tez dla petnego pokrycia wydatkévf
Agencja moze zaciggac kredyty. Samodzielno$¢ ﬁnansowa’ Ag{‘:ncijl
ogranicza si¢ wszakze do kredytow krétkoterminowych. Zagqgmqme
kredytéw dtugoterminowych, ktérych splata rzutowac begdzie na stan
finansowy Agencji w diuzszym horyzoncie czasowym wymaga zgody
Ministra Finanséw. Chodzi tu o zgodg na ,zaciagnigcie” kredyu!. a
zatem musi by¢ ona uzyskana przed zawarciem umowy pozyczki.
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2. Zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca
1995 r. o obligacjach (Dz.U. nr 83, poz. 420) obligacje moga emi-
low:aé podmioty posiadajgce osobowos$¢ prawna, upowaznione do
emisji obligacji na podstawie innych ustaw. Wtaénie ust. 3 komen-
tov\n.fa'nego !)lzepisu stanowi podstawg prawna umozliwiajacg Agencji
emisjg obligacji. Poniewaz Agencja dziala na rzecz Skarbu Panstwa,
1 jego mienie s’tanowi zabezpieczenie emisji obligacji, do emisji nie
ma zastosowania ustawa z dnia 22 marca 1991 r. - Prawo o publi-
cznym obrocie papierami wartoSciowymi i funduszach powierniczych
(Dz.U. z 1994 r. nr 58, poz. 239, z p6in. zm.). Fakt dziatania na
rzecz Skarbu Parstwa oraz gwarantowania przez niego emisji jego
mieniem powoduje konieczno$¢ uzyskania zgody Ministra Finanséw
na dokonanie przez Agencjg emisji obligacji (Komentarz do ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami ...., s. 46).

Art. 22a. Przy ustalaniu, okreslonych w ustawie - Prawo
bankowe, granic koncentracji kredytéw i innych zobowigzan
Agencji wobec Banku Gospodarki iywnoéclowe] nie uwzglednia
si¢ zobowigzan przejmowanych na podstawie art. 14 ust. 3.

Art. 23. 1. Agencja moze udzielaé poreczer i gwarancji kre-
dytowych, w tym dewizowych, do wysokosci okreélonej w pla-
nie finansowym.

2. Do gwarancji, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie od-

powiednio przepisy dotyczace gwarancji kredytowych "
nych przez banki. ytowy: udziela

1. Ufit_awa stanowi podstawg prawng dla udzielania przez Agencje
porgezen 1 gwarancji kredytowych, w tym dewizowych.

2. Plan finansowy Agencji okre§la wielko$ci §rodkéw finanso-
v\:'ych przeznaczonych dla udzielenia gwarancji kredytowych. Agen-
¢ja nie udziela bezposrednio kredytéw, lecz gwarantuje i porgcza kre-
dyty lub pozyczki udzielane przez banki lub inne podmioty. W re-
zullaci_e mozliwe bgdzie generowanie przez gwarancje kredytowe
Agencji znacznie wigkszej warto§ci kredytéw, niz wynosi ogdlna
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warto§¢ gwarancji udzielonych przez Agencjg. Pomocne jest to w re-
alizacji zadan ustawowych Agencji np. poprzez gwarantowanie Kre-
dytéw na nowe kierunki dziatalnosci pozarolniczej w dawnych osied-
lach pegeerowskich (tworzenie nowych miejsc pracy), czy na podjg-
cie dziatalnoci przez nowo powstale gospodarstwa prywatne (Ko-
mentarz do ustawy o gospodarowaniu ..., s. 46).

3. Wymég okreslenia wysokosci Srodk6w finansowych przezna-
czonych na udzielanie porgczen i gwarancji kredytowych w planie fi-
nansowym Agencji oznacza, ze wielkos¢ ta ustalana bedzie w poro-
zumieniu z Ministrem Finanséw oraz Ministrem Rolnictwa i Gospo-
darki Zywno$ciowej.

4. Do gwarancji kredytowych stosuje sig odpowiednio przepisy
dotyczace gwarancji kredytowych udzielonych przez banki, to znaczy
przepisy art. 40 i 41 Prawa bankowego (ustawa z dnia 31 stycznia
1989 r. - tekst jednolity: Dz.U. z 1992 r. nr 72, poz. 359 z péZn. wie-
lokrotnymi zmianami). Zgodnie z przepisem ust. 3 art. 40 powotanej
ustawy do gwarancji bankowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy
kodeksu cywilnego, z tym, ze zobowigzanie banku jest zawsze zo-
bowigzaniem pienigznym. Mamy tu zatem do czynienia z odestaniem
do instytucji ,,porgczenia” uregulowanej w tytule XXXII ksiggi trze-
ciej kodeksu cywilnego (art. 876-887 k.c.). Zgodnie z przepisem art.
876 § 1 k.c. przez umowg porgczenia porgczyciel zobowigzuje sig
wzgledem wierzyciela wykona¢ zobowigzanie na wypadek gdyby
dtuznik zobowigzania nie wykonal. A zatem przy udzieleniu gwaran-
cji Agencja odpowiada jak porgczyciel, z tym, ze zobowigzanie
Agencji jest zawsze, tak jak w przypadku banku, zobowigzaniem
pienigznym.

Udzielanie gwarancji uregulowane jest nadto zarzgdzeniem Preze-
sa Narodowego Banku Polskiego z dnia 5 listopada 1992 r. w spra-
wie szczegétowego trybu i form udzielania gwarancji bankowych
(Mon.Pol. nr 36, poz. 270).
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Uwagi wstgpne Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

Rozdziat 5
Gospodarowanie zasobem wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa
Uwagi wstepne:

. Analiza przepiséw rozdziatu 5 regulujgcego zasady gospodarowa-
nia Zasobem pozwala wyr6zni¢ trzy podstawowe kierunki:

1) gospodarowanie poprzez wykorzystanie na cele rolnicze,
2) przeznaczenie mienia na inne cele,
3) zabezpieczenie mienia niezagospodarowanego.

Gospodarowanie Zasobem poprzez wykorzystanie na cele rolni-
cze polega:

. I11) badZ na rozdysponowaniu gruntéw rolnych na rzecz oséb trze-
cich,
2) badZ na prowadzeniu gospodarstw rolnych przez Agencje.

'Rozdysponowanie gruntéw rolnych na rzecz oséb trzecich obej-
muje trzy instytucje:

1) sprzedaz,
2) dzierzawg lub najem oraz
3) przekazanie w zarzad (art. 24 ust. 1 pkt 1, 2, i 5).

' Gdy chodzi o prowadzenie gospodarstw rolnych przez Agencijg to
blorq?. pod uwage zaréwno formy organizacyjne przewidziane w re-
gulacji prawnej, jak i gospodarstwa rzeczywiscie funkcjonujace wy-
rozni¢ nalezy 4 kategorie struktur organizacyjno-prawnych, stuzacych
organizacji gospodarstw rolnych:

1) jednoosobowa spétka Skarbu Paristwa (art. 26),

: ;f) Jjednoosobowa spétka Agencji Wiasno$ci Rolnej (art. 24 ust.
pkt 3),

3) administrowanie gospodarstwem rolnym (art. 24 ust. 1 pkt 4
oraz art. 25),

4) tymczasowy zarzad gospodarstwa rolnego (art. 14 ust. 2).
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Nowelizacja ustawy w sposéb istotny rozszerzyta mozliwosci wy-
zbycia si¢ przez Agencjg mienia nie zwigzanego z realizacja zasad-
niczych celéw Agencji, w szczeg6lnosci mienia nierolniczego zbegd-
nego z punktu widzenia realizacji ustawowych zadan Agencji, ktore
koncentruja si¢ wokét probleméw restrukturyzacji i prywatyzacji
paristwowej wlasnosci rolniczej.

Przeznaczenie nieruchomosci i innych sktadnikéw mienia na in-
ne cele obejmuje nastgpujace kierunki zagospodarowania:

1) nieodptatne przekazanie gruntéw wchodzacych w skiad Zaso-
bu Lasom Parfistwowym w celu zalesienia; przekazanie nastgpuje na
wniosek Agencji w drodze decyzji rejonowego organu rzadowej ad-
ministracji ogélnej (art. 24 ust. 4 ustawy). (Zapis ten umozliwia prze-
kazanie Lasom Paristwowym gruntéw o niskiej wartoSci dla gospo-
darki rolnej, a takze tych, ktére sa potozone w obrgbie komplekséw
le$nych);

2) nieodplatne przekazanie w drodze umowy nieruchomosci na
wiasnosc:

a) gminie na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi,
stuzacymi wykonywaniu zadai wiasnych gminy;

b) Polskiej Akademii Nauk, szkole wyzszej lub jednostce badaw-
czo-rozwojowej - na cele stuzace wykonywaniu ich zadan statuto-
wych;

¢) Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad - na pasy drogowe
autostrad (art. 24 ust. 5 1 7 ustawy);

3) przekazanie w drodze umowy urzadzeni, obiektéw i sieci ener-
getycznych, wodnokanalizacyjnych, cieptowniczych oraz telekomu-
nikacyjnych, wraz z niezbgdnymi gruntami, na wlasnos¢ jednostkom
prowdzacym dziatalno$¢ w tym zakresie, z tym ze przekazanie na
rzecz jednostek parstwowych i komunalnych moze nastapi¢ nieod-
platnie (art. 24 ust. 6 ustawy);

4) zagospodarowanie wydzielonych z Zasobu doméw, lokali mie-
szkalnych i budynkéw gospodarczych, wraz z niezbgdnymi gruntami,
w trybie przepiséw art. 42-50 ustawy.
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Mienie, ktére nie zostato zagospodarowane w trybie wyzej okres-
lonym Agencja zabezpiecza lub przeznacza na inne cele w trybie
okreSlonym w statucie Agencji (§ 37 statutu). Formg zabezpieczenia
gruntéw rolnych, bez zmiany ich rolniczego przeznaczenia, moze by¢
ich (;dfogowanie w uzasadnionych gospodarczo przypadkach (art. 24
ust. 3).

Art. 24. 1. Agencja gospodaruje Zasobem w drodze:

12 sprzedazy mienia w calosci lub jego czeéci na zasadach
okreslonych w rozdziale 6,

2) oddania na czas oznaczony do odplatnego korzystania

osobom prawnym lub fizycznym na zasadach okreslonych w
rozdziale 8,

3) wniesienia mienia lub jego czesci do spélki,

4) oddania na czas oznaczony administratorowi calosci lub

czesSci mienia w celu gospodarowania, na zasadach okreslo-
nych w art. 25,

5) przekazania w zarzad.

2. Mienie, ktére nie zostalo zagospodarowane w trybie
Pkreélonyrn w ust. 1, Agencja zabezpiecza lub przeznacza na
inne cele w trybie okreslonym w statucie Agenciji.

3. Grunty rolne wchodzace w sklad Zasobu moga byé w
uzasadnionych gospodarczo przypadkach odiogowane.

_ 4. Na wniosek Agencji wlasciwy ze wzgledu na miejsce po-
lozenia nieruchomosci rejonowy organ rzadowej administracji
ogoinej przekazuje nieodplatnie w drodze decyzji Lasom Pan-

stwowym grunty wchodzace w sklad Zasobu w celu zalesienia.
Art. 19 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Nieruchomosci wchodzace w skiad Zasobu Agencja moze
w drodze umowy nieodplatnie przekazaé na wilasnosé:

1) gmin.le - na cele zwigzane z inwestycjami infrastruktu-
ralnymi sluzacymi wykonywaniu zadann wilasnych gminy,
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2) Polskiej Akademii Nauk, szkole wyzszej lub jednostce ba-
dawczo-rozwojowej - na cele sluzace wykonywaniu ich zadan
statutowych.

W razie przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na in-
ne cele niz okreslone w umowie, Agencji przysiuguje zwrot
réwnowartosci pienieznej, ustalonej wedlug zasad okreslonych
w art. 30.

6. Z zastrzezeniem art. 44 ust. 1, urzadzenia, obiekty i sieci:
energetyczne, wodnokanalizacyjne, cieplownicze oraz telekomu-
nikacyjne Agencja moze w drodze umowy przekazaé, wraz z
niezbednymi gruntami, na wlasnos¢ jednostkom prowadzacym
dzialalno$é w tym zakresie. Przekazanie na rzecz jednostek
paristwowych i komunalnych moze nastagpi¢ nieodplatnie.

7. Agencja, w drodze umowy, przekaze nieodplatnie Agencji
Budowy i Eksploatacji Autostrad grunty wchodzace w sklad Za-
sobu na pasy drogowe autostrad.

1. Przepis ust. 1 okresla sposoby (formy) zagospodarowania mie-
nia Zasobu. Wymienione tam instytucje sa uregulowane w kolejnych
rozdziatach ustawy (rozdziat 6: sprzedaz, rozdziat 7: zarzad, rozdzial
8: dzierzawa i najem) lub w odrgbnych przepisach ustawy (art. 25-
umowa z administratorem) i tam tez zostang szczeg6towo oméwione.
Wyjatkiem jest wniesienie mienia do spotki, ktérej to instytucji na-
lezy poswigci¢ chwilg uwagi.

2. Whiesienia mienia do sp6tki nie nalezy myli¢ z instytucjy prze-
ksztalcenia paristwowego przedsigbiorstwa gospodarki rolnej w jed-
noosobowg spotke Skarbu Paristwa (art. 26). Mozliwos¢ whniesienia
mienia do spétki oznacza zaréwno wnoszenie sktadnik6w Zasobu w
charakterze wktadu w spélce prawa cywilnego (art. 860-875 k.c.),
jak i angazowania mienia Zasobu w spétkach kodeksu handlowego.
Przepis méwi wprawdzie o wniesieniu mienia do spolki, jednakze nie
ma przeszkéd prawnych, aby wydzielajac okreslong czgS¢ majatku,
zorganizowang w formie gospodarstwa rolnego w rozumieniu art. 55°
k.c., utworzy¢ jednoosobowa spotkg Agencji. Ustawa nie okresla ro-
dzaju spétek prawa handlowego tworzonych przez Agencjg, teorety-
cznie moga by¢ to wszystkie rodzaje spétek prawa handlowego (por.
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Komentarz do ustawy o gospodarowaniu..., s. 48), jednakze trudno
sobie wyobrazi¢ prowadzenie przedsigbiorstwa rolnego w formie
spotki akcyjnej. W praktyce sp6lki utworzone przez Agencj¢ maja
charakter jednoosobowych spétek Agencji z ograniczong odpowie-
dzialno$cig. Forma ta jest wykorzystywana dla organizacji dotychcza-
sowych specjalistycznych panstwowych przedsigbiorstw gospodarki
rolnej. Jednoosobowe spotki Agencji funkcjonujg w obrocie zgodnie
z regutami kodeksu handlowego (dzial XI kodeksu handlowego:
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoScig - art. 158-306 k.h.) z tym,
ze gdy chodzi o whadze spétki, ze wzglgdu na jej jednoosobowy cha-
rakter, kompetencje zgromadzenia wspdlnikéw przystuguja Agenciji.

3. Wyszczegblnione w ust. | sposoby zagospodarowania Zasobu
sq wzgledem siebie réwnorze¢dne. O zastosowaniu poszczegdélnej for-
my do zagospodarowania konkretnych sktadnikow majatku Zasobu
decyduje Agencja, ktéra winna sig kierowac¢ celami okreslonymi w
art. 6 ustawy. Agencja, majac na wzglgdzie cele prywatyzacyjne,
winna preferowa¢ sprzedaz; jednakze mozliwoS¢ zastosowania innej
formy nie zalezy od stwierdzenia okolicznosci, iz grunt nie znajduje
prywatnych nabywcéw.

4. Krytyczne uwagi budzi operowanie przez ustawodawcg formu-
tami: sprzedaz mienia w catoSci lub jego czgsci, wniesienie mienia
lub jego czgSci. Mieniem w rozumieniu art. 44 k.c. jest wlasnosc i
inne prawa majgtkowe. W Swietle tego okre€lenia mozna powiedzied,
ze wyraz mienie ma to samo znaczenie, co prawa majatkowe (Z. Ra-
dwanski: Prawo cywilne - czg§¢ ogdlna, Warszawa 1994, s. 120).
Tak rozumiane mienie nie moze by¢ przedmiotem transakcji w ca-
fosci lub jego czgSci. Przedmiotem tych transakcji, czy czynnosci sa
skladniki majatkowe wchodzgce do Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.

5. Jezeli sktadniki majgtkowe Zasobu nie zostaly zagospodarowa-
ne w sposéb okreslony w ust. 1, wéwczas Agencja ma obowiagzek za-
bezpieczenia tych sktadnikow lub moze przeznaczy¢ je na inne cele
w trybie okreslonym w statucie Agencji. Dzial V statutu: Dyspono-
wanie mieniem nie zagospodarowanym zobowigzuje Agencj¢ do za-
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bezpieczenia mienia w taki sposéb, aby mienie to nie ulegto znisz-
czeniu, uszkodzeniu lub kradziezy (§ 37).

Nie zagospodarowane budynki mogg by¢ réwniez przeznaczone
przez Agencjg na inne potrzeby niz wynikajace z wlasciwego ich
przeznaczenia, a w szczeg6lnych przypadkach mogg by¢ rozebrane
celem wykorzystania materiatéw budowlanych na wlasne potrzeby
Agencji lub celem sprzedania pozyskanych materialow, bz;fI'z moga
by¢ zlikwidowane w inny sposéb. Takie rozwigzanie powinno by¢
uzasadnione wzgledami ekonomicznymi, wynikajacymi przede wszy-
stkim z przewidywanych kosztéw zabezpieczenia tego mienia (§ 37
ust. 21 5).

Nie zagospodarowane mienie ruchome moze by¢ takze przezna-
czone do sprzedazy w drodze przetargu lub - o ile nie przedstawia
wartosci uzytkowej - do kasacji (§ 37 ust. 4).

6. Gdy chodzi o grunty rolne, przepis ust. 3 umozliwia ich od-
togowanie w przypadkach uzasadnionych gospodarczo. Beda Fu prze-
de wszystkim takie przypadki, kiedy koszty uprawy znacznie prze-
wyzsza uzyskane z niej dochody. Przeznaczajac grunty rolne flu od-
togowania Agencja ma obowigzek przeciwdziatania degradacji gleb,
w tym szczegdlnie zapobiegania erozji i innym zjawiskom powau-
jacym trwate pogorszenie wartosci uzytkowej gruntéw, zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych (Dz.U. nr 16, poz. 78). (Por. Komentarz do ustawy
o gospodarowaniu ..., s. 48).

7. Grunty wchodzace w sktad Zasobu moga by¢ przekazywane
w celu zalesienia Lasom Parstwowym. Parstwowe Gospodarstwo
Lesne Lasy Paristwowe sprawuje zarzad nad lasami panistwowymi
stanowiacymi wlasno$¢ Skarbu Parstwa, z wyjatkiem laséw wcho-
dzacych w skfad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (art. 4
ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach - Dz.U. nr l(]l. poz. 444
z p6zn. zm.) Przekazanie nastgpuje w trybie administracyjnym, de-
cyzje o przekazaniu wydaje, na wniosek Agencji, whasciwy ze w:?glq-
du na miejsce potozenia nieruchomosci rejonowy organ rzadowej ad-
ministracji ogélnej. Rozwigzanie to musi budzi¢ co najmniej zdziwie-
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nie. Oznacza to bowiem, ze Agencja wyzbywajac si¢ mienia stano-
wigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa decyzje podejmuje samodzielnie,
wszakze jednak gdy w grg¢ wchodzitoby przekazanie tego mienia pod
zalesienie - to musi to nastapi¢ przy zaangazowaniu rzadowej admi-
nistracji ogdlnej, a zatem konieczno$¢ dziatania i zapewne zgody or-
ganu panstwowego. Rozwigzania tego nie mozna akceptowac bez za-
strzezefi. (Z. Marmaj: Prywatyzacja PGR., s. 32). Powyzszy poglad
zastuguje na pelng aprobatg. Przekazanie gruntéw do zalesienia nie
wywoluje zmian wlasnoSciowych i brak jest racjonalnego uzasadnie-
nia do angazowania organu administracji rzadowej w tg procedure.
W obowigzujacym stanie prawnym kompetencja nalezy do wiasciwe-
2o miejscowo kierownika urzgdu rejonowego; od decyzji kierownika
przystuguje odwotanie do wojewody a ostateczna decyzja w tym
przedmiocie moze by¢ zaskarzona do NSA. Przekazanie ma chara-
kter nieodplatny.

8. Nieodplatny charakter ma réwniez przekazanie przez Agencjg
nieruchomoSci wchodzacych w sktad Zasobu na wlasno$é gminie,
badZ Polskiej Akademii Nauk, szkole wyzszej lub jednostce badaw-
czo-rozwojowej. Przekazanie na wlasno$¢ nastgpuje w drodze umo-
wy, poniewaz za$ przeniesienie wtasno$ci dotyczy nieruchomos-
ci,umowa powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158
k.c. w zw. z art. 54 ustawy), pod rygorem niewazno$ci.

Nieodptatne przeniesienie nieruchomosci na rzecz gminy moze
nastapic¢ na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi stuza-
cymi wykonywaniu zadan wlasnych gminy. Do zadan wlasnych gmi-
ny nalezy zaspokajanie zbiorczych potrzeb wspélnoty (art. 7 ust. |
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym - tekst
jednolity: Dz.U. z 1996 r. nr 13, poz. 74), z tym Ze powolany przepis
dokonuje w 16 punktach bogatej egzemplifikacji zadai wtasnych.
Zadania te zamykaja si¢ w czterech kategoriach spraw zwiazanych z:

1) infrastrukturg techniczng (drogi, wodociagi, komunikacja pub-
liczna itp.),

2) infrastrukturg spoteczng (szkoty, ochrona zdrowia, opieka spo-
teczna itp.),
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3) porzadkiem i bezpieczenistwem publicznym (ochrona przeciw-
pozarowa, bezpieczefistwo sanitarne itp.)

4) tadem przestrzennym i ekologicznym (gospodarka terenami,
ochrona §rodowiska itp.) (por. Z. Niewiadomski w: Ustawa o samo-
rzadzie terytorialnym z komentarzem, Warszawa 1990, s. 12).

Grunty potrzebne gminie na cele inwestycyjne zwigzane z two-
rzeniem infrastruktury stuzacej wykonywaniu tak rozumianych zadan
wlasnych moga by¢ gminie przekazywane nieodplatnie.

Réwniez nieodplatny charakter ma przekazanie nieruchomosci na
wlasno§¢é Polskiej Akademii Nauk, szkole wyzszej lub jednostce na-
ukowo-badawczej, jezeli nast¢puje na cele stuzace wykonywaniu ich
zadan statutowych. Nieruchomo$¢ moze stuzy¢ potrzebom realizacji
inwestycji tych jednostek, a takze potrzebom realizacji ich zadan bie-
zacych, byleby byly to zadania statutowe. Poniewaz przepis nie
okresla do jakich szkét wyzszych ma zastosowanie, nalezy przyjac,
iz przekazanie moze nastapi¢ zaréwno na rzecz panstwowych, jak i
niepafistwowych szk6t wyzszych. Celem komentowanego przepisu
jest stworzenie mozliwosci wsparcia jednostek naukowo-badawczych
i szkolnictwa wyzszego w realizacji ich zadan i brak jest podstaw do
dyskryminujgcego traktowania niepanstwowych szkét wyzszych.

W razie przeznaczenia przez nabywcg nieruchomosci na inne cele
niz okre§lone w umowie, Agencji przystuguje zwrot réwnowarto$ci
pienigznej, ustalonej wedtug zasad okreS§lonych w art. 30 ustawy.
Gdy nabywca postapi z nieruchomo$cia w sposéb odmienny niz
okre§lony w umowie o przekazaniu, wéwczas Agencji stuzy¢ bedzie
roszczenie o zaplate réwnowartosci ceny przekazanej nieruchomosci.
Nabywca pozostanie oczywiScie wlascicielem przekazanej mu nieru-
chomosci, jednakze - z mocy omawianego przepisu - nastapi konwer-
sja w przedmiocie odptatnosci: czynno§¢ traci charakter nieodpfatny.
a Agencji przystuguje roszczenie o zaplatg ceny sprzedazy tej nieru-
chomosci.

Komentowany przepis nie zawiera okre§lenia horyzontu czasowe-
go, w jakim przejmujacy nieruchomos$¢ nie moze zadysponowac nig
w spos6b odmienny niz to okre§la umowa. Takie rozwigzanie jest
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oczywistym niedopatrzeniem, albowiem wynikajacy z tego przepisu
zakaz nie moze bowiem trwa¢ wiecznie. Z. Marmaj: (w: Komentarzu
do znowelizowanych przepiséw ustawy, Warszawa - Zielona Goéra
1994 r., 5. 42) uwaza, ze zakaz nie moze wykracza¢ poza termin 10
lat. Autor postuguje si¢ tu przykladem z art. 2¢ ustawy z dnia 7
paZdziernika 1992 r. zmieniajacej ustawy o zmianie ustawy o gospo-
darce gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. nr 91, poz.
455), wedle ktérego spétdzielnia, ktéra wyzbedzie si¢ w okre§lonych
okolicznosciach prawa wieczystego uzytkowania gruntu nabytego od
Skarbu Paristwa lub gminy przed uptywem 10 lat od uzyskania tego
prawa, zobowigzana jest do wniesienia pisemnej oplaty z tytutu uzy-
skania tego prawa. Podzieli¢ nalezy poglad, ze zakaz przeznaczenia
nieruchomosci na inne cele niz okre§lone w umowie nie moze trwaé
wiecznie. Wydaje sig, iz rzeczg orzecznictwa sadowego bedzie okres-
lenie przyczyn, czy okoliczno$ci uzasadniajgcych zmiang przeznacze-
nia nieodptatnie uzyskanej nieruchomosci, bez obowigzku zwrotu jej
réwnowartoSci pienigzne;j.

9. Szczegdlna regulacja ust. 6 dotyczy zasad przekazywania urza-
dzen, obiektow i sieci: energetycznych, wodnokanalizacyjnych, cie-
plowniczych oraz telekomunikacyjnych, wraz z niezbgdnymi grunta-
mi, do prowadzenia tych urzadzen. Przekazanie moze nastapi¢ w
drodze umowy na wlasno$¢ jednostkom prowadzacym dziatalno$é w
tym zakresie. Przepis uzywa okre§lenia na whasno$¢ jednostkom pro-
wadzacym dziatalno$¢, lecz przekazanie na wlasno$é¢, czyli przenie-
sienie wlasnoSci moze wszakze nastapic tylko na rzecz oséb fizycz-
nych lub prawnych. Zasadg jest odptatno$¢ przekazania, z tym ze
przekazanie na rzecz panistwowych oraz komunalnych os6b prawnych
(gminy, zwiazki migdzygminne) moze nastapi¢ nieodpfatnie.

10. Przepis ust. 7 reguluje zasady przekazywania gruntéw pomig-
dzy dwiema Agencjami - Agencja Wiasnosci Rolnej zobligowana zo-
stata (przekaze nieodptatnie) do przekazywania gruntéw wchodza-
cych w sktad Zasobu na pasy drogowe autostrad na rzecz Agencji
Budowy i Eksploatacji Autostrad. Przekazanie nastgpuje w drodze
umowy zawieranej w formie aktu notarialnego.
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Art. 25. 1. Administrowanie polega na gospodarowaniu wy-
dzielong cze$cig mienia Zasobu, w imieniu Agencji, na podsta-
wie umowy, za wynagrodzeniem przez czas oznaczony.

2. Administratorem moze by¢ osoba prawna lub fizyczna.
Umowa miedzy administratorem a Agencjg powinna byé zawar-
ta na pisémie i okresla¢ w szczegélnosci:

1) skladniki mienia stanowigce przedmiot gospodarowania,

2) zasady wynagradzania administratora, w tym jego prawo
do pobierania pozytkéw lub udzialu w zyskach,

3) obowigzki administratora,

4) kryteria oceny efektywnos$ci administrowania,

5) zakres odpowiedzialnosci za powierzone mienie,
6) okres, na ktéry umowa zostala zawarta.

1. Instytucja administrowania ulegta istotnym zmianom na skutek
nowelizacji ustawy. Po pierwsze, administrowanie byto poprzednio
traktowane jako subsydiama forma zagospodarowania, poniewaz wy-
przedzaty ja wszelkie inne kierunki zagospodarowania - administra-
tora ustanawiano w przypadku braku mozliwosci, badZ celowosci
zagospodarowania w inny sposéb, z wyjatkiem odtogowania grun-
téw. Nowa redakcja art. 25 ustawy traktuje administrowanie jako for-
me réwnorzedng w stosunku do innych form, takich jak sprzedaz,
czy dzierzawa, choé oczywiScie nie oznacza to, ze kazde gospodar-
stwo skarbowe kwalifikuje si¢ do natychmiastowego wprowadzenia
administratora. Po drugie, dotychczasowe uregulowanie nie miafo
charakteru kompleksowego, albowiem do umowy o administrowanie
stosowano odpowiednio art. 49a ustawy z dnia 25 wrzeSnia 1981 r.
o przedsigbiorstwach pafistwowych. Regulacja ustawy po nowelizacji
ma charakter wyczerpujacy, normujac podstawowe elementy umowy
o administrowanie, bez odsytania do ustawy o przedsigbiorstwach
panstwowych.

2. Ustawowe okreSlenie elementéw stosunku prawnego admini-
strowania jest niezbyt bogate, gdy chodzi o strong podmiotowg re-
gulacja prawna nie stawia zadnych wymagan administratorowi - mo-
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ze to by¢ kazda osoba fizyczna (posiadajgca zdolno§¢ do czynnosci
prawnych) lub osoba prawna.

Elementy treSci umowy o administrowanie okre§lone w ust. 2 s3
réwniez zakreSlone jedynie ramowo. Umowa powinna okre§la¢ w
szczegblInosci:

1) sktadniki mienia stanowigce przedmiot gospodarowania,

2) zasady wynagradzania administratora, w tym jego prawo do
pobierania pozytkéw lub udzialu w zyskach,

3) obowigzki administratora,

4) kryteria oceny efektywno$ci administrowania,

5) zakres odpowiedzialno$ci za powierzone mienie,

6) okres, na ktéry umowa zostala zawarta.

W zakreSlonych wyzej ramach ustawowych moga by¢ negocjo-
wane postanowienia uméw zawieranych przez Agencjg¢ (reprezen-
towang przez dyrektoréw oddzialéw terenowych) z administratorami.
Prezes Agencji opracowal wz6r umowy o administrowanie, w ktérym
zostaly rozwinigte elementy okre§lone w ustawie, decydujace o sta-
tusie administrowanego gospodarstwa oraz o statusie administratora.

Status ten wyznaczaja nastgpujace zasady, wprowadzone przez do-
ktryng, z konkretnych postanowiefi wzoru umowy:

1) zasada samofinansowania gospodarstwa rolnego Skarbu Par-
stwa,

2) zasada cigglodci istnienia gospodarstwa jako zaktadu pracy,

3) zasada udziatu administratora w zysku netto osiggnigtym przez
gospodarstwo,

4) zasada osobistego wykonywania umowy przez administratora
bedacego osobg fizyczng,

'S) zasada odpowiedzialno$ci administratora za szkody wynikajace
z nienalezytego wykonania lub niewykonania umowy.

(J. Marczak, E. Dgbek: Status prawny administratora gospodar-
stwa rolnego Skarbu Paristwa, Agroprzemiany nr 1/1995, s. 151 16).
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3. Umowa o administrowanie powinna by¢ zawarta na piSmie;
wobec nieokre§lenia rygoru niezachowania formy stwierdzi¢ nalezy,
iz wymég formy pisemnej zastrzezony jest jedynie dla celéw dowo-
dowych (art. 74 k.c.); niezachowanie formy pisemnej nie wplywa na
wazno$¢ 1 skuteczno$¢ umowy.

4. Gdy chodzi o charakter prawny umowy 0 administrowanie go-
spodarstwem nalezy stwierdzi€, iz umowa ta, podobnie jak umowa
o zarzadzanie przedsigbiorstwem (na temat tej umowy por. L. Etel,
St. Prutis: Umowa o zarzadzanie przedsigbiorstwem - status prawny
zarzadcy, Przeglad Prawa Handlowego nr 11/95, s. 20-24), zalicza
si¢ do kategorii uméw o $§wiadczenie ustug (art. 750 k.c.), do ktérej
nalezy stosowaé przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu (art. 734 i n.
k.c.).

5. Zaréwno prawna regulacja, jak i praktyczny zasigg zastosowa-
nia instytucji administrowania mieniem Skarbu Panstwa wskazuja
jednoznacznie, ze administrowanie z formy subsydiamej, stosowanej
w ostatniej kolejnosci, awansowato do trwatej formy organizacyjnej
gospodarstwa skarbowego. Mozna wszakze miec watpliwosci, czy
zobowiazaniowy wezel prawny taczacy Agencig z administratorem
jest wystarczajacym instrumentem prawnym dla funkcjonowania go-
spodarstwa jako zorganizowanej catosci faczacej w procesach produ-
kcji czynniki: ziemi, pracy i kapitatu. Wezet umowny jest z pewnos-
cig wystarczajacy dla okreslenia wzajemnych roszczen i zobowigzan
wiazacych Agencjg z administratorem czeSci jej mienia. Z punktu wi-
dzenia zasad funkcjonowania jednostek organizacyjnych w obrocie
gospodarczym pozadane bytoby wyodrgbnienie podmiotowe takiej
struktury, aby z jednej strony ograniczy¢, czy wylaczy¢é odpowie-
dzialno$¢ Agencji za jej zobowiazania, z drugiej zas - usamodzielnia-
jac strukturg uruchomi¢ bodzce maksymalizacji zysku.



Art. 26 Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

Gospodarowanie Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa Art. 26a

Art. 26. 1. Minister Przeksztalceri Wiasnosciowych moze, w
terminie okreslonym w art. 13 ust. 1, przeksztaicié¢ panstwowe
przedsigbiorstwo gospodarki roinej w jednoosobowg spétke
Skarbu Panstwa na wniosek Agencji lub wniosek dyrektora i ra-
dy pracowniczej, po zasiegnieciu opinii Ministra Rolnictwa i Go-
spodarki Zywnosciowej.

2. Prawa Skarbu Paristwa wobec spélek, o ktérych mowa w
ust. 1, reprezentuje Agencja.

3. Do spélek, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie przepisy
ust‘awy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiebiorstw
panstwowych (Dz.U. nr 51, poz. 298, z 1991 r. nr 60, poz. 253
i nr 111, poz. 480 oraz z 1994 nr 121, poz. 591 i nr 133, poz.
685), z tym ze udostepnianie osobom trzecim akcji tych spolek
lub zbywanie udzialéw w tych spélkach nie jest dopuszczalne.

1. Ustawa dawata kompetencje Ministrowi Przeksztatcei Wtas-
noSciowych do przeksztalcenia paristvowych przedsigbiorstw gospo-
darki rolnej w jednoosobowe spétki Skarbu Paristwa w terminie
okreSlonym w art. 13 ust. 1, a wigc w terminie 3 lat od utworzenia
Agencji. Termin ten uptynat z koncem roku 1994,

2. Omawiane przeksztatcenie jest jedynym przypadkiem okreslo-
nym w ustawie, w ktérym majatek przedsigbiorstwa przed prze-
ksztalceniem whasno$ciowym nie wchodzi do Zasobu Wiasno$ci Rol-
nej Skarbu Pafistwa, z tym ze prawa Skarbu Panstwa wobec takich
spotek reprezentowataby Agencja. Spétka prawa handlowego jako
forma prawna pozwalajgca na przeksztatcenie zorganizowanej catosci
gospodarczej, bez potrzeby likwidacji przedsigbiorstwa, zostata
wprowadzona do ustawy z my$la o przedsigbiorstwach specjalistycz-
nych - hodowli roélin i zwierzat. Forma spétki jednoosobowej Skarbu
Pfarls‘lwa nie zostata jednak wykorzystana dla organizacji tych przed-
sigbiorstw. Po przejgciu do Zasobu przedsigbiorstwa specjalistyczne
zostaly zorganizowane w formie jednoosobowych spétek Agencji
Wrtasnosci Rolnej.

3. Z informacji Ministra Przeksztalcen Wiasnosciowych, jak i
Ag?ncjl wynika, ze Minister nie skorzystal z mozliwo$ci przeksztat-
cenia panstwowego przedsigbiorstwa gospodarki rolnej w jednooso-
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bowa spotke Skarbu Parstwa. Poniewaz wszystkie przedsigbiorstwa
gospodartki rolnej zostaty juz zlikwidowane i przekazane do Agencji,
a nadto minat termin okre§lony w art. 13 ust. 1 ustawy, to stwierdzi¢
nalezy, iz przepis art. 26 ustawy okazal sig¢ martwy w tym znaczeniu,
iz nie znalazl zastosowania w praktyce.

Art. 26a. 1. Nie pobiera si¢ oplaty skarbowej od czynnosci
cywilnoprawnych, ktérych strong jest Agencja.

2. Do czynnosci notarialnych zwigzanych z utworzeniem jed-
noosobowych spélek Agenciji stosuje si¢ odpowiednio przepisy
dotyczace czynnosci notarialnych zwigzanych z przeksztalce-
niem przedsigbiorstwa paristwowego w spolke.

3. Agencja nie ma obowigzku uiszczania oplat w sprawach
cywilnych dotyczacych mienia stanowigcego Zas6b Wiasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa.

1. Z dniem wejécia w zycie nowelizacji ustawy, przepis art. 26a
ust. 1 zwalnia z obowiazku uiszczenia optaty skarbowej, regulowanej
przepisami rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 9 grudnia 1994 r.
w sprawie oplaty skarbowej (Dz.U. nr 136, poz. 705), wszelkie czynnos-
ci cywilnoprawne, ktérych strona jest Agencja. Dotyczy to zaréwno
czynno$ci jednostronnych (np. udzielenie pelnomocnictwa). jak i
dwustronnych, w tym wszelkich uméw, rozporzadzajacych i zobo-
wiazujacych, dotyczacych Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panistwa.
Generalne zwolnienie od obowigzku uiszczenia oplaty skarbowej
konsumuje w sobie dotychczasowe zwolnienia wynikajjce ze szcze-
gblnych regulacji przepiséw o opfacie skarbowej (np. § 63 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia zwalniajgcy od oplaty skarbowej przeniesienie
wlasnoéci nieruchomosci, pod warunkiem, ze nieruchomo$¢ wejdzie
w sktad gospodarstwa rolnego nabywcey). W $wietle obecnej regulacji
nie ma juz obecnie watpliwosci, iz nie pobiera si¢ oplaty skarbowej
od sprzedazy mieszkan przez Agencjg W trybie przepiséw ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

2. Zgodnie z przepisem ust. 2 do czynnoéci notarialnych zwigza-
nych z utworzeniem jednoosobowej spotki Agencji stosuje sig odpo-
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wiednio przepisy dotyczace czynno$ci notarialnych zwigzanych z
przeksztalceniem przedsigbiorstwa w spétke. Oznacza to, iz przy
tworzeniu jednoosobowych spélek Agencji ma zastosowanie taksa
notarialna okreslona w § 9 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawied-
liwo$ci z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy notarialnej (Dz.U.
nr 33, poz. 146 z p6in. zm.). Zgodnie z powotanym przepisem za
sporzadzenie aktu, w ktérego wyniku nastgpuje prywatyzacja przed-
sigbiorstwa paristwowego lub komunalnego w drodze przeksztatcenia
w spotkg maksymalne wynagrodzenie wynosi do 500 ztotych. Pod-
kreSli¢ nalezy, iz komentowany przepis ma zastosowanie przy utwo-
rzeniu jednoosobowej spotki przez Agencje WtasnoSci Rolnej, nie
oldno:.;i sig natomiast do sytuacji, w ktérej Agencja wnosi do spétki
.(Il'll'lt_:j niz jednoosobowa spétka Agencji) mienie lub przystgpuje do
innej sp6tki. (Por. Z. Marmaj: Komentarz do znowelizowanych prze-
pis6w ustawy, s. 45).

3. W mysl znowelizowanego art. 26a ust. 3 Agencja nie ma obo-
wigzku uiszczania optat sadowych w sprawach cywilnych dotycza-
cych mienia stanowigcego Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.
Praktycznie trzeba uznad, iz Agencja nie wnosi optat w sprawach cy-
wilnych poniewaz kazda sprawa cywilna w istocie dotyczy mienia
wchodzgcego w skiad Zasobu. Przepis ten dotyczy takze wpisu w
ksiggach wieczystych o ile odnoszg sig one do ujawnienia wtasnoSci
Tnienia Skarbu Parstwa wchodzacego w sktad Zasobu (Z. Marmaj:
Jw., 8. 44). Zwolnienie od obowiazku uiszczenia optat sadowych do-
tyczy tylko spraw cywilnych, a zatem Agencja ma obowigzek uisz-
czenia wpisu od skarg na decyzje administracyjne w postgpowaniu
przed Naczelnym Sadem Administracyjnym.

Rozdziat 6
Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci
Uwagi wstepne:

. l: Regulacja prawna niniejszego rozdziatu, dotyczaca sprzedazy
mienia Skarbu Panstwa wchodzacego w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej, charakteryzuje si¢ dwoma cechami:
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1) koncentruje si¢ na sprzedazy nieruchomosci rolnych i leSnych,
choé¢ dotyczy réwniez sprzedazy gospodarstw rolnych,

2) nie ma charakteru wyczerpujacego, albowiem w sprawach nie
uregulowanych stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego.

Ad. 1) Przepisy art. 27-33 ustawy reguluja sprzedaz (i nabywanie
- art. 33) nieruchomosci, bez blizszego okreSlenia o jaki rodzaj nie-
ruchomosci chodzi. Z przepisu art. 12 ust. 4 ustawy wynika, Ze nie-
ruchomoscia przeznaczona w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele nie zwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej i leSnej
oraz nieruchomoscia, kt6ra nie jest nieruchomoscia rolng w rozumie-
niu kodeksu cywilnego Agencja dysponuje stosujac odpowiednio
przepisy ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nierucho-
mosci. Z uregulowar rozdziatu 9 ustawy wynika, ze sprzedaz najem-
com doméw, lokali mieszkalnych i budynkéw gospodarczych, wraz
z niezbednymi gruntami, nastgpuje wedtug regut tam ustanowionych.

7 przytoczonych przepiséw wynika, iz uregulowana przepisami
rozdziatu sprzedaz nieruchomosci dotyczy nieruchomosci rolnych i
le$nych. Poniewaz czgSci skladowe nieruchomosci nie moga by¢ od-
rebnym od gruntu przedmiotem wiasnosci, zatem sprzedaz obejmuje
takze czeSci sktadowe nieruchomosci, takie jak budynki i inne urza-
dzenia trwale zwiazane z gruntem oraz drzewa i inne rosliny od
chwili zasadzenia lub zasiania. Przedmiotem sprzedazy moga by¢
takze przynaleznoSci rzeczy (art. 51 k.c.) oraz pozytki rzeczy (art. 53
k.c.)

Przedmiotem sprzedazy moze by¢ réwniez gospodarstwo rolne, w
rozumieniu art. 55° k.c., a wiec zorganizowana cafo$¢ gospodarcza
obejmujaca grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynkami lub ich
cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem.

Ad. 2) Przepisy ustawy oraz przepisy wykonawcze rozporzadze-
nia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej z dnia 6 kwietnia
1994 r. w sprawie okreslenia szczegélowego trybu sprzedazy nieru-
chomosci i ich cze$ci sktadowych, warunkéw rozktadania ceny na ra-
ty, stawki szacunkowej gruntéw oraz trybu przeprowadzania przetar-
géw na dzierzawg (Dz.U. nr 51, poz. 207) reguluja w sposéb wy-
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czerpujacy tryb sprzedazy nieruchomosci (gospodarstwa) rolnej, za-
sady ustalania i sptaty ceny sprzedawanych sktadnikéw mienia (grun-
tow, ich cz¢Sci sktadowych, a takze przynalezno$ci - maszyn,inwe-
ntarza zywego). Nadto, w sprawach nie uregulowanych, do sprzeda-
zy stosuje sig przepisy kodeksu cywilnego o: 1) umowie sprzedazy
(art. 535-602 k.c.) i 0 2) przeniesieniu wlasnosci rzeczy (art. 155-170
k.c.), w tym o przeniesieniu wtasno§ci nieruchomosci.

2. Zgodnie art. 535 k.c. umowa sprzedazy jest umowa, przez kt6-
ra sprzedawca zobowigzuje si¢ przenie$¢ na kupujacego wlasno$é
rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujgcy zobowiazuje si¢ rzecz odebraé
1 zaplaci¢ sprzedawcy ceng. Umowa sprzedazy zobowigzuje zatem
strony do wzajemnych Swiadczeni. Jednakze umowa sprzedazy jako
umowa zobowigzujgca do przeniesienia whasnosci rzeczy co do toz-
samosSci oznaczonej, a takq rzecza jest nieruchomo$é, jednoczesnie
przenosi wlasnoS¢ na nabywcg. Przeniesienie whasnosci jest normal-
nym skutkiem umowy zobowigzujacej, chyba, ze przepis szczegélny
albo postanowienie stron skutek taki wylaczyly (art. 155 § 1 k.c.).

Z postanowien kodeksu cywilnego dotyczacych przeniesienia
wihasnosci nieruchomosci zwréci¢ nalezy uwage na tre$¢ przepiséw
art. 157 1 158 k.c. Wiasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesio-
na pod warunkiem, ani z zastrzezeniem terminu (art. 157 § 1 k.c.).
A zatem zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem
lub z zastrzezeniem terminu ogranicza ex lege skutek sprzedazy do
skutku obligacyjnego i wywoluje potrzebg - po ziszczeniu si¢ warun-
ku zawieszajacego lub nadejsciu terminu - zawarcia dodatkowego po-
rozumienia stron, obejmujacego ich bezwarunkowa zgodg na nie-
zwloczne przejscie whasnosci (art. 157 § 2 k.c.). Zgodnie z art. 158
k.c. umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomoéci
(a takze umowa przenoszaca wlasno$é, ktéra zostaje zawarta w celu
wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci) powinna by¢ zawarta w formie aktu nota-
rialnego, pod rygorem niewaznoSci czynnosci prawne;.

Szerokie przedstawienie problematyki przeniesienia wtasno$ci
nieruchomosci zawiera praca S. Rudnickiego: Prawo obrotu nierucho-
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moéciami, Warszawa 1995, a w szczeg6lnosci § 21 opracowania:
Umowa sprzedazy nieruchomosci, s. 301-332.

3. Sprzedaz nieruchomosci z Zasobu WiasnosSci Rolnej Skarbu
Paristwa podlega ograniczeniom natury podmiotowej, dotyczacym
osoby nabywcy, wynikajacym z ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. z 1933 r. nr
24, poz. 202, z péén. zm., w tym w szczeg6lnosci zm. w Dz.U. z
1996 r. nr 45, poz. 198). Zgodnie z przepisami ustawy, nabycie nie-
ruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwolenie wy-
dawane jest przez Ministra Spraw Wewngtrznych w drodze decyzji
administracyjnej, za zgoda Ministra Obrony Narodowej, a w przy-
padku nieruchomosci rolnych - réwniez zgody Ministra Rolnictwa i
Gospodarki ZywnoSciowej. Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu
ustawy jest nabycie prawa wiasno$ci nieruchomosci lub prawa uzyt-
kowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego, w
tym takze na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Nowelizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcéw, dokonana ustawa z dnia 15 marca 1996 r., wprowadzita
szereg przypadkéw, w ktérych nabycie nieruchomosci nie wymaga
uzyskania zezwolenia. Nabycie gruntéw rolnych wymaga uzyskania
zezwolenia, chyba ze chodzi o nabycie gruntéw rolnych o powierz-
chni nie przekraczajacej 1 ha, potozonych poza strefg nadgraniczna,
a nabywca nieruchomodci jest:

1) cudzoziemiec zamieszkujacy w Rzeczypospolitej Polskiej co
najmniej 5 lat od dnia uzyskania karty statego pobytu,

2) cudzoziemiec, bedacy matzonkiem obywatela polskiego 1 za-
mieszkujacy w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od uzy-
skania karty statego pobytu, a nabywane nieruchomosci stanowic bg-
da ustawowa wspolno$¢ matzonkow,

3) cudzoziemiec, ktéry w dniu nabycia nieruchomosci jest upraw-
niony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a
zbywca nieruchomosci jest jej wlascicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym co najmniej S lat (art. 8 ust. 1 pkt 2-4 oraz ust. 3 omawianej
ustawy).
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Art. 27 Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci

Do gruntéw rolnych sprzedawanych z Zasobu Wtasnosci Rolnej
moga miec zastosowanie wyjatki oméwione w pkt 1 i 2.

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom
ustawy jest niewazne (art. 6 ust.1).

Art. 27. Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci, z zastrzeze-
niem art. 33, prowadzi Agencja lub upowazniony przez nig w
drodze umowy zlecenia inny podmiot, w tym gmina.

1. Komentowany przepis stanowi regutg, iz Agencja Wtasnosci
Rolnej jest podmiotem wylacznie whasciwym w zakresie zbywania
nieruchomosci rolnych Skarbu Paristwa oraz nabywania nierucho-
moSci rolnych na wlasno§¢ Skarbu Paristwa.

2. Wyjatkiem od powyzszej zasady jest sytuacja uregulowana w
art. 33 ustawy, Ktéry to przepis upowaznia paristwowe jednostki
organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej do nabywania nie-
ruchomodci rolnych na wtasno$¢ Skarbu Paristwa, jezeli wymaga tego
realizacja zadan statutowych tych jednostek. Nieruchomosci nabyte
przez te jednostki wchodzg do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pari-
stwa, pozostajac w zarzadzie, na czas nieokre§lony, jednostek, ktére
je nabyty.

3. Zadaniem Agencji jest przede wszystkim sprzedaz paristwo-
wych nieruchomosci rolnych, nabycie nieruchomosci na wiasnos¢
Skarbu Paristwa jest sytuacja raczej wyjatkowa. Nabywanie nierucho-
mosci rolnych na rzecz Skarbu Paristwa zostato wszakze powierzo-
ne Agencji. Moze to by¢ nabycie w drodze umowy zamiany nieru-
chomosci (zawieranej w celu racjonalnego uksztattowania roztogu re-
strukturyzowanego gospodarstwa rolnego). Zawarcie umowy sprze-
dazy moze by¢ konsekwencjg wykonania ustawowego prawa pierwo-
kupu przystugujacego Skarbowi Paristwa, czy tez ustawowego prawa
pierwokupu przystugujacego Agencji przy odsprzedazy nieruchomos-
ci przez nabywceg w okresie 5 lat od nabycia tej nieruchomosci od
Agencji (art. 29 ust. 4 ustawy).
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4. Agencja jest podmiotem wlaSciwym we wszystkich sprawach
dotyczacych nabycia lub utraty wiasno$ci nieruchomosci rolnych
przez Skarb Paristwa. Stuszne jest stanowisko Naczelnego ch!u
Administracyjnego (niepublikowany wyrok NSA z dnia 7 maja
1992 r., SA/Wr 379/92), ze sprawy przyznania na wlasno§¢ dzia-
tek gruntu ich dozywotnim uzytkownikom w trybie art. 118 usta-
wy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéfv
(Dz.U. z 1991 r. nr 7, poz. 24) nie zakoriczone ostateczng decyzjq
w dniu wejécia w zycie ustawy z dnia 19 pazdziemika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa... po_dlega-
ja przekazaniu do zafatwienia Agencji WiasnoSci Rolnej lub innym
podmiotom, o ktérych mowa w art. 27 tej ustawy.

5. Sprzedaz nieruchomosci rolnych moze by¢ prowadzona przez
sama Agencje lub podmiot przez nig upowazniony w drodze umowy
zlecenia, w szczeg6lnosci przez gming. W strukturze Agencji sprze-
daz nieruchomoéci rolnych moze byé prowadzona, w ramach peino-
mocnictwa og6lnego, przez dyrektoréw oddzialow terenowych, z tym
ze do sprzedazy nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej S0 ha
potrzebne jest odrgbne petnomocnictwo udzielone przez Prezesa
Agencji.

6. W praktyce prowadzenie sprzedazy nieruchomosci rolnych
Agencja zleca gminom. Zachowana zostata zatem struktura sprze-
dawcéw parstwowych nieruchomosci rolnych, albowiem do czasu
powstania Agencji sprzedaz gruntéw Parstwowego Funduszu Zierr.u
prowadzity gminy jako zadania zlecone (art. 3 pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1990 r. o podziale zadaf i komptencji... pomigdzy organy
gminy a organy administracji rzadowej - Dz.U. nr 34, poz. 198 z
p6zn. zm.), za$§ po utworzeniu Agencji prowadza ja nadal na podsta-
wie umowy zlecenia, do ktrej stosuje sig przepisy art. 734-751 k.c.
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Art. 28. 1. Dla nieruchomosci bedacych przedmiotem sprze-
dazy Agencja sporzadza wykaz, ogloszony w sposéb zwycza-
jowo przyjety w danej miejscowosci na okres 14 dni przed
dniem ogloszenia przetargu.

2. Wykaz, o ktérym mowa w ust. 1, zawiera:

1) oznaczenie i powierzchnie nieruchomosci wedlug danych
z ewidencji gruntow,

2) rodzaje uzytkéw i ich klasy,

3) oznaczenie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nierucho-
mosci,

4) opis budynkéw i innych skiadnikéw majgtkowych prze-
znaczonych do sprzedazy.

3.Informacje o zamiarze sprzedazy nieruchomosci, ktorej
warto§¢ szacunkowa przekracza réwnowartosé¢ dziesieciu tysie-
cy kwintali zyta, ustalong stosownie do przepiséw o podatku
roinym, Agencja oglasza w prasie o zasiggu co najmniej woje-
wodzkim.

I. Procedurg sprzedazy nieruchomosci rolnych rozpoczyna spo-
rzadzanie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.
Agencja decyduje o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy,
opracowuje ich wykaz i podaje do publicznej wiadomosci; bez
wzgledu na to, czy beda one sprzedawane z uwzglednieniem prawa
pierwokupu lub pierwszeristwa nabycia (art. 29 ust. 1 ustawy), czy
tez w trybie przetargu.

2. Sporzadzony wykaz winien by¢ ogloszony w sposéb zwycza-
Jowo przyjety w danej miejscowosci na okres 14 dni przed dniem
ogloszenia przetargu. Osoby, ktérym stosownie do przepiséw kode-
ksu cywilnego przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci prze-
znaczonej do sprzedazy, sq zawiadamiane indywidualnie przez Agen-
¢j¢ o przeznaczeniu nieruchomos$ci do sprzedazy. Jezeli uprawniony
nie korzysta z prawa pierwokupu lub jezeli uprawniony bez uzasa-
dnionej przyczyny nie stawil si¢ w terminie i miejscu zawarcia umo-
wy, Agencja przeznacza nieruchomosé do sprzedazy w trybie publi-
cznego przetargu ustnego lub przetargu pisemnych ofert.
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3. Informacje o zamiarze sprzedazy nieruchomosci, ktérej war-
to$§¢ szacunkowa przekracza rownowarto$¢ dziesigciu tysigey kwintali
zyta, ustalong stosownie do przepiséw o podatku rolnym (ustawa z
dnia 23 listopada 1984 r. o podatku rolnym - Dz.U. nr 52, poz. 268
z p6Zn. wielokrotnymi zmianami), a wigc ustalong z uwzglgdnieniem
rodzaju i klasy bonitacyjnej gruntéw, okregu podatkowego oraz ceny
zyta stosownie do powotanych przepiséw o podatku rolnym, Agencja
oglasza w prasie o zasiggu co najmniej wojewo6dzkim.

Przed nowelizacjg ustawy obowiazek zamieszczania ogloszen w
prasie dotyczyl nieruchomo$ci o wartoSci szacunkowej przekraczajg-
cej réownowarto$¢ 5 tysiecy kwintali zyta, z tym ze wymagane byfo
ogloszenie w prasie centralnej. Wymég ogloszenia wykazu w prasie
centralnej stwarza¢ miat szans¢ rozszerzenia krggu nabywcoéw na te-
ren calego kraju, jednakze wysokie koszty zamieszczania ogloszen,
ktére nie pozostawaly w zadnym zwiazku z efektami sprzedazy, stu-
sznie skionity ustawodawcg do rezygnacji z powyzszego wymogu.
Dla zachowania zasady jawno$ci i dostgpno$ci przetargow zupelnie
wystarczajace jest oglaszanie informacji o zamiarze sprzedazy nieru-
chomosci w prasie regionalnej (o zasiggu co najmniej wojewddzkim).
Ogtloszenia prasowe powinna uzupetnia¢ informacja w siedzibach od-
dziatéw terenowych Agencji oraz w urz¢dach gmin, prowadzacych
na zlecenie Agencji sprzedaz paristwowych nieruchomosci rolnych.

4. Oglaszany wykaz nieruchomosci rolnych przeznaczonych do
sprzedazy winien zawiera¢ oznaczenie i charakterystykg tych nieru-
chomosci. Oznaczenie nieruchomosci obejmuje informacjg, wedtug
danych z ewidencji gruntéw, co do potozenia nieruchomosci, ich gra-
nic oraz powierzchni, z podaniem obrgbu i numeru dziatki w ewiden-
cji, a nadto rodzaju uzytkéw, z okreSleniem - w przypadku uzytkow
rolych - ich klasy wedtug gleboznawczej klasyfikacji gruntéw. Obo-
wigzujaca podstawa prawna dla instytucji ewidencji gruntéw jest
aktualnie ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (Dz.U. nr 30, poz. 163), z tym ze zachowaly moc obowia-
zujaca akty wykonawcze wydane jeszcze na podstawie dekretu o
ewidencji gruntéw z 1955 r. (art. 59 prawa geodezyjnego). Obowia-
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zuje zatem zarzadzenie Ministréw Rolnictwa i Gospodarki Komunal-
nej z dnia 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji gruntéw (Mon. Pol.
nr 11, poz. 98), za§ w sprawie klasyfikacji gruntéw obowigzuje roz-
porzadzenie Rady Ministréw z dnia 4 czerwca 1956 r. (Dz.U. nr 19
poz. 97 z p6in. zm.).

5. Oznaczenie nieruchomosci w wykazie obejmuje takze okresle-
nie wiasciciela i oznaczenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci zgodnie z regutami ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 19, poz. 147 z pézn. zm.).

6. W wykazie nieruchomosci winien sig réwniez znalezé opis bu-
dynk6w i innych sktadnikéw majatkowych przeznaczonych do sprze-
dazy (ust. 2 pkt. 4), a zatem w wykazie powinien znalezé si¢ opis
sprzedawanych nieruchomosci oraz ich czesci sktadowych w rozu-
mieniu art. 48 oraz art. 191 kodeksu cywilnego.

7. Jednym wykazem mogg by¢ objgte nieruchomosci pochodzace
ze zlikwidowanych paristwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej,
jak 1 wchodzace do Zasobu z innych Zrédet. Jezeli przedmiotem zby-
cia ma by¢ nieruchomos$¢ wchodzaca w sktad zorganizowanego go-
spodarstwa rolnego (bytego zaktadu rolnego), okolicznos¢ ta powinna
by¢ w wykazie uwzgledniona.

Art. 29. 1. Sprzedaz nieruchomosci nastgpuje z uwzglednie-
niem prawa pierwokupu stosownie do przepiséw Kodeksu cy-
wilnego oraz z uwzglednieniem prawa pierwszeristwa spéidziel-
ni produkcji rolnej do uzytkowanych przez nig nieruchomosci
roinych przed dniem 31 grudnia 1993 r.

2. Nieruchomosci, ktére nie zostaly zbyte na zasadzie ust.
1 badz co do ktérych nie ma zastosowania prawo pierwokupu,
podlegaja sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego (li-
cytacja).

3. W przypadkach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi
mozna ustali¢ osobe nabywcy na podstawie przetargu ofert pi-
semnych (konkurs ofert). W razie zgloszenia kilku réwnorzed-
nych ofert pierwszeristwo ma osoba podlegajaca przepisom o

96

ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw oraz pracownik i spoélka
pracownikéw zlikwidowanego paﬁstwowego, przedsigbiorstwa
gospodarki rolnej, nabywajacej nieruchomosé roing w celu po-
wigkszenia albo utworzenia gospodarstwa rolnego. Jezeli wigcej
niz jednemu z oferentéw przysiuguje pierwszeristwo, nabywce
ustala sie dokonujac wyboru tego sposréd oferentéw, ktéry da-
je najlepszq gwarancje nalezytego prowadzenia gospodarstwa.

3a. W przypadku nierozstrzygniecia przetargu, Agencja,
oglaszajac kolejne przetargi, moze ustali¢ nizszq ceng wywo-
lawcza, nie nizsza jednak niz polowa ceny ustalonej wedlug za-
sad okreslonych w art. 30. Jezeli kolejny przetarg nie dopro-
wadzi do wylonienia osoby nabywcy, Agencja moze sprzedaé
nieruchomos$é bez przetargu za cene nie nizszg niz cena wy-
wolawcza ostatniego przetargu.

4. Agencji przysluguje prawo pierwokupu przy odsprzedazy
nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej
nieruchomosci od Agencji.

Ad. ust. 1.

I. Przepisy kodeksu cywilnego przewidujg w szeregu przypad-
kéw ustawowe prawo pierwokupu. Gdy chodzi o nieruchomosci rol-
ne ustawowe prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy nierucho-
mosci, w razie sprzedazy tej nieruchomosci, jezeli dzierzawa byla za-
warta na okres dtuzszy niz trzy lata lub trwata faktycznie przez okres
co najmniej dziesigciu lat (art. 695 § 2 k.c.).

Na mocy art. 166 kodeksu cywilnego w razie sprzedazy przez
wspotwiadciciela nieruchomosci rolnej udziatu we wspétwiasnoéfn
lub czgsci tego udziatu pozostatym wspétwlascicielom pn:yslugu!c
prawo pierwokupu, jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie
wspélnym. Prawo pierwokupu nie przystuguje jednak w wypadku,
gdy wspétwiasciciel prowadzacy jednocze$nie gospodarstwo rolne
sprzedaje swoj udzial we wspétwlasnoSci wraz z tym gospndars_twcm
albo gdy nabywca jest inny wspétwtasciciel lub osoba, ktéra dz1edz1:
czytaby gospodarstwo po sprzedazy (art. 166 Kk.c.). Wsp()hvtflsn.oéc
Skarbu Parstwa oraz innej osoby fizycznej lub prawnej nie jest

97



Art. 29 Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci

Sprzedai i nabywanie nieruchomosci Art. 29

wprawdzie czgstym zjawiskiem, jednakze takie przypadki majq miej-
sce i wobec tego Agencja przeznaczajac takg nieruchomosé do sprze-
dazy winna zastosowaé procedurg sprzedazy bezprzetargowej.

2. Wykonanie prawa pierwokupu odbywa si¢ w formie bezprze-
targowej, a zatem nieruchomosci rolne w stosunku do ktérych przy-
stuguje prawo pierwokupu umieszcza si¢ w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, natomiuast nie umieszcza si¢ w oglo-
szeniu przetargu.

O przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy Agencja zobowia-
zana jest zawiadomi¢ osoby, ktérym stosownie do przepiséw kode-
ksu cywilnego przystuguje ustawowe prawo pierwokupu. W zawia-
domieniu okre§la sig ceng nieruchomosci i warunki sprzedazy. Sprze-
daz nieruchomosci rolnej osobie, ktérej stuzy prawo pierwokupu na-
stgpuje po cenie oszacowania, ustalonej na zasadach okre§lonych w
art. 30 ustawy. Osoba, ktérej przystuguje prawo pierwokupu, moze
w terminie 30 dni od otrzymania zawiadomienia ztozy¢ na pi§mie o-
wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci po cenie okre§lonej w
zawiadomieniu. Po otrzymaniu o§wiadczenia Agencja zawiadamia na
piSmie kupujacego o terminie i miejscu zawarcia umowy. W razie
niezfozenia o§wiadczenia w terminie albo jezeli Kupujacy bez uzasa-
dnionej przyczyny nie stawit si¢ w wyznaczonym terminie i miejscu
zawarcia umowy, Agencja przeznacza nieruchomosci do sprzedazy
w trybie publicznego przetargu ustnego lub przetargu pisemnych
ofert (por. § 1 ust. 1-4 rozporzadzenia Min. Rol. i GZ z 6 kwietnia
1994 r.)

3. Sprzedaz nieruchomosci rolnej z naruszeniem ustawowego pra-
wa pierwokupu dzierzawcy lub wspétwlasciciela nieruchomosci rol-
nej jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.). Prawo pierwokupu jest dziedzi-
czne, niezbywalne i niepodzielne, tzn. czgSciowe jego wykonanie jest
mozliwe tylko wtedy, gdy zezwalaja na to przepisy szczegolne.

4. Oprocz prawa pierwokupu istnieje takze instytucja prawa pier-
wszefistwa, czy tzw. pierwszefistwo nabycia, przewidziana przez
omawiang ustaweg, a takze przez ustawe z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991
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r. nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.) oraz przez ustawg z dnia 10 czerwca
1994 r. o zagospodarowaniu nieruchomosci Skarbu Parstwa przejg-
tych od wojsk Federacji Rosyjskiej (Dz.U. nr 79, poz. 363).

Generalnie rzecz biorac, pierwszenstwo polega na tym, ze pewne
okre§lone w ustawach kategorie 0oséb moga naby¢, z pominigciem in-
nych kandydatéw, a tym samym normalnej drogi przetargu, nieru-
chomosci 1 lokale w domach na gruntach nalezacych do Skarbu Pan-
stwa lub gmin, a takze otrzyma¢ takie grunty w dalszg dzierzawg lub
najem.

5. W komentowanej ustawie instytucja pierwszenstwa przewi-
dziana jest w nastgpujacych sytuacjach:

1) w przypadku sprzedazy spétdzielniom produkcji rolnej uzytko-
wanych przez nie, przed dniem 31 grudnia 1993 r., nieruchomosci
rolnych (komentowany ust. 1 art. 29); pierwszefistwo w tym przy-
padku polega na pominigciu drogi przetargu,

2) w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnych na podstawie
przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert), w razie zgloszenia kilku
réwnorzegdnych ofert pierwszeristwo ma osoba podlegajaca przepisom
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw oraz pracownik i spétka pra-
cownikéw zlikwidowanego paristwowego przedsigbiorstwa gospodar-
ki rolnej, nabywajacy nieruchomos¢ rolng w celu powigkszenia albo
utworzenia gospodarstwa rolnego (ust. 3 komentowanego artykutu -
tam tez zamieszczone jest szersze oméwienie tego przypadku),

3) w przypadku dzierzawy nieruchomo$ci prawo pierwszefistwa
wydzierzawienia przystuguje podmiotom okreSlonym w art. 29 ust.
3 (art. 39 ust. 1 ustawy w zw. z art. 29 ust. 3);

4) w przypadku najmu mieszkania wchodzacego w sklad Zasobu
pierwszefistwo przystuguje podmiotom okre§lonym w art. 46 ust. 1
pkt 11 2 (art. 46 ust. 2 ustawy).

A zatem instytucja pierwszenstwa dotyczy mozliwo$ci nabycia
réznych praw (wlasnosci, dzierzawy, najmu) i przybiera r6znorodne
konfiguracje, rézny jest takze jej charakter prawny.
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6. S. Rudnicki (Prawo obrotu nieruchomos$ciami, Warszawa
1995, s. 340-343) omawiajgc instytucj¢ pierwszeristwa nabycia
stwierdza, ze istotg pierwszenstwa jest zakaz zadysponowania nieru-
chomoscia w sposéb naruszajacy pierwszenstwo, natomiast charakter
prawny pierwszefistwa nie zostal okre§lony w sposéb normatywny,
co sprawia, ze istnieje mozliwoS$¢ réznego rozumienia, czym jest pier-
wszenstwo i jakie skutki prawne wywotuje zadysponowanie nieru-
chomoscig z pominigciem go.

Powolujac si¢ na uchwatg sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 23 lipca 1992 r. (sygn. akt Il CZP 62/92, OSNCP 12/91, poz.
214) Autor stwierdza, ze pierwszefistwo polega przede wszystkim na
eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych sig o ta samg rzecz. Jego
konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na uprawnieniu, lecz na tkwia-
cym immanentnie w pierwszefistwie zakazie zadysponowania rzecza
W sposéb je naruszajgcy. Jednakze samo pierwszedstwo, bedace
okreslong preferencja kandydatéw do nabycia, bywa réznie okre§lane
przez przepisy prawne. Dlatego méwigc o pierwszenstwie trzeba
mie¢ na uwadze jego niejednolity charakter, w zaleznosci od rodzaju
preferencji okreSlonych przez konkretny przepis (S. Rudnicki: jw., s.
341).

Gdy chodzi o skutki prawne, jakie wywotuje naruszenie pier-
wszenistwa tzn. dokonanie czynno$ci uniemozliwiajgcej uprawnione-
mu skorzystanie z pierwszeﬁsl,wa zdania doktryny sg podzielone. S.
Rudnicki uwaza, iz moga wchodzi¢ w gre dwie mozliwosci. Pierwsza
jest niewazno$¢ wspomnianej czynnosci z powodu sprzeczno$ci z
ustawg (art. 58 § 1 k.c.). Druga mozliwo$é, to bezskuteczno§é
wzglgdna czynnoSci prawnej naruszajgcej pierwszenistwo ze skutkami
okreSlonymi w art. 59 k.c. Zdaniem Autora, ze wzglgdu na wspo-
mniang juz niejednolito$¢ instytucji pierwszefistwa, generalne opo-
wiedzenie sig za jedng z tych koncepcji jest mozliwe dopiero po roz-
wazeniu, z jakim pierwszefistwem mamy - in concreto - do czynienia,
a wige jak zostato ono uksztaltowane przez ustawg (jak wyzej, s.
343).
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Zdaniem M. Czapskiej-Goérnikiewicz wprowadzone w ustawie
pierwszefistwo daje uprawnionemu podstawg wystgpienia z roszcze-
niem o zawarcie umowy sprzedazy, dzierzawy, najmu, ktérego moze
dochodzi¢ na drodze sadowej, w tym takze odszkodowania za dozna-
ng szkode. Ponadto, w przypadku dokonania sprzedazy nieruchomos-
ci z pominigciem pierwszenstwa, przewidzianego w art. 29 ust. 3
ustawy, uprawniony moze wystapi¢ o uznanie umowy za bezskute-
czna na podstawie art. 59 k.c. (w: Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa - zagadnienia wybrane, Rejent nr 7-8/1994 r. s. 84).

E. Gniewek, analizujgc pierwszeristwo nabycia nieruchomosci w
ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
stwierdza, Ze zastrzezone pierwszefistwo oznacza, Ze zamiar rozpo-
rzadzenia nieruchomos$cia nalezy do wiasciciela, zbywana nierucho-
mos$¢é w pierwszym rzedzie moze naby¢ oznaczona osoba uprawnio-
na, za$ dopiero w razie jej rezygnacji mozliwe jest dalsze rozporza-
dzenie nieruchomo$cia w trybie przetargowym. Pierwszeristwo nie
oznacza natomiast roszczenia o zawarcie umowy (o nabycie nierucho-
mosci). (w: Obrét nieruchomo$ciami panstwowymi i komunalnymi,
Krakéw 1994, s. 120).

Komentujac pierwszenstwo uregulowane w art. 30 ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci E. Drozd stwier-
dza, ze sankcja w postaci bezwzglgdnej niewaznoSci jest z pewnoscig
nieuzasadniona, natomiast do uznania umowy za bezskuteczng brak
jest podstaw normatywnych. Nie moze tu w szczeg6lnoSci wejs¢ w
gre art. 59 k.c., poniewaz pierwszenstwo nie jest roszczeniem (zob.
uzasadnienie cyt. uchwaty SN z 23 lipca 1992 r. wedhug ktérego Jego
konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na uprawnieniu, lecz na tkwig-
cym immanentnie w pierwszeristwie zakazie dysponowania rzecza w
sposéb je naruszajacy). Pozostaje sankcja odszokodowawcza. Nie
wydaje sig, aby pierwszefstwo najemcy lub dzierzawcy musiato by¢
lepiej chronione niz umowne prawo pierwokupu, ktére takze stwarza
pewien rodzaj pierwszenistwa. Przyjecie sankcji niewaznoSci wiasci-
wej dla ustawowego prawa pierwokupu, jest zbyt daleko idace (E.
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Drozd, Z. Truszkiewicz: Gospodarka gruntami i wywtaszczanie nie-
ruchomosci, Komentarz, Poznan - Kluczbork 1994, s. 98).

7. W nawigzaniu do przedstawionych pogladéw na temat mozli-
wych, réznorodnych skutkéw naruszenia pierwszerstwa stwierdzi¢
nalezy, iz w przepisach komentowanej ustawy mamy do czynienia z
r6znie, konstrukcyjnie, uksztalftowanymi przez ustawg instytucjami
pierwszeristwa.

Prawo pierwszenstwa nabycia (art. 29 ust. 1) lub wydzierzawie-
nia (art. 39 ust. 2) przez spéldzielnie produkcji rolnej uzytkowanych
przez nie nieruchomosci rolnych przed dniem 31 grudnia 1993 r. po-
lega na pominigciu w ogéle drogi przetargu. Taka konstrukcja, w po-
wigzaniu z przepisem art. 16 ustawy, zgodnie z ktérym, nierucho-
mosci rolne Skarbu Paristwa znajdujace si¢ w uzytkowaniu spétdziel-
ni pozostaja nadal w ich wladaniu na dotychczasowych warunkach
do chwili zawarcia z Agencja nowych uméw: sprzedazy lub dzierza-
Wy, oznacza przyznanie spétdzielniom roszczenia o zawarcie umowy
dzierzawy (przetargu nie stosuje sig, gdy spéldzielnia zlozy wniosek
0 wydzierzawienie gruntéw dzierzawionych przed dniem 31 grudnia
1993 r. - art. 39 ust. 2), a takze roszczenia o zawarcie umowy sprze-
dazy, jezeli Agencja zdecyduje si¢ na sprzedaz nieruchomosci beda-
cych we wiadaniu spétdzielni (przepis art. 29 ust. 1 méwi zreszty
wyraZznie o prawie pierwszenstwa, a zatem o uprawnieniu). Ta kon-
strukcja pierwszeristwa rodzi roszczenie uprawnionego do zawarcia
umowy, a zatem dokonania przez Agencjg czynnoSci prawnej z na-
ruszeniem pierwszefistwa powoduje bezskuteczno$¢ wzgledng tej
czynno$ci prawnej (art. 59 k.c.).

Pierwszenistwo nabycia przewidziane w art. 29 ust. 3 (i znajdu-
Jjace odpowiednie zastosowanie w przypadkach dzierzawy - art. 39
ust. 1) stosowane jest w trybie przetargowym - w ramach konkursu
ofert - i dotyczy jedynie sytuacji: w razie zgltoszenia kilku réwno-
rzgdnych ofert. Jezeli wigeej niz jednemu z oferentéw przystuguje
pierwszenstwo, nabywcg ustala si¢ dokonujac wyboru tego sposréd
oferentéw, ktéry daje najlepszq gwarancjg nalezytego prowadzenia
gospodarstwa. Taka konstrukcja pierwszenstwa nie tylko nie stwarza
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roszczenia, ale nie zapewnia nawet wylacznoSci (eliminacji innych
podmiotéw ubiegajacych sig o ta samgq rzecz), zakiada bowiem z gé-
ry mozliwo$¢ istnienia kilku podmiotéw z takim samym pierwszefi-
stwem, sposréd ktérych tylko jeden moze by¢ nabywcg nieruchomos-
ci. Naruszenie tak skonstruowanego pierwszenistwa moze rodzi¢ co
najwyzej odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, analogicznie jak przy
naruszeniu umownego prawa pierwokupu (art. 599 § 1 k.c.).

Ad. ust. 2

8. Poza przypadkami prawa pierwokupu i prawa pierwszenstwa
nabycia gruntéw przez spétdzielnie produkcji rolnej, nieruchomosci
podlegajg sprzedazy w trybie publicznego przetargu. Podstawowa
forma przetargu jest licytacja (przetarg ustny); w przypadkach uza-
sadnionych wzgledami gospodarczymi moze mie¢ zastosowanie kon-
kurs ofert (przetarg ofert pisemnych).

Przepisy ustawy wymagajace zastosowania przetargowej formy
rozporzadzania nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu
Wiasnoéci Rolnej Skarbu Paristwa majg charakter przepisow bez-
wzglednie obowiazujacych, co skutkuje, iz niewazna jest czynnos¢
prawna sprzedazy dokonana bez wczeSniejszego przeprowadzenia
przetargu.

9. Wspolne dla obu rodzajéw przetargéw sg reguly dotyczace
ogloszenia przetargu, powotania komisji przetargowej oraz wniesienia
wadium. Przetarg na sprzedaz nieruchomnoSci oglasza Agencja lub
upowazniony przez nig w drodze umowy zlecenia inny podmiot - or-
ganizator przetargu, w spos6b zwyczajowo przyjety w miejscowosci,
w ktérej potozona jest nieruchomo$¢, co najmniej na dwa tygodnie
przed dniem rozpoczgcia przetargu. Do chwili rozpoczgcia przetargu
organizator przetargu moze odstapi¢ od jego przeprowadzenia bez
podania przyczyn. W ogloszeniu przetargu podaje sig¢ w szczegol-
noSci:

1) oznaczenie i powierzchnig nieruchomosci wedlug danych z
ewidencji gruntéw, a jezeli przedmiotem sprzedazy jest obiekt wpi-
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sany do rejestru zabytkéw - takze datg i numer decyzji o wpisie do
tego rejestru oraz informacjg o obowigzku przestrzegania przepiséw
o ochronie débr kultury,

2) rodzaj uzytkéw i ich klasy,

3) oznaczenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
4) opis budynk6w i innych sktadnikéw majatkowych,

5) termin i miejsce przetargu,

6) w przypadku publicznego przetargu ustnego - wywotawcza ce-
ng sprzedazy oraz minimalng wysoko$§¢ postapienia,

7) w przypadku przetargu pisemnych ofert - wymagania, jakim
powinna odpowiada¢ oferta oraz termin i miejsce jej zlozenia,

8) wysokos$¢ wadium, termin i miejsce jego wptacenia,

9) informacjg, ze organizator przetargu bez podania przyczyn mo-
ze:

a) do chwili rozpoczecia przetargu odstapi¢ od jego przeprowa-
dzenia,

b) nie zatwierdzi¢ wniosku komisji przetargowej w sprawie wy-
boru oferty,

10) pouczenie o skutkach uchylenia si¢ od zawarcia umowy (por.
§ 2 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa...).

10. Jednym z warunkéw przystapienia do przetargu jest wptace-
nie wadium. Wadium moze by¢ wniesione w gotéwce, czekach po-
twierdzonych przez bank lub w obligacjach Skarbu Paristwa. W przy-
padku, gdy wysoko§¢ wadium przekracza réwnowarto$¢ 3000 ECU
- zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1988 r. o dziatal-
nosci gospodarczej (Dz.U. nr 41, poz. 324 z p6ézn. zm.) - podmioty
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza obowigzane sa do jego wplaty
na rachunek bankowy wlasciwego oddziatu terenowego Agencji. Je-
zeli osoba, ktéra wygrata przetarg uchyla si¢ od zawarcia umowy,
wadium ulega przepadkowi na rzecz Agencji. Po zawarciu umowy
sprzedazy wadium ulega zaliczeniu na poczet ceny nabycia nierucho-
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mosci. Wadium wniesione przez osoby, ktére nie wygraly przetargu
nalezy niezwlocznie zwréci¢ po zakonczeniu przetargu (§ 5 rozporza-
dzenia Ministra Rolnictwa z 6 kwietnia 1994 r.).

11. Przetarg przeprowadza komisja powotana przez organizatora
przetargu, sktadajaca sig co najmniej z trzech czionkéw, w tym prze-
wodniczacego, ktéry kieruje pracami komisji. Cztonkiem komisji nie
moze by¢ osoba:

1) ktéra uczestniczy w przetargu jako oferent,

2) ktérej matzonek, krewny lub powinowaty do drugiego stopnia
uczestniczy w przetargu,

3) ktéra jest wspdlnikiem, pelnomocnikiem, opiekunem lub ku-
ratorem oferenta albo osoby wymienionej w pkt 2,

4) ktoéra jest pracownikiem oferenta albo uczestniczy we wia-
dzach osoby prawnej bgdacej oferentem.

Jezeli zachodzi jedna z ww. okoliczno$ci czlonek komisji obo-
wigzany jest zrezygnowaé z udziatu w komisji. Jezeli zachodzg uza-
sadnione watpliwosci co do bezstronnosci cztonka komisji, w szcze-
g6lnosci w zwigzku ze stosunkiem osobistym, stuzbowym lub majat-
kowym faczacym go z uczestnikiem przetargu, organizator przetargu
moze, na wniosek uczestnika przetargu odwotaé tego czlonka ze
sktadu komisji (por.§ 6 rozp. Min. Rolnictwa).

12. Publiczny przetarg ustny jest przeprowadzany, jezeli jedy-
nym kryterium wyboru nabywcy jest oferowana cena nieruchomosci.
W zamierzeniu ustawodawcy przetarg stanowi sprawiedliwg formg
wytonienia nabywcy nieruchomosci z wyeliminowaniem swobody
doboru kontrahenta przez monopolistycznego wlasciciela panstwo-
wych nieruchomosci rolnych. Réwnoczesnie przetargowy tryb zawar-
cia umowy zabezpiecza finansowe interesy Skarbu Parstwa.

W publicznym przetargu ustnym uczestnicza osoby, ktore we
wskazanym terminie i we wiasciwy sposéb wniosty wadium. Prze-
targ przeprowadza sig bez wzglgdu na liczbg uczestnikow.
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Rozpoczynajac przetarg komisja:

1) informuje o przedmiocie przetargu, cenie wywolawczej i mi-
nimalnej wysokoSci postgpienia,

2) wymienia uczstnikow przetargu,
3) informuje o skutkach uchylenia si¢ od zawarcia umowy.

Jezeli zachodzi okoliczno§¢ dajaca podstawe do wylaczenia
cztonka komisji, z mocy prawa lub na wniosek uczestnika przetargu,
komisja wstrzymuje przetarg a organizator przetargu zawiadamia pi-
semnie uczestnikOw przetargu o terminie i miejscu jego wznowienia.

13. W braku przeszkéd do prowadzenia przetargu, przewodnicza-
cy komisji oglasza ceng wywolawczg i wzywa uczestnikéw do zgto-
szenia postapienia. Jezeli mimo trzykrotnego ogloszenia ceny wywo-
tawczej zaden z uczestnikéw nie zglosit postapienia, przewodniczacy
zamyka przetarg. W przypadku zgloszenia postapienia, przewodni-
czgcy komisji oglasza kolejne wyzsze ceny, zglaszane ustnie przez
uczestnikéw przetargu, dopéty, dopéki mimo trzykrotnego oglosze-
nia tej ceny nie ma dalszego postapienia. Po ustaniu postapieri prze-
wodniczgcy komisji informuje uczestnikéw, ze po trzecim ogloszeniu
ostatnio zgtoszonej ceny dalsze postapienia nie zostang przyjete, po
czym oglasza tg cene.

Przetarg wygrywa uczestnik, ktéry zgtosit najwyzsza ceng, po
ktérej ogloszeniu dalsze postapienie nie moze by¢ przyjete. Przewod-
niczacy komisji oglasza imig i nazwisko lub nazwg osoby, ktéra wy-
grala przetarg. (§ 7 ust. 4-6 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa).

14. Z przebiegu przetargu komisja sporzadza protokot zawiera-
Jacy dokumentacje¢ przebiegu przetargu. Integralng czg$¢ protokotu
stanowi wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, oglo-
szenie przetargu, informacja oraz zarzadzenie o powotaniu komisji.
Protokét podpisuja wszyscy cztonkowie komisji. Uczestnicy przetar-
gu mogy zglasza¢ zastrzezenia co do przebiegu przetargu - zastrze-
zenie te zawiera si¢ w protokole; dotyczy to réwniez zastrzezeri zgta-
szanych przez poszczegblnych czlonkéw komisji. Data podpisania
protokotu jest data zakoriczenia przetargu.

106

Protokét publicznego przetargu ustnego stanowi podstawg do za-
warcia umowy sprzedazy, chyba, ze przetarg zostal przeprowadzony
z naruszeniem prawa. W takiej sytuacji organizator przetargu odstg-
puje od zawarcia umowy (§ 7 ust. 8-10 oraz § 9 ust. 3 rozporzadze-
nia Ministra Rolnictwa i Gospodarki ZywnoSciowe;j).

Ad. ust. 3.

15. Przetarg ofert pisemnych (konkurs ofert), druga forma prze-
targu, moze mie¢ zastosowanie w przypadkach uzasadnionych wzglg-
dami gospodarczymi, wynikajacymi z programu restrukturyzacji kon-
kretnego kompleksu majatkowego w warunkach lokalnego, czy re-
gionalnego popytu na ziemig.

Przetarg pisemnych ofert sktada si¢ z czgSci jawnej i niejawnej;
przetarg przeprowadza sig, chocby wptyneta tylko jedna oferta. Pod-
stawowym zadaniem komisji przetargowej jest wybor najkorzystniej-
szej oferty, ze wzgledu na kryteria podane w ogloszeniu przetargu.

Zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i GZ, w
ofercie podaje sig:

1) imie, nazwisko i adres oferenta, a jezeli oferentem jest osoba
prawna - dane z wihasciwego rejestru,

2) proponowang ceng nabycia,

3) inne dane, wymagane przez organizatora przetargu, a W szcze-
gélnosci:

a) warunki wykupu przynaleznosci,
b) propozycje zabezpieczenia naleznoSci w razie roztozenia na ra-
ty,

c) koncepcjg prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w tym wy-
soko§¢ proponowanych naktadéw inwestycyjnych,

d) poziom zatrudnienia pracownikow,

e) uzgodniony z wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabyt-
kéw program uzytkowy obiektu wpisanego do rejestru zabytkow.
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Do oferty nalezy dofgczy¢ o$wiadczenie oferenta o zapoznaniu
sig z treScig ogloszenia przetargu; oferent, ktéry nie dotaczyt o§wiad-
czenia moze w czgSci jawnej przetargu ztozy¢ takie o§wiadczenie do
protokotu przetargu.

Ofertg wraz z wymaganymi dokumentami sktada si¢ w zaklejonej
kopercie w miejscu i terminie okreSlonym w ogloszeniu przetargu.

16. Czgs¢ jawna konkursu ofert ma przebieg nastepujacy:
Rozpoczynajac przetarg komisja:
1) ustala liczbg ztozonych ofert,

2) otwiera koperty z ofertami, ztozone w terminie i miejscu wska-
zanym w ogloszeniu przetargu, i informuje o osobach oferentéw,

3) sprawdza, czy oferty zawieraja oSwiadczenia o zapoznaniu sig
z treScig ogloszenia przetargu i ewentualnie odbiera od oferentéw oS-
wiadczenia w tej sprawie,

4) sprawdza, czy wadia zostaly wptacone we wlasciwym terminie
i miejscu.

Gdyby zaistnialy okolicznosci uzasadniajace wytaczenie cztonka
komisji, z mocy prawa lub na wniosek uczestnika przetargu, naste-
puje wstrzymanie, a nastgpnie wznowienie przetargu, analogicznie
Jjak w przypadku licytacji.

17. W czgsci niejawnej konkursu ofert komisja dokonuje anali-
zy ofert tych oferentéw, ktérzy we wiaSciwym terminie i miejscu
ztozyli oferty i wplacili wadium oraz ztozyli o§wiadczenie o zapozna-
niu sig z treScig ogloszenia przetargu. Po dokonaniu analizy ofert ko-
misja wybiera najkorzystniejsza z nich albo ustala,ze:

a) zachodza watpliwosci co do sformutowari poszczegélnych ele-
mentow oferty, lub

b) oferty sa réwnorzedne, lub
¢) zadna z ofert nie odpowiada warunkom przyjecia.

Ad a) Jezeli podczas analizy oferty powstang watpliwosci co do
sformutowar jej poszczegblnych elementéw, komisja moze wezwac
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oferenta w celu ztozenia dodatkowych wyjasnieri do protokotu. Wy-
jasnienia nie moga prowadzi¢ do zmiany oferowanej ceny sprzedazy,
zasad wykupu przynaleznosci, wysokoSci proponowanych naktadéw
inwestycyjnych oraz deklarowanego poziomu zatrudnienia pracowni-
kow.

W zalezno$ci od potrzeb oceny wiarygodnoSci oferty mozna réw-
niez zada¢ od oferentéw dodatkowych informacji potwierdzajacych
ich kondycje finansowa, a w szczeg6lnoSci: opinii banku prowadza-
cego rachunek biezgcy, zaSwiadczenia o pelnej wysokosci zadiuzenia
i terminowosci jego splaty (dokumenty bankéw kredytujacych), wy-
kazu wierzycieli i dluznikéw, za§wiadczenia 0 wywiazywaniu sig z
obowigzku podatkowego.

Ad. b) W razie stwierdzenia zgloszenia kilku réwnorz¢dnych
ofert, komisja przeprowadza dodatkowy przetarg ofert migdzy ofe-
rentami, Ktorzy ztozyli réwnorzedne oferty, chyba, ze jednemu z nich
przystuguje przewidziane w ustawie pierwszenstwo, Ktore nalezy
uwzglednic.

Ad. ¢) Gdy zadna z ofert nie odpowiada wymogom okre§lonym
w ogloszeniu przetargu, komisja moze przeprowadzi¢ dodatkowy
przetarg ofert pomigdzy wszystkimi oferentami. Dodatkowy przetarg
polega na ztozeniu komisji nowych albo uzupetniajacych ofert na pis-
mie w zakresie wskazanym przez komisjg¢ (por. § 8 ust. 5-9 rozpo-
rzadzenia Ministra Rolnictwa i G2).

18. Po analizie ofert komisja formuluje, wigkszoscig glosow (w
razie rownosci gloséw - rozstrzyga glos przewodniczgcego), wniosek
w sprawie wyboru oferty albo odrzuca wszystkie oferty.

Z przetargu pisemnych ofert sporzadza si¢ protokél. Data podpi-
sania protokotu jest data zakonczenia przetargu. Protokét powinien
stanowi¢ dokumentacj¢ przebiegu przetargu ofert; powinien réwniez
zawiera¢ uzasadninie odrzucenia wszystkich ofert albo wniosku w
sprawie wyboru oferty.

Whiosek w sprawie wyboru oferty powinien okre§la¢ wszystkie
istotne warunki przysztej umowy. Zasada jest, iz wniosek powyzszy
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podlega zatwierdzeniu przez organizatora przetargu. Jezeli wszakze
przedmiotem przetargu jest nieruchomo$¢ o powierzchni nie przekra-
czajacej 50 hektaréw, organizator przetargu, powolujac komisjg prze-
targowa, moze postanowié, ze wniosek w sprawie wyboru oferty nie
wymaga zatwierdzenia. W razie niezatwierdzenia wniosku organiza-
tor przetargu niezwlocznie zwraca wadium.

O wyniku przetargu organizator przetargu niezwlocznie zawiada-
mia na piSmie oferentéw. Zawiadomienie oferenta, ktéry wygrat
przetarg, powinno okre§la¢ termin i miejsce zawarcia umowy.

Jezeli przetarg zostal przeprowadzony z naruszeniem prawa, or-
ganizator przetargu odstgpuje od zawarcia umowy (por. § 8 ust. 10
i 11 oraz § 9 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i G2).

19. W razie zgtoszenia kilku réwnorzednych ofert ustawa wpro-
wadza instytucj¢ pierwszenstwa w nabyciu nieruchomos$ci. Pier-
wszenistwo ma osoba podlegajaca przepisom o ubezpieczeniu spote-
cznym rolnikéw. Zgodnie z przepisem art. 1 ustawy z dnia 20 grud-
nia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (tekst jednolity:
Dz.U. z 1993 r. nr 71, poz. 342) ubezpieczenie spoteczne rolnikéw
obejmuje majgcych obywatelstwo polskie rolnikéw i pracujacych z
nimi domownikéw. Pierwszenstwo ma takze pracownik i spétka pra-
cownik6éw zlikwidowanego panstwowego przedsigbiorstwa gospodar-
ki rolnej, pierwszenstwo to dotyczy nabycia nieruchomosci pozosta-
tych po likwidacji przedsigbiorstwa, w ktérym nabywca lub nabywcy
pracowali.

Jezeli wigeej niz jednemu z oferentéw przystuguje pierwszen-
stwo, nabywce ustala si¢ dokonujgc wyboru spos§réd oferentéw, kté-
rzy dali najlepszq gwarancjg¢ nalezytego prowadzenia gospodarstwa.
Wyboru dokonuje komisja przetargowa.

Naruszenie pierwszenfistwa uregulowanego w omawianym ustgpie
moze rodzi¢ co najwyzej odpowiedzialno§¢ odszkodowawczg, analo-
gicznie jak przy naruszeniu umownego prawa pierwokupu. Szerzej
ten temat w uwagach 6 1 7 do ustgpu 1 komentowanego artykutu.
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20. Dokonane w art. 29 zmiany - dodanie ust. 3a - maja na celu
ztagodzenie dotychczasowych, do§¢ rygorystycznych zasad ustalania
ceny sprzedazy, ktére utrudnialy sprzedaz mienia nie znajdujgcego
nabywcy po przeprowadzeniu przetargu; w zwigzku z tym przyjgto,
ze Agencja, oglaszajac kolejne przetargi, moze obnizy¢ ceng wywo-
tawcza, nie wigcej jednak niz do potowy pierwotnej ceny; w razie
doj$cia do skutku kolejnych przetargow, Agencja moze sprzedac nie-
ruchomosci bez przetargu, jednak za ceng nie nizsza niz potowa ceny
wyjsciowej.

Z interpretacji przepisu ust. 3 a wynika, iz jezeli co najmniej dwa
kolejne przetargi nie doprowadzity do wylonienia osoby nabywcy,
Agencja moze sprzeda¢ nieruchomo$¢ bez przetargu. Udostgpnienie
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym musi si¢ wszakze odbywac
z zachowaniem pewnych procedur, gdyz wymaga tego interes Skarbu
Paristwa.

21. Zamiar sprzedazy nieruchomosci rolnej podaje si¢ wiadomos-
ci publicznej w formie zaproszenia do sktadania pisemnych wnio-
skow o nabycie prawa wlasnoSci tej nieruchomosci. Podanie zapro-
szenia do publicznej wiadomoSci powinno nastapi¢ przez wywiesze-
nia ogloszenia w siedzibie oddziatu terenowego Agencji, w urzedzie
gminy i w siedzibie bylego p.g.r-u, ktéry t¢ nieruchomos$¢ miat w za-
rzadzie. Zaproszenie w prasie winno by¢ ogloszone wtedy, gdy ro-
dzaj 1 warto$¢ nieruchomosci uprawdopodobnia brak nabywcow z
pobliskich miejscowosci. Zaproszenie winno zawiera¢ oznaczenie
nieruchomosci i informacjg na temat warunkéw i terminu sprzedazy.

Ztozone wnioski powinna rozpatrze¢ komisja, stosujac odpowie-
dnio przepisy § 8 ust. 5 - 10 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i GZ
z dnia 6 kwietnia 1994 r. Wyboru kandydata na nabywce dokonuje
komisja, ktéra stosuje takie same kryteria, jak przy wyborze najko-
rzystniejszej pisemnej oferty. Zatwierdzenia wybranego nabywcy do-
konuje dyrektor oddziatu terenowego Agencji. Sporzadzony z wybra-
nym kandydatem protokét uzgodnien co do warunkéw przysziej
umowy stanowi podstawg do jej zawarcia. (por. Z. Lukaszewski, R.
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Perych, T. Wittner: Sprzedaz nieruchomosci rolnych, Warszawa- Zie-
lona Goéra 1995, s. 28-30).

Ad. ust. 4.

22. Przystugujace Agencji prawo pierwokupu, okreSlone w art.
29 ust. 4, jest w zasadzie jedynym ograniczeniem praw wlasciciela
gruntéw rolnych nabytych z Zasobu Wtasnosci Rolnej. Ratio legis
wprowadzonego rozwigzania byla potrzeba zapewnienia Agencji kon-
troli nad wtasno$ciowym obrotem sprzedanymi juz nieruchomo$ciami
rolnymi w celu przeciwdzialania transakcjom sprzedazy pogarszaja-
cym strukturg obszarowg rolnictwa (por. E. Tomkiewicz: Sprzedaz
panistwowych nieruchomosci rolnych, Wies i Rolnictwo nr 1/1994, s.
122). Ustawowe prawo pierwokupu zapobiega¢ ma takze spekulacyj-
nemu obrotowi gruntami rolnymi.

23. Agencji WtasnoS$ci Rolnej przystuguje, z mocy ustawy, prawo
pierwokupu nieruchomosci rolnych w rozumieniu kodeksu cywilnego
oraz innych nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rol-
nej, z wytaczeniem gruntéw znajdujacych sig¢ w zarzadzie Lasow
Panstwowych, a takze wobec nieruchomosci pozostatych po likwida-
cji panstwowego przedsigbiorstwa gospodarki rolnej oraz przejgtych
przez Skarb Paristwa z innych tytuléw, przy odsprzedazy tych nieru-
chomosci przez ich nabywceg w okresie pigciu lat od nabycia nieru-
chomosci od Agencji (por. S. Rudnicki: Prawo obrotu nieruchomos-
ciami, Warszawa 1995, s. 336).

Prawo pierwokupu okre§lone w art. 29 ust. 4 nie przystuguje
Agencji w razie odsprzedazy lokalu mieszklanego mabytego w trybie
okreSlonym w przepisach rozdzialu 9 omawianej ustawy (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzeSnia 1994 r. sygn. akt IIT CZP
117/94, OSNC z. 2/1995, poz. 30).

24. Przyznane Agencji prawo pierwokupu wykonywane jest w
imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa. Dlatego, chociaz Agencja jest
panstwowg jednostka organizacyjng posiadajaca osobowoS$¢ prawna,
prawo pierwokupu musi by¢ traktowane tak jak przystugujace Skar-
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bowi Paristwa, co w konsekwencji oznacza, ze sprzedaz dokonana
bezwarunkowo jest dotknigta sankcja niewaznoSci na podstawie art.
599 § 2 k.c. (por. takze S. Rudnicki: jw., M. Czapska-G6mikiewicz:
Agencja Wiasnoéci Rolnej Skarbu Paristwa - zagadnienia wybrane,
Rejent nr 7-8/1994, s. 82).

Art. 30. 1. Cene jednego hektara gruntu przeznaczonego do
sprzedazy na zasadach art. 29 ustala sig:

1) przy uwzglednieniu cen rynkowych lub
2) mnozac stawke szacunkowsg jednego hektara przez cene

jednego kwintala zyta ustalong stosownie do przepiséw o po-
datku rolnym.

2. Wartoéé innego mienia przeznaczonego do sprzeday
ustala si¢ w odniesieniu do:

1) drzewostanéw, plantacji kultur wieloletnich oraz upraw i
zasiewow - wedlug zasad stosowanych przy wywilaszczaniu nie-
ruchomosci,

2) budynkéw, urzadzeri i maszyn - wediug cen rynkowych
albo wedlug wartosci ich odtworzenia pomniejszonych o sto-
pien zuzycia, a w przypadku likwidacji - wediug wartosci ma-
terialéw porozbiérkowych,

3) zapas6w inwentarza Zzywego - wedlug cen rynkowych.

1. Zasady ustalania ceny mienia przeznaczonego do sprzedazy s
jednolite, niezaleznie od tego, czy sprzedaz nastgpuje w wyniku re-
alizacji prawa pierwokupu, przetargu ustnego czy tez konkursu ofert.

2. Zgodnie z art. 30 ust. 1 ceng jednego hektara gruntu przeznaczo-
nego do sprzedazy ustala si¢ na podstawie cen rynkowych (w oparciu
0 wyceng rzeczoznawcy) lub mnozgc stawkg szacunkowq jednego he-
ktara przez ceng jednego kwintala zyta ustalong stosownie do przepisow
o podatku rolnym (1/ ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rol-
nym - tekst jednolity: Dz.U. z 1993 r. nr 94, poz. 431 z p6in. zm.,
2/ rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 stycznia 1990 r. w
sprawie podatku rolnego - Dz.U. nr 3, poz. 18). Jezeli cena Zyta,
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prz?'jmowana jako podstawa obliczania podatku rolnego na obszarze
gminy, zostata, uchwaly rady gminy, obnizona (art. 6 ust. 3 ustawy
o podatku rolnym) dopuszcza sig¢ mozliwo$¢ przyjmowania tej ceny.

_ 3. Zgodnie_ z przepisem § 11 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
1 Gospodarki Zywno$ciowej z 6 kwietnia 1994 r.:

1) Stawke szacunkowg ustala si¢ uwzgledniajac rodzaj i klase
gruntu, okreSlone w ewidencji gruntéw, oraz okrgg podatkowy we-
dlug przepiséw o podatku rolnym w nastepujacy sposéb:

1/ dla gruntu rolnego:

Stawki szacunkowe w kwintalach Zyta

Ok atkow
S X 1 ha gruntu ornego

wedtug przepisow

o podatkurolnym | | b e e [ 1va | 1ve | v | VI | iz
I 145 (132 | 118 | 100 | 80 | 60 | 35 | 15 | 8
I 126 (115 (103 | 86 [ 70 [ 52 [30 | 12 | 5
I 110 {100 | 90 | 75 | 60 | 45 [ 25 | 10 | 1
v 95 | 85|76 |64 [ 50 [38 |20 5 | 1

2/ dla uzytku zielonego:

Okreg podatkowy Stawki szacunkowe w kwintalach zyta
wedtug przepiséw 1 ha gruntu ornego
opodatkurdnym |y I v | v | v | vk
I 145 | 118 | 93 67 35 13 5
I 126 | 103 | 80 58 30 10 3
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III 110 90 70 50 25 8 1
1AY 94 76 60 43 20 5 1

2) Stawke szacunkowg gruntu okre§lonego w ewidencji gruntéw
jako le$ny, zadrzewiony lub zakrzewiony ustala sig¢ przyjmujac 50%
stawki gruntu omego w klasie przyjetej dla tych gruntéw. W razie
braku klasyfikacji, stawke szacunkowg ustala sig¢ w wysokoSci stawki
gruntu ornego klasy VI.

3) Stawke szacunkowa gruntu pod wodami nadajacymi sig¢ do
chowu lub hodowli ryb ustala si¢ wedtug stawki gruntu pod tymi
wodami powigkszonej o warto$¢ urzadzen. W razie braku klasyfika-
cji, stawke szacunkowa ustala si¢’ wedlug stawki uzytku zielonego
klasy IV.

4) Stawke szacunkowg gruntu pod ciekami wodnymi naturalnymi
lub sztucznymi, zaliczonymi do urzadzefi melioracji wodnych szcze-
gbtowych, oraz gruntu pod wodami nie nadajacymi sig do chowu lub
hodowli ryb, a takze nieuzytkéw ustala si¢ przyjmujac 50% stawki
uzytku zielonego klasy VI.

4. Ceng sprzedazy budynk6éw i budowli ustala si¢ wedlug cen
rynkowych albo wedtug wartosci ich odtworzenia pomniejszonych o
stopieni ich zuzycia, a w przypadku likwidacji - wedtug wartoSci ma-
teriatéw porozbiérkowych.

5. Ceng sprzedazy maszyn i urzadzen ustala si¢ wedlug cen ryn-
kowych albo wedtug wartoSci ich odtworzenia pomniejszonych o sto-
piefi zuzycia, a w przypadku likwidacji wedlug wartosci ztomu.

6. Ceng sprzedazy zapas6w i inwentarza zywego ustala sig we-
dtug aktualnych cen rynkowych w danym rejonie.

7. Ceng sprzedazy drzewostanéw, plantacji kultur wieloletnich
oraz upraw i zasiewéw ustala si¢ wedlug zasad stosowanych przy

wywlaszczaniu nieruchomosci. Zgodnie z przepisem art. 59 ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
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ruchomodci (tekst jednolity: Dz.U. z 1991 r. nr 30, poz. 127 z p6in.
zm.):

1) warto$¢ drzewostanu leSnego ustala si¢ wedtug warto$ci drew-
na, a w braku materiatéw uzytkowych - wedlug kosztéw zalesienia
i pielggnacji (art. 59 ust. 3),

2) warto$¢ plantacji kultur wieloletnich obejmuje koszty zwigzane
z jej zalozeniem, koszty pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw
oraz warto$¢ utraconych korzysci, obliczong za lata pozostate do koni-
ca pelnego planowania, zmniejszone o sumg rocznych odpiséw amor-
tyzacyjnych wynikajacych z okresu wykorzystania plantacji od pier-
wszego roku planowania do dnia sprzedazy (art. 55 ust. 2),

3) warto§¢ zasiewéw i upraw wyceniana jest w zaleznoSci od ich
fazy rozwojowe;j:

a) jezeli mozliwy jest szacunek plonéw (roéliny s3 w fazie przed
zbiorami) zasiewy wycenia si¢ wedtug szacunkowych plonéw przyj-
mujac przecigtne ceny w danym regionie w momencie sprzedazy; od
tak wyliczonej wartosci, nalezy odliczy¢ warto§¢ naktadéw, ktére na-
bywca poniesie w zwigzku ze zbiorem i innymi czynno$ciami agro-
technicznymi,

b) uprawy i zasiewy w poczatkowej fazie rozwoju wycenia sie
wedlug poniesionych kosztéw.

Wyceny drzewostanéw, plantacji kultur wieloletnich oraz upraw
i zasiewéw dokonuja rzeczoznawcy.

Art. 31. 1. Agencja moze rozlozyé splate naleznosci na raty
z zastosowaniem oprocentowania.

2. Agencja moze nie stosowaé oprocentowania w razie roz-
lozenia na raty naleznosci z tytulu sprzedazy mienia lub nie-
ktérych skiadnikéw tego mienia polozonego na terenie gminy
uznanej na podstawie przepiséw o zatrudnieniu i bezrobociu za
zagrozong szczegbinie wysokim bezrobociem strukturalnym.
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3. Przepisy ust. 1 | 2 stosuje si¢ réwniez do sprzedazy do-
konywanej na podstawie przepiséw o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci.

4. Wysokoéé oprocentowania oraz rodzaje miernikéw war-
tosci ustala Minister Finanséw w porozumieniu z Ministrem Rol-
nictwa i Gospodarki Zywnoéciowej po zasiegnigciu opinii Pre-
zesa Agencji. Minister Finanséw w tym samym trybie ustali
szczegolowe kryteria niestosowania oprocentowania w przypad-
ku, o ktérym mowa w ust. 2.

1. Znowelizowane brzmienie art. 31 pozwala na elastyczne okres-
lanie w umowach sprzedazy warunkéw rozktadania splaty naleznosci
na raty. Oprécz omawianego prm;?isu kwestig tg reguluje § 1 rozpo-
rzadzenie Ministra Rolnictwa i GZ z 6 kwietnia 1994 r. oraz zarza-
dzenie Ministra Finanséw z dnia 8 kwietnia 1994 r. w sprawie wy-
sokosci oprocentowania, szczegétowych kryteriow niestosowania
oprocentowania oraz okreSlenia rodzajow miemikéw wartosci przy
rozktadaniu na raty naleznosci z tytutu sprzedazy i dzierzawy mienia
z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (M.P. nr 24, poz. 195).

2. Roztozenie splaty naleznoSci z tytutu sprzedazy nieruchomoSci
na pétroczne lub roczne raty, na okres nie przekraczajacy 15 lat moze
by¢ stosowane w przypadkach uzasadnionych wzglgdami spoleczno-
gospodarczymi, w szczeg6lnosci w razie nabycia nieruchomos$ci w
celu utworzenia lub powigkszenia gospodarstwa, a takze tworzenia
miejsc pracy (§ 10 rozporzadzenia).

Roztozenie splaty nalezno§ci ma zastosowanie do sprzedazy nie-
ruchomosci rolnych oraz sprzedazy nieruchomosci zurbanizowanych,
dokonywanej na podstawie przepiséw o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci.

W przypadku roztozenia splaty na raty Agencja stosuje oprocen-
towanie nie splaconej naleznoci za sprzedane mienie; od tej zasady
sq dwa wyjatki:

1) Agencja nie stosuje oprocentowania, jezeli nalezno$¢ pienigzna
zostala ustalona w umowie wedtug innego miernika wartosci niz pie-
nigdz,
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2) Agencja moze nie stosowac oprocentowania z tytutu sprzedazy
mienia polozonego na terenie gminy uznanej za zagrozong szczegdl-
nie wysokim bezrobociem strukturalnym.

4. Ustalona w pienigdzu, nie sptacona nalezno$¢ za sprzedane
mienie, ktérej ptatnos¢ roztozona zostanie na raty jest oprocentowana
w stosunku rocznym, za okres migdzy terminami wymagalno$ci rat
- wedlug zmiennej stopy oprocentowania - w wysokosci obowigzu-
Jjacej w danym okresie stopy redyskontowej. Stopa redyskontowa oz-
nacza w tym przypadku stopg redyskontowa weksli przejmowanych
od bankéw przez Narodowy Bank Polski do redyskonta, ustalong
przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego w drodze zarzadzenia
na podstawie art. 20 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r.
o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. z 1992 r. nr 72, poz. 360; z
1993 r. nr 6, poz. 23 iz 1994 r. nr 1, poz. 2).

5. Innym niz pienigdz miernikiem naleznosci za sprzedane mienie
(a takze czynsz za dzierzawg i czynsz najmu) jest miernik zbozowy
- jako taki miemnik ustalono 0,1 tony czyli 1 kwintal pszenicy. Przy
tym mierniku Agencja nie pobiera oprocentowania. Jezeli roztozona
na raty naleznoS¢ zostata okreS§lona w wysokoSci réwnowarto$ci wie-
lokrotnosci 0,1 tony pszenicy wysokos$¢ wptaty okresla sig jako ilo-
czyn wysokosci raty wyrazonej w wielokrotnosci 0,1 tony pszenicy
i ceny 0,1 tony pszenicy w okresie, za ktéry nastgpuje wplata. Ceng
pszenicy stanowi Srednia krajowa cena skupu kwintala pszenicy, pub-
likowana przez GUS za péirocze roku kalendarzowego, poprzedzaja-
ca termin ptatnoSci raty naleznosci. (por. § 7 zarzadzenia Min. Finan-
sOw).

6. Zgodnie z art. 37 h ustawy z dnia 14 grudnia 1994 r. o za-
trudnieniu i przeciwdziataniu bezrobociu (tekst jednolity: Dz.U. z
1996 r. nr 47, poz. 211) okreSlenie rejonéw administracyjnych (gmin)
zagrozonych szczeg6lnie wysokim bezrobociem strukturalnym naste-
puje w drodze rozporzadzenia Rady Ministréw. Por. rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 24 stycznia 1995 r. w sprawie okre§lenia wy-
kazu gmin zagrozonych szczegélnie wysokim bezrobociem struktu-
ralnym (Dz.U. nr 124, poz. 64). W razie sprzedazy mienia pofozo-
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nego na terenie takiej gminy, ktére to mienie przez okres co najmniej
roku przed zawarciem umowy nie bylo wykorzystywane do prowa-
dzenia dziatalno$ci produkcyjnej lub ustugowej, Agencja moze nie
stosowaé oprocentowania roztozonej na raty naleznosci za okres, w
ktérym nabywca zatrudnia na podstawie uméw o pracg ustalong w
umowie sprzedazy liczbg os6b spo§rod mieszkaficow tej gminy lub
innych gmin uznanych za zagrozone szczeg6lnie wysokim bezrobo-
ciem strukturalnym.

Art. 32. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej w
porozumieniu z Ministrem Finanséw, w drodze rozporzadzenia,
okresli szczegélowy tryb sprzedazy nieruchomosci i ich czesci
skladowych, warunki rozkladania ceny sprzedazy na raty oraz
stawke szacunkowa, o ktérej mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2.

1. W wykonaniu delegacji ustawowej wydane zostalo rozporza-
dzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki ZywnoSciowej z dnia 6
kwietnia 1994 r. w sprawie okre§lenia szczeg6lowego trybu sprzeda-
2y nieruchomosci i ich czgsci sktadowych, warunkéw rozktadania ce-
ny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej gruntéw oraz trybu prze-
prowadzania przetargéw na dzierzawg (Dz.U. nr 51, poz. 207). Po-
stanowienia tego rozporzadzenia sa uwzgledniane w komentarzu do
przepis6w niniejszego rozdziatu ustawy oraz do przepisow rozdzia-
tu 8.

Art. 33. 1. Parnstwowe jednostki organizacyjne nie posiada-
jace osobowosci prawnej mogg nabywa¢ nieruchomosci rolne
na wlasno$é Skarbu Parstwa, jezeli wymaga tego realizacja za-
dan statutowych tych jednostek.

2. Nieruchomosci nabyte w drodze umowy przez parnstwowe
jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej
pozostajg w ich zarzadzie na czas nieokreslony.

3. Paristwowe jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w
ust. 1, powiadamiajg Agencje w terminie jednego mles!qca o
nabyciu nieruchomosci rolnych na wiasno$¢ Skarbu Parnstwa.
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Zarzqd Art. 34

1. Nieruchomodci rolne nabyte przez Skarb Pafistwa na podstawie
wszelkich tytuléw prawnych (uméw, decyzji administracyjnych)
wchodza do Zasobu Wiasnosci Rolnej i podlegaja zagospodarowaniu
na zasadach okreS§lonych w ustawie. Oprécz Agencji Wtasnosci Rol-
nej nabywcg nieruchomosci rolnej na whasno§¢ Skarbu Paristwa moga
by¢ takze panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajace osobo-
wosci prawnej, jezeli wymaga tego realizacja zadan statutowych tych
jednostek. Jednostki te moga nabywac¢ tylko nieruchomosci rolne nie-
zbgdne do prowadzenia dziatalnosci statutowej. Konstrukcja ta ma
ufatwi¢ dokonywanie zakupu tym strukturom organizacyjnym, ktére
maja najlepsze rozeznanie co do potrzeb i mozliwoéci nabycia odpo-
wiedniej nieruchomosci na terenie swego dziatania.

2. Nabycie nieruchomosci przez ww. jednostki organizacyjne mu-
si by¢ uwzglednione w ewidencji Agencji, dlatego tez jednostki te
powiadamiaja Agencjg, w terminie jednego miesigca, o nabyciu nie-
ruchomosci rolnych na wtasno$¢ Skarbu Paristwa. Natomiast Agencja
pozostawia nabyta nieruchomo$¢ w zarzadzie tych jednostek.

3. NieruchomoSci nabyte w drodze umowy przez parstwowe jed-
nostki organizacyjne pozostaja w ich zarzadzie. Nabycie nierucho-
mosci stwarza sytuacjg, ze nieruchomo$¢ nabyta staje si¢ przedmio-
tem zarzadu tej jednostki, bez potrzeby wydawania w tej mierze de-
cyzji administracyjnej o ustanowieniu zarzadu. Powstaty w ten spo-
sOb zarzad jest zarzadem na czas nieokre§lony; do wygasniecia za-
rzadu stosuje si¢ przepisy art. 36 ust. 1 i 2 ustawy. Z tytutu wyko-
nywania tak powstatego zarzadu jednostki organizacyjne nie ponosza

opfat.
Rozdziat 7
Zarzad

Art. 34. Mienie Skarbu Panstwa wchodzace w sklad Zasobu
moze by¢ przekazane w zarzad parnstwowym jednostkom orga-
nizacyjnym nie posiadajagcym osobowosci prawnej.

1. Instytucja zarzadu, ktory jest swoista formg prawng wiadania
majatkiem Skarbu Panstwa, zostata w ramach obowigzujacego stanu
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prawnego zarezerwowana jedynie dla pafdstwowych jednostek orga-
nizacyjnych nie posiadajacych osobowoSci prawnej. Rozwigzania te
sa konsekwencja generalnych przeksztalcesi, jakie zaszty w zakresie
praw panstwowych os6b prawnych w stosunku do nieruchomosci.
Odejécie od zasady jednosci wlasnosci paristwowej (dawny art. 128
k.c.) i przyznanie pafistwowym osobom prawnym prawa wlasnoSci
nieruchomosci spowodowato, ze dawna instytucja zarzadu przyshu-
gujacego panstwowym osobom prawnym, w tym takze PPGR, ulegta
likwidacji. Zachowano jedynie jurydyczng konstrukcjg zarzadu grun-
tami stanowigcymi wiasno§¢ Skarbu Panstwa, wykonywanego przez
panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci
prawnej. Konstrukcja ta jest stosowana zarOwno w ustawie 0 gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, jak i w odniesieniu
do interesujacych nas nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Zaden z przepiséw obu ustaw nie definiuje zarzadu. Z uregulo-
wan przepiséw art. 33 i 34 ustawy o gospodarce gruntami oraz prze-
piséw komentowanej ustawy wynika, ze treS¢ zarzadu polega na ko-
rzystaniu z nieruchomos$ci bgdacej w zarzadzie zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki. Zdaniem G. Bierika ... niektére cechy za-
rzadu skladajace sig¢ na jego treS¢ upowazniajg do stwierdzenia, ze
zarzadcy przystuguja okreslone uprawnienia do korzystania z rzeczy,
uprawnienia zwigzane z ochrong tego prawa, jak i w ograniczonym
zakresie do rozporzadzania nieruchomoscia objeta zarzadem. Zarzad
- jako odrgbna, niekonwencjonalna instytucja prawna w zakresie go-
spodarowania zasobami gruntéw panistwowych, nie jest bezspornie
ograniczonym prawem rzeczowym, wszakze nie sposéb ujmowac go
jedynie jako termin techniczny lub techniczno-prawny, lecz jako pra-
wo 0 okreS§lonej tresci, do ktérego nalezy - w sprawach nie uregulo-
wanych - stosowa¢ przepisy kodeksu cywilnego (art. 7 ustawy o go-
spodarce gruntami) (S. Rudnicki: Prawo obrotu nieruchomosciami,
Warszawa 1995, s. 122). Poglad co do charakteru prawnego zarzadu
gruntami zurbanizowanymi zasadny jest takze, gdy chodzi o zarzad
nieruchomo$ciami wchodzacymi w sklad Zasobu.
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2. Przekazane w zarzad moze by¢ mienie Skarbu Panstwa wcho-
dzgce w sktad Zasobu, a wigc nie tylko nieruchomosci rolne, ale
réwniez inne nieruchomosci wchodzace do Zasobu, a takze budynki
i inne czeSci sktadowe nieruchomo$ci.

Przypomniec¢ nalezy, iz przepisy komentowanego rozdziatu 7
znajduja zastosowanie do przekazywania w zarzad nieruchomosci
rolnych, a takze wowczas gdy dysponowanie nieruchomoscia rolng
nastgpuje tacznie z innymi nieruchomos$ciami (art. 12 ust. 5). Nato-
miast nieruchomoscia przeznaczong w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele nie zwigzane z prowadzeniem gospodarki rol-
nej i leSnej oraz nieruchomosciag ktéra nie jest nieruchomoscia rolng
w rozumieniu kodeksu cywilnego Agencja dysponuje stosujgc odpo-
wiednio przepisy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
moSci (art. 12 ust. 4). Do przekazywania takich nieruchomosci w za-
rzad znajduja odpowiednie zastosowanie przepisy rozdziatu 4 (art. 33
-37) ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomosci.
Szczegélowe omoéwienie tych przepiséw patrz: E. Drozd, L. Trusz-
kiewicz: Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci, Ko-
mentarz, Poznan-Kluczbork 1994, s. 103-112.

3. Jurydyczna konstrukcja zarzadu ma charakter administracyjno-
prawny - przekazanie mienia w zarzad oraz wygasnigcie zarzadu na-
stgpuje w drodze decyzji Prezesa Agencji. Jest to wszakze decyzja
wynegocjonowana albowiem przekazanie mienia w zarzad moze na-
stapi¢ jedynie na wniosek zainteresowanej jednostki organizacyjnej.
Przekazanie w zarzad mienia moze nastapic takze na podstawie umo-
wy pomigdzy zainteresowanymi jednostkami organizacyjnymi. Do
zawarcia umowy moze doj$¢ jedynie za zgoda Prezesa Agencji, w
braku zgody przekazanie mienia nie moze nastapic.

4. Decydowanie w sprawach zarzadu mieniem wchodzacym w
sktad Zasobu nalezy do kompetencji Prezesa Agencji. Prezes Agencji
nie jest organem administracji rzadowej, jednakze jego kompetencja
do wydawania decyzji oparta jest na konstrukcji powotania, z mocy
prawa, organéw panstwowych jednostek organizacyjnych do zata-
twiania spraw indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji
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administracyjnych (art. 1 § 2 pkt 1 k.p.a.). Prezes Agencji moze wy-
dawac decyzje osobiscie lub upowazni¢ do ich wydawania swoich za-
stgpcow, dyrektoréw zespoléw Biura Prezesa Agencji oraz dyrekto-
réw oddzialéw terenowych, a takze innych pracownikéw Agencji.
Podstawg prawng do udzielania upowaznienia stanowi art. 268a
k.p.a. na mocy ktérego organ administracji paristwowej moze w for-
mie pisemnej upowazni¢ pracownikow Kierowanej jednostki organi-
zacyjnej do zatatwiania spraw w jego imieniu w ustalonym zakresie,
a w szczeg6lno$ci do wydawania decyzji administracyjnych, postano-
wiefi i zaS§wiadczeri (por. na ten temat komentarz do art. 8 i 9, uwagi
4,4a15).

5. Przepisy ustawy nie precyzuja blizej kregu parfstwowych jed-
nostek organizacyjnych nie posiadajgcych osobowosci prawnej, Kt6-
rym mienie moze by¢ przekazane, ani tez nie okreSlajg celéw, na ja-
kie moze by¢ wykorzystana nieruchomo$¢ przekazywana w zarzad.
Krag paristwowych jednostek organizacyjnych jest bardzo rozlegly i
trudno o ich wyczerpujaca enumeracjg. Moga to by¢ urzedy, zaktady
budzetowe, czy jednostki budzetowe ze sfery administracji rzadowej
ogoélnej lub specjalnej; w szczeglnosci mogy to by¢ jednostki orga-
nizacyjne wymiaru sprawiedliwosci (np. zaklady karmne prowadzace
gospodarstwo rolne), obrony narodowej, resortu spraw wewngtrz-
nych, o$wiaty (szkoty inne niz szkoly wyzsze oraz inne placwki oS-
wiatowe), zdrowia (zaktady stuzby zdrowia i oSrodki pomocy spofe-
cznej) itp.

Cel, na jaki ma by¢ wykorzystana nieruchomo$¢ winien by¢
wskazany we wniosku zainteresowanej paristwowej jednostki organi-
zacyjnej ubiegajacej si¢ o ustanowienie zarzadu. Z reguty bedzie to
cel zwigzany z realizacja zadan statutowych danej parnstwowej jedno-
stki organizacyjnej. Ustawa nie wyklucza wszakze mozliwoSci usta-
nowienia zarzadu nieruchomo$ci w celu prowadzenia dziatalnoSci go-
spodarczej (art. 35 ust. 3a i 4). W konsekwencji nalezy wyprowadzi¢
wniosek, iz mozliwe jest przekazanie nieruchomosci w zarzad na cel
zgloszony we wniosku, jezeli realizacja celu polega¢ ma na wykorzy-
staniu nieruchomosci zgodnie z jej charakterem (nieruchomosci rolne
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w rozumieniu kodeksu cywilnego) lub jezeli wykorzystanie nierucho-
moSci bgdzie zgodne z jej przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Art. 35 1. Przekazanie w zarzad mienia nastepuje na czas
oznaczony lub nieoznaczony, w drodze decyzji Prezesa Agencji.

2. Przekazanie w zarzad mienia moze nastgpi¢ réwniez na
podstawie umowy, zawartej za zgoda Prezesa Agencji, miedzy
jednostkami, o ktérych mowa w art. 34. Jednostce przekazuja-
cej przysiuguje od jednostki przejmujacej zwrot nakladéw po-
niesionych na budynki i inne czesci skladowe nieruchomosci.
Wartos¢ nakladow ustala si¢ na zasadach okreslonych w art.
30.

3. Jednostki, o ktérych mowa w art. 34, jezeli odrebne prze-
pisy nie stanowig inaczej, ponoszg z tytulu wykonywania zarza-
du oplaty réwne cenie jednej decytony zyta z hektara przelicze-
niowego, stosownie do przepiséw o podatku rolnym, z zastrze-
Zeniem ust. 3a, 6 i 7.

3a. Jednostki utrzymujgce urzgdzenia melioracji wodnych
podstawowych ponoszg oplaty z tytulu wykonywania zarzadu
nieruchomosciami rolnymi w czesci wykorzystywanej do prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej.

4. Szkoly | inne placéwki systemu oswiaty ponoszg oplaty
Z tytulu wykonywania zarzadu nieruchomosciami rolnymi wyko-
rzystywanymi wylacznie do prowadzenia dzialalnosci gospodar-
czej.

5. Oplaty, o ktérych mowa w ust. 3, za dany rok uiszcza
si¢ w terminie do 15 lutego nastepnego roku.

6. Nie pobiera sie oplat z tytulu zarzadu nieruchomosciami
objetymi ochrong przyrody na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 i
6 ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody
(Dz.U. nr 114, poz. 492, z 1992 r. nr 54, poz. 254, z 1994 r. nr
89, poz. 415 i z 1995 r. nr 147, poz. 713).

7. Prezes Agencji moze, na wniosek wlasciwego organu ad-
ministracji rzadowej, zwolni¢ od oplat z tytulu wykonywania za-
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rzadu jednostki wykorzystujace nieruchomosci rolne dla celéw
ochrony przyrody, innych niz okreslone w ust. 6, oraz dla ce-
Ié6w kultury fizycznej i wypoczynku, naukowo-badawczych, dy-
daktycznych | doswiadczadczalnych.

Ad. ust. 1.

1. Oprécz przepiséw ustawy przekazywanie mienia w zarzad re-
gulujg przepisy rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki
Zywno$ciowej z dnia 6 kwietnia 1994 r. w sprawie trybu przekazy-
wania mienia wchodzacego w sktad Zasobu... (Dz.U. nr 51, poz.
208). Decyzja o przekazaniu mienia w zarzad moze by¢ wydana je-
dynie na wniosek zainteresowanej pafistwowej jednostki organizacyj-
nej, w ktérym to wniosku nalezy wskaza¢ potozenie, powierzchnig
nieruchomodci, cel, na jaki ma by¢ wykorzystana, oraz czas trwania
zarzadu. Do wniosku nalezy dotaczy¢:

1) opini¢ organu sprawujacego nadzér nad jednostka skiadajacq
wniosek,

2) wyciag z rejestru ewidencji gruntéw i budynkéw, a takze ko-
pig lub wyrys z mapy ewidencyjnej nieruchomosci z wykreSlonym
przebiegiem jej granic,

3) informacje wlaciwego organu o przeznaczeniu nieruchomosci

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

4) pozytywna opinig wlasciwego organu, jezeli w skiad nierucho-
mosci wchodzi obiekt przyrody prawnie chroniony albo obiekt wpi-
sany do rejestru zabytkéw (organami tymi sg odpowiednio: wojewé-
dzki konserwator przyrody oraz wojewédzki konserwator zabytkéw).

2. Decyzja o przekazaniu w zarzad powinna odpowiadaé wymo-
gom okre§lonym w art. 107 k.p.a., a nadto powinna zawiera¢ w
szczeg6lnoSci:

1) nazwe i siedzibg jednostki przejmujacej,
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2) oznaczenie nieruchomosci wedtug ewidencji gruntéw i budyn-
kéw oraz ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentdw, jezeli sa prowa-
dzone,

3) okrelenie przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz celu, na jaki nieruchomosé
zostaje przekazana w zarzad,

4) termiu przejecia w zarzad i czas trwania zarzadu - przekazanie
moze nastapi¢ na czas oznaczony okre§lony w decyzji lub na czas
nieoznaczony, co powinno by¢ réwniez w decyzji stwierdzone,

5) okreslenie wysokoSci oplaty rocznej oraz sposobu jej uiszcza-
nia,

6) pouczenie o obowiazku przestrzegania odrgbnych przepiséw
dotyczacych uzywania nieruchomosci lub jej czesci sktadowej (§ 2
ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i GZ z 6 IV 1994 r.).

Decyzjg - zgodnie z przepisem art. 109 k.p.a. - dorgcza si¢ stro-
nom na piSmie, a nadto przekazuje do wiadomosci gminie i rejono-
wemu organowi rzadowej administracji ogélnej.

3. Decyzja Prezesa Agencji WtasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa o
przekazaniu nieruchomosci w zarzad jest decyzja organu pierwszej
instancji, od ktérej przystuguje stronie prawo wniesienia odwotania
do Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej na zasadzie art.
3 ust. 2 ustawy (postanowienie NSA z dnia 22 marca 1995 r.., I SA
312/95, ONSA 1996 nr 1, poz. 49). Takie tez stanowisko zajat Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 5 wrze$nia 1995 r. (IIl AZP 18/95,
OSN IAPiUS 1996 nr 3, poz. 36) stwierdzajac, iz od decyzji Prezesa
Agencji przystuguje odwolanie w administracyjnym toku instancji.
Decyzja ostateczna moze by¢ przedmiotem skargi do Naczelnego Sa-
du Administracyjnego, ktéry sprawuje kontrolg legalnosci decyzji.

4. Wydanie mienia przekazanego w zarzad nast¢puje, na podsta-
wie ostatecznej decyzji o przekazaniu, w formie protokotu zdawczo-
odbiorczego sporzadzonego przez jednostke przekazujaca, ktéra w
tym przypadku jest Agencja oraz jednostk¢ przejmujaca. Z dniem
protokolamego wydania mienia powstaje obowiazek wnoszenia opta-
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ty rocznej z tytulu wykonywania zarzadu. Koszty zwigzane z prze-
kazaniem mienia ponosi jednostka przejmujaca w zarzad.

Ad ust. 2.

5. Stworzenie, wzorem ustawy o gospodarce gruntami, mozliwos-
ci przekazywania nieruchomosci w zarzad bezpoSrednio migdzy pani-
stwowymi jednostkami organizacyjnymi nie posiadajgcymi osobo-
woSci prawnej, na podstawie umowy zawartej za zgoda Agencji,
upraszcza procedurg przekazywania w zarzad. W takiej sytuacji nie
ma potrzeby wygaszania dotychczasowego zarzadu przez Agencjg, a
nastgpnie przekazywania tej samej nieruchomos$ci w zarzad nowej
jednostce. Przekazanie mienia w zarzad nastgpuje bezposrednio po-
migdzy zainteresowanymi panstwowymi jednostkami organizacyjny-
mi - jednostka ubiegajacy si¢ o uzyskanie zarzadu i jednostka wy-
zbywajaca sie zarzadu.

6. Jezeli przekazanie mienia w zarzad ma nastapi¢ w drodze
umowy, wniosek kierowany w tej sprawie do Agencji powienien
spetnia¢ takie same wymogi jak wniosek o wydanie decyzji o prze-
kazaniu mienia (patrz uwaga 1) i zawiera¢ takze wymagane zatacz-
niki. Do wniosku nalezy dotaczy¢ projekt umowy o przekazanie mie-
nia.

Tre$¢ umowy o przekazanie nieruchomo$ci powinna odpowiadac
tre$ci decyzji administracyjnej o przekazaniu nieruchomosci w zarzad
(§ 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra), a ponadto winna okreSla¢ spo-
s6b zwrotu naktadéw poniesionych przez jednoskg przekazujgca na
budynki i inne czgSci sktadowe nieruchomosci oraz termin sporza-
dzenia protokotu zdawczo-odbiorczego. Zgodnie z art. 54 komento-
wanej ustawy, w sprawach nie uregulowanych w ustawie stosuje sig
przepisy kodeksu cywilnego, o ile przepisy szczegélne nie stanowig
inaczej. A zatem w kwestiach nie uregulowanych przepisami art. 35
ustawy oraz rozporzadzenia wykonawczego do umowy o przekazaniu
zarzadu znajdujg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.
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7. Prezes Agencji sprawuje kontrolg nad przekazywaniem nieru-
chomosci, w szczegblnoSci co do celu i warunkéw przekazania, wy-
razajac zgodg¢ na zawarcie umowy o przekazaniu. Wedlug przepisu
art. 63 § 1 k.c., jezeli do dokonania czynno$ci prawnej potrzebna jest
zgoda osoby trzeciej, osoba ta moze wyrazi¢ zgodg takze przed zlo-
zeniem o$wiadczenia przez osoby dokonywajace czynnosci albo po
jego zlozeniu. W przypadku umowy o przekazaniu mienia w zarzad
zastosowanie ma konstrukcja uprzedniego wyrazenia zgody przez
Prezesa Agencji, ktéremu przedkiadany jest projekt umowy. Zawar-
cie umowy o przekazanie bez wypowiedzenia si¢ w tej kwestii Pre-
zesa Agencji powoduje, iz dokonana czynno$¢ jest bezskuteczna
wzglednie (tzw. czynno$¢ prawna kulejaca) do czasu potwierdzenia
lub wyjasnienia w sposéb stanowczy, Ze potwierdzenie jej nie nasta-
pi. Definitywna odmowa potwierdzenia czyni t¢ czynno$¢ niewazna.

Wobec braku szczegélnych wymagar co do formy, w jakiej ma
by¢ zawarta umowa o przekazaniu mienia (praktycznie bedzie to for-
ma pisemna) réwniez zgoda Prezesa Agencji na umowne przekazanie
mienia w zarzagd moze by¢ wyrazona w dowolnej formie, praktycznie
pisemnej. OSwiadczenie o wyrazeniu zgody ma - zdaniem moim -
charakter cywilnoprawny, nie przybiera wigc formy decyzji admini-
stracyjnej.

8. Kopig zawartej umowy strony przekazuja niezwlocznie Agen-
cji oraz gminie i rejonowemu organowi rzagdowej administracji ogél-
nej; taki sam wymég dotyczy kopii protokotu zdawczo-odbiorczego,
sporzadzonego przez jednostk¢ przekazujaca i przyjmujaca, stwier-
dzajagcego wydanie mienia przekazanego w zarzad. Protokét zdaw-
czo-odbiorczy powinien zawiera¢ spis z natury przejmowanych nie-
ruchomosci wraz z czgSciami sktadowymi, w tym takze drzewosta-
néw.

9. Rozliczenia pomigdzy jednostka przejmujacq a przekazujaca
dotycza nakladéw poniesionych na budynki i inne czeSci sktadowe
nieruchomosci. Jednostce przekazujacej przystuguje w stosunku do
jednostki przejmujgcej roszczenie o zwrot poniesionych naktadéw.
Spos6b zwrotu poniesionych naktadéw winien by¢ okreSlony w umo-
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wie o przekazaniu, a warto$¢ nakladéw ustala si¢ wedtug zasad
okre§lonych w art. 30 ustawy, a mianowicie:

1) warto$¢ naktadéw poczynionych na drzewostany, plantacje
kultur wieloletnich oraz uprawy i zasiewy - wedlug zasad stosowa-
nych przy wywlaszczaniu nieruchomosci,

2) warto$¢ nakladéw poczynionych na budynki i urzadzenia - we-
dtug cen rynkowych albo wedtug wartosci odtworzenia budynk6w i
urzadzeri pomniejszonych o stopieri ich zuzycia; jezeli budynki lub
urzadzenia nadaja si¢ do rozbi6rki - warto$¢ naktadéw ocenia sig we-
dlug warto$ci materiatéw porozbiérkowych.

Ad ust. 3-7.

10. Przepisy ust. 3-7 komentowanego artykutu reguluja kwestig
odptatno$ci z tytutu wykonywania zarzadu nieruchomosciami wcho-
dzacymi w skiad Zasobu Wtasno$ci Rolnej. Zasadg jest, iz pafistwo-
we jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w art. 34, ponoszg op-
taty z tytutu wykonywania zarzadu. Nie ponosza oplat pafstwowe
jednostki organizacyjne, ktére nabyly nieruchomosci rolne na wias-
no$¢ Skarbu Pafstwa i zarzadzaja tymi nieruchomo$ciami (art. 33
ustawy).

Wyjatki od zasady ponoszenia opfat z tytutu zarzadu majq cha-
rakter:

1) zwolnienia ustawowego od optat na podstawie odrgbnych
przepiséw,

2) zwolnienia ustawowego na podstawie przepiséw ust. 3a, 41 6
komentowanego artykutu,

3) zwolnienia od opfat na podstawie decyzji Prezesa Agenciji.

11. Zwolnienia od obowigzku uiszczenia opfat na mocy postano-
wienia komentowanego przepisu ustawy maja charakter zwolnien
podmiotowych, przedmiotowych oraz mieszanych, stad kazdy z
przypadkéw zwolnienia wymaga indywidualnego omoéwienia.
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a) Zgodnie z przepisem ust. 3a jednostki utrzymujace urzadzenia
melioracji wodnych podstawowych ponosza optaty z tytutu wykony-
wania zarzadu nieruchomo$ciami rolnymi w czeSci wykorzystywanej
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Do urzadzeri melioracji
wodnych podstawowych zalicza sig:

1) kanaty, stopnie wodne, zbiorniki wodne i inne urzadzenia
wodne stuzace do przeptywu woéd lub do zmiany poziomu zwierciad-
ta wody,

2) urzadzenia zabezpieczajace przed powodzig ,
3) ujgcia stuzace do poboru wody,

4) rurociagi o Srednicy wigkszej niz 0,4 m na odcinkach przebie-
gajacych przez zabudowane tereny wsi i miast oraz

5) urzadzenia do regulacji wéd $rédladowych - jezeli wszystkie te
urzadzenia stuza do regulacji stosunkéw wodnych i polepszania zdol-
noSci produkcyjnej gleby (art. 91 ust. 2 ustawy z dnia 24 X 1974 r. -
Prawo wodne - Dz.U. nr 38, poz. 230 z p6Zn. wielokrotnymi zmiana-
mi).

Z przepisu ust. 3a wynika, iz jezeli urzadzenia melioracji podsta-
wowych wchodza do Zasobu Wtasnosci Rolnej jako odrebne nieru-
chomosci lub czesci skfadowe nieruchomosci to jednostki zarzadza-
jace takimi urzadzeniami nie ponosza opfat z tytulu tegoz zarzadu;
zwolnione sg réwniez z opfat z tytutlu wykonywania zarzadu nieru-
chomoS$ciami rolnymi, jezeli nieruchomosci rolne sg wykorzystywane
w celu utrzymania urzadzen melioracyjnych. Ponosza optaty jedynie
z tytutlu wykonywania zarzadu nieruchomos$ciami rolnymi w cze¢$ci
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przez
dziatalno§¢ gospodarczg rozumie¢ nalezy dziatalno§é prowadzong w
celach zarobkowych i na whasny rachunek podmiotu prowadzgcego
taka dziatalno$¢ (art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1988 r. o
dzialalnosci gospodarczej - Dz.U. nr 41, poz. 324 z p6éZn. wielokrot-
nymi zmianami).

b) Szkoty i inne placowki systemu oSwiaty - zgodnie z przepisem
ust. 4 - ponosza oplaty z tytulu wykonywania zarzadu nieruchomos-
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ciami rolnymi wykorzystywanymi wylacznie do prowadzenia dziatal-
no$ci gospodarczej. Oznacza to, iz powyzsze jednostki organizacyjne
nie ponosza oplat z tytutu zarzadu nieruchomo$ciami rolnymi wyko-
rzystywanymi na cele statutowe i inne cele nie majgce charakteru za-
robkowego.

¢) Nie pobiera si¢ optat z tytutu zarzadu nieruchomosciami objg-
tymi ochrong przyrody na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 i 6 ustawy
z 16 X 1991 r. o ochronie przyrody (Dz.U. nr 114, poz. 492 z p6Zn.
zm.). Zwolnienie od optat dotyczy nastgpujacych obiektéw przyrody
poddanych pod ochrong: 1) rezerwatéw przyrody, 2) pomnikow
przyrody, 3) stanowisk dokumentacyjnych, 4) uzytkéw ekologicz-
nych, 5) zespotéw przyrodniczo-krajobrazowych.

12. Zwolnienie od optat z tytutu wykonywania zarzagdu moga
uzyskaé jednostki organizacyjne wykorzystujgce nieruchomosci rolne
dla celéw ochrony przyrody (innych niz cele, z tytulu ktérych przy-
stuguje ustawowe zwolnienie z optat) oraz dla celéw kultury fizycz-
nej i wypoczynku, naukowo-badawczych, dydaktycznych i do§wiad-
czalnych.

Poniewaz okresSlenie wysoko$ci oplaty rocznej stanowi element
decyzji o przekazaniu w zarzad, przyja¢ nalezy, ze i o zwolnieniu od
opfat rozstrzyga Prezes Agencji w formie decyzji administracyjnej
wydawanej w trybie k.p.a. Zwolnienie ma charakter fakultatywny -
moze, lecz nie musi, by¢ udzielane nawet gdy jednostki organizacyj-
ne wykorzystuja nieruchomosci rolne na cele okreslone dyspozycjq
ust. 7. Mimo braku wyraznego uregulowania przyja¢ nalezy, iz zwol-
nienie moze dotyczy¢ zaréwno cato$ci, jak i czgSci opfaty.

Strong postgpowania o zwolnienie od opflat i beneficjentem decy-
zji 0 zwolnieniu jest jednostka organizacyjna zarzadzajaca nierucho-
moscia, jednakze decyzja wydawana jest na wniosek wlasciwego or-
ganu administracji rzadowej. Uregulowanie to budzi istotne watpli-
wosci, jak nalezy rozumie¢ w tym przypadku okre§lenie wlasciwy or-
gan administracji rzadowej. Mozliwa jest bowiem interpretacja, iz
chodzi tu o organ administracji rzadowej, ogélnej lub specjalnej, nad-
zorujacy funkcjonowanie danej paristwowej jednostki organizacyjne;j,
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ktora sprawuje zarzad nieruchomos$cig. Dopuszczalna jest takze inter-
pretacja, ze organem wilaSciwym jest organ kompetentny miejscowo
1 rzeczowo do oceny realizacji celéw, bgdacych podstawg zwolnienia.
Ze wzglgdu na zréznicowanie celéw stanowigcych potencjalng pod-
stawg zwolnienia od optat (ochrona przyrody, kultura fizyczna i wy-
poczynek, dziatalno$¢ naukowo-badawcza, dydaktyczna i do$wiad-
czalna) przyjac nalezy, iz organem wiasciwym jest organ kompeten-
tny merytorycznie do oceny realizacji danego celu przez zaintereso-
wang jednostke organizacyjna.

Bez wniosku wlaSciwego organu Prezes Agencji nie moze zwol-
ni¢ od opfat z tytutu wykonywanego zarzadu.

13. Opfata z tytutu wykonywania zarzadu réwna jest cenie jednej
decytony (kwintala) zyta z hektara przeliczeniowego, stosownie do
przepiséw o podatku rolnym. Opodatkowanie podatkiem rolnym re-
guluje ustawa z dnia 23 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz.U.
nr 52, poz. 268 z pézn. wielokrotnymi zmianami) oraz rozporzadze-
nie Ministra Finanséw z dnia 11 stycznia 1990 r. w sprawie podatku
rolnego (Dz.U. nr 3 poz. 18). Zastosowanie konstrukcji hektara prze-
liczeniowego zapewnia zréznicowanie wysoko$ci optat w zaleznoSci
od warunkéw ekonomicznych i produkcyjno-klimatycznych, w kt6-
rych potozona jest nieruchomo$¢ (okregi podatkowe) oraz od rodzaju
1 klasy uzytkéw rolnych.

Opfata z tytutu wykonywania zarzadu jest opfata roczng. Oplatg
roczng za dany rok uiszcza sig¢ w terminie do 15 lutego nastgpnego
roku. Opfatg uiszcza sig, bez uprzedniego wezwania, na rachunek
Agencji.

Obowiazek wnoszenia oplaty rocznej z tytutu wykonywania za-
rzadu przekazanym ndfieniem powstaje z dniem protokolamego wy-
dania mienia. W razie ustanowienia zarzadu w ciggu roku kalenda-
rzowego, oplatg uiszcza sig w wysokosci proporcjonalnej do czasu
trwania zarzadu,
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Art. 36. 1. Wygasnigcie zarzadu nastepuje w drodze decyzji
Prezesa Agenciji:

1) w razie uplywu czasu, na jaki zarzad zostal ustanowiony,

2) jezeli nieruchomos$é lub jej czes¢ stala sie zbedna doty-
chczasowemu zarzadcy,

3) w przypadku wykonywania zarzadu niezgodnie z zasada-
mi prawidlowej gospodarki,

4) jezeli ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uniemozliwiajg wykorzystanie nieruchomosci
zgodnie z je] dotychczasowym przeznaczeniem.

2.Decyzja o wygasnieciu zarzadu przyslugujgcego jedno-
stkom organizacyjnym:

1) resortu obrony narodowej - wymaga zgody Ministra Ob-
rony Narodowej lub upowaznionego przez niego organu,

2) resortu spraw wewnetrznych - wymaga zgody Ministra
Spraw Wewnetrznych,

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje sie réowniez do nieruchomosci
rolnych pozostajacych w zarzadzie paristwowych jednostek

organizacyjnych nie posiadajgcych osobowosci prawnej, ktére
nabyly te nieruchomosci na wiasno$é¢ Skarbu Paristwa.

1. Podobnie jak ustanowienie, tak tez wygasnigcie zarzadu naste-
puje w formie decyzji Prezesa Agencji, wydawanej w trybie k.p.a.,
od ktérej stuzy odwotanie do Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zyw-
no$ciowej, a od decyzji ostatecznej - skarga do Naczelnego Sadu
Administracyjnego.

Decyzja o wyga$nigciu zarzadu powinna spelnia¢ wymagania
okreslone w art. 107 k.p.a., a nadto powinna zawiera¢ w szczeg6l-
nosci:

1) przyczyny wygasnigcia zarzadu,

2) nazwe i siedzibg jednostki sprawujacej zarzad,

3) oznaczenie nieruchomosci wedtug ewidencji gruntéw i budyn-
kéw oraz ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw, jezeli s prowa-
dzone,
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4) termin zwrotu mienia (§ 4 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
i GZ).

2. Przyczyny wygasnigcia zarzadu sa SciSle okre§lone i wymie-
nione w komentowanym przepisie ustawy, jednakze - jak wynika z
§ 5 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego - przepis ten nie wymienia
wszystkich wypadkéw wygasnigcia zarzadu, albowiem zarzad wyga-
sa rowniez wskutek likwidacji jednostki organizacyjnej sprawujacej
zarzagd, a zwrotu mienia dokonuje wéwczas organ upowazniony do
przeprowadzenia likwidacji tej jednostki. Jezeli w miejsce likwido-
wanej jednostki tworzona jest nowa jednostka organizacyjna (lub no-
we jednostki), konieczne jest wydanie nowej decyzji o oddaniu w za-
rzad nieruchomos$ci powstajacej jednostce, jezeli ma ona korzystac z
tej nieruchomos$ci (por. E. Drozd, Z. Truszkiewicz: Gospodarka
gruntami i wywlaszczanie nieruchomos$ci, Komentarz, s. 111).

3. Sformutowanie ustawy ,,wyga$nigcie zarzadu nastgpuje” ozna-
cza, iz wydanie decyzji o wygasnigciu, w przypadku wystapienia
przyczyn okre§lonych prawem, ma charakter obligatoryjny - Prezes
Agencji ma obowigzek wydania decyzji.

4. Pierwszg przyczyng wygasnigcia zarzadu jest uplyw czasu, na
jaki zarzad zostal ustanowiony. Jest to przyczyna oczywista - kazde
uprawnienie ustanowione na czas oznaczony wygasa z chwila uptywu
terminu. Z przyczyng ta wigze si¢ wszakze problem mozliwo$ci
przedtuzenia zarzadu. Przepis nie przewiduje takiej mozliwoSci, pod-
czas gdy dana nieruchomo$¢ moze by¢ nadal potrzebna jednostce
organizacyjnej sprawujacej zarzad do realizacji zadan. Nie ulega wat-
pliwosci, ze jednostka taka moze sig ubiegac o uzyskanie zarzadu na
dalszy okres, po uplywie okresu pierwotnie ustalonego. Moze to na-
stapi¢ poprzez nowe oddanie w zarzad lub poprzez zwykte przedtu-
zenie poprzedniego terminu zarzadu. Zdaniem moim nalezy zastoso-
wacé przedtuzenie terminu zarzadu w drodze zmiany pierwotnej de-
cyzji na podstawie art. 155 k.p.a.

5. Wygasnigcie zarzadu nastgpuje takze w sytuacji gdy nierucho-
moS¢ lub jej czeS¢ stala sig¢ zbgdna dotychczasowemu zarzadcy. Usta-
lenie tej okoliczno$ci moze w praktyce rodzi¢ watpliwos$ci. Nie ma
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takich watpliwosci jedynie w sytuacji, jezeli wygasnigcie nastgpuje z
inicjatywy zainteresowanej jednostki organizacyjnej sprawujacej za-
rzad, ktéra o§wiadcza, iz nieruchomos$¢ pozostajgca w zarzadzie stata
sig zbgdna w catoSci lub czgSci. Zlozenie takiego o§wiadczenia sta-
nowi sui generis zrzeczenie si¢ uprawnienia do korzystania z zarza-
dzanej nieruchomos$ci i obliguje Prezesa Agencji do wydania decyzji
0 wygasnigciu zarzadu.

W sytuacji gdy sam zarzadca twierdzi, Ze nieruchomos¢ z ktorej
korzysta jest mu przydatna, uznanie nieruchomosci za zbgdng nasta-
pi¢ moze jedynie wéwczas, gdy w sposéb oczywisty odpadnie moz-
liwos¢ wykorzystania nieruchomosci na cel, na jaki zostata przeka-
zana. Bioragc wszakze pod uwage, ze panstwowe jednostki organiza-
cyjne nie posiadajgce osobowoS$ci prawnej, oprocz celéw statuto-
wych, moga by¢ takze i cz¢sto s3 podmiotami gospodarczymi zain-
teresowana jednostka moze wykorzystywaé nieruchomo$é rolng do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i w ten sposéb wspomagac re-
alizacjg celéw statutowych. Trudno uznaé, aby tak wykorzystywana
nieruchomo$¢ byta zbgdna dla sprawujacego zarzad.

6. Wygas$nigcie zarzadu nastgpuje rowniez w przypadku wykony-
wania zarzadu niezgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Od-
wotanie si¢ do tak generalnej klauzuli, jak zasady prawidlowej go-
spodarki rolnej (chodzi wszak o korzystanie z nieruchomosci rol-
nych) stwarza mozliwos¢ elastycznego stosowania przepisu, a jedno-
cze$nie rodzi duze trudnoSci, gdy chodzi o rozumienie tej klauzuli,
czy wyprowadzenie katalogu takich zasad. Do$¢ powiedziec, ze kla-
syczny, obszerny podrgcznik R. Manteuffla: Ekonomika i organizacja
gospodarstwa rolniczego (Warszawa 1981) dzieli si¢ na 3 zasadnicze
czgSci: 1) Podstawy teorii gospodarowania, 2) Zasady urzadzania go-
spodarstw, 3) Zasady prowadzenia gospodarstw. Wszelkie zagadnie-
nia mieszczace si¢ w materii czgSci 2 1 3 wigza si¢ z zasadmi pra-
widlowej gospodarki rolnej. Rolg organéw stosujacych prawo, a w
szczegbInoSci orzecznictwa sadowego bedzie wskazanie sposobow
gospodarowania przez zarzadce, ktére nie mieszczg sig¢ w kanonie za-
sad prawidtowej gospodarki. Przyktadem takiego orzeczenia jest, wy-

135



Art. 36 Zarzqd

dany na podstawie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomos$ci, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (odno-
szacy si¢ do uzytkownika, ale majacy zastosowanie takze do zarzad-
cy) w ktérym Sad stwierdza, iz zarzadca gruntu moze w ramach wy-
konywania prawidtowej gospodarki oddawa¢ uzywang nieruchomo$¢
w dzierzawg lub najem na krotki czas, jezeli nie bgdzie to powodo-
walto zmiany przeznaczenia nieruchomoS$ci. Zawarcie takiej umowy
samo przez si¢ nie stanowi podstawy do przyjecia, Zze nieruchomo$¢
stata sig zbedna, chyba ze przekazanie w zarzad nastgpito z zastrze-
zeniem bezpoSredniego jej uzywania przez zarzadce (wyrok NSA z
18.09.1992 r., SA/Wr 412/92, ONSA 1993 z. 4, poz. 95). Ta trafna
teza znajduje réwniez zastosowanie do zarzadu nieruchomosciami
rolnymi.

7. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89, poz. 415) ustalenie prze-
znaczenia i zasad zagospodarowania terenu dokonywania jest w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego, a plan ten jest
przepisem gminnym (art. 2 oraz 7 ustawy). Stad tez, jezeli ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uniemozliwiaja
wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym prze-
znaczeniem, zachodzi konieczno$¢ wygaszenia zarzadu, azeby dosto-
sowa¢ sposéb wykorzystania nieruchomosci do jej planowego prze-
znaczenia.

8. Watpliwosci, czy komentowany przepis art. 36 ust. 2 ustawy
ma réwniez zastosowanie do zarzadu, ktéry zostat ustanowiony przed
dniem wejscia w zycie ustawy, wyjasnit Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 20 sierpnia 1993 r. (IIl CZP 110/93, OSN CP 3/94, poz. 59)
stwierdzajac, ze: W razie zaistnienia jednej z okoliczno§ci wymienio-
nych w art. 36 ustawy ... Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa
moze stwierdzi¢ wyga$nigcie zarzagdu nieruchomosciami Skarbu Pani-
stwa przystugujacego, w dniu wejScia w zycie tej ustawy, panstwo-
wym jednostkom organizacyjnym nie posiadajagcym osobowoSci
prawne;j.
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9. Szczegblnej ochronie podlega zarzad sprawowany przez pan-
stwowe jednostki organizacyjne resortu obrony narodowej oraz resor-
tu spraw wewnetrznych, Do wyga$nigcia zarzadu nie wystarcza spet-
nienie przestanek okre§lonych w ust. 1 art. 36 ustawy - decyzja o
wygas$nigciu zarzadu wymaga zgody, odpowiednio, Ministra Obrony
Narodowej lub upowaznionego przez niego organu, badZ Ministra
Spraw Wewnetrznych. Brak zgody tych organéw stanowi podstawg
wznowienia postepowania (art. 145 § 1 pkt 6 k.p.a.).

10. Przepisy o podstawach i formie wygaszenia zarzadu maja
réwniez zastosowanie do zarzadu sprawowanego przez jednostki
organizacyjne, ktére nabyly nieruchomosci bgdace przedmiotem za-
rzadu na whasno$§¢ Skarbu Paristwa. Poniewaz nieruchomosci nabyte
na whasno$¢ panstwa pozostaja w zarzadzie nabywcéw na czas nie-
okreslony, nie ma zastosowania podstawa wygasnigcia zarzadu okres-
lona w ust. 1 pkt 1. Wydaje si¢ réwniez, iz o zbgdnosci nierucho-
mosci mozna w tym przypadku méwié jedynie w sytuacji zrzeczenia
si¢ uprawnienia do korzystania z nieruchomosci przez jednostkg
organizacyjng, ktéra poniosta koszty zwigzane z nabyciem nierucho-
mosci na rzecz Skarbu Panstwa. Mozliwo$§¢ odebrania nieruchomosci,
poprzez wygaszenie zarzadu, moze w stosunku do takich jednostek
nastapi¢ jedynie na podstawie pkt. 3 i 4 ustgpu 1 art. 36.

Art. 37. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej
okresli, w drodze rozporzadzenia, tryb przekazywania mienia w
razie ustanowienia lub wygasniecia zarzadu oraz tryb ustalania
i wnoszenia oplat.

1. W wykonaniu delegacji ustawowej wydane zostalo rozporza-
dzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki ZywnoS$ciowej z dnia 6
kwietnia 1994 r. w sprawie trybu przekazywania mienia wchodzace-
go w skiad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, w razie usta-
nowienia lub wygasnigcia zarzadu, oraz trybu ustalania i wnoszenia
optat (Dz.U. nr 51, poz. 208). Postanowienia rozporzadzenia s uwz-
glednione w komentarzu do przepiséw niniejszego rozdziatu ustawy.
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Dzierzawa i najem Art. 38

Rozdziat 8
Dzierzawa i najem

Art. 38. 1. Mienie wchodzace w sklad Zasobu moze byé wy-
dzierzawiane lub wynajmowane osobom fizycznym lub praw-
nym, na zasadach Kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem art. 38a.

2. Do nieruchomosci bedgcych przedmiotem dzierzawy i
najmu art. 28 stosuje sie odpowiednio.

3. Zawieranie z podmiotami zagranicznymi uméw dzierzawy
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad Zasobu nie jest
dozwolone w okresie pigciu lat od dnia wejécia w zycie ustawy,
z zastrzezeniem zawartym w ust. 4.

4. W wyjatkowych, szczegélnie uzasadnionych przypadkach
nieruchomosci rolne wchodzace w sklad Zasobu mogg byé wy-
dzierzawione podmiotowi zagranicznemu za zgoda Ministra Rol-
nictwa i Gospodarki Zywnosciowej.

Ad. ust. 1.

1. Majgtek wchodzgcy w skiad zasobu moze byé wydzierzawiany
lub wynajmowany osobom fizycznym lub prawnym, na zasadach
okreS§lonych w kodeksie cywilnym oraz w przepisach komentowane-
go rozdzialu 8 ustawy, a takze w przepisach wykonawczych, a w
szczegOlnoSci w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej z dnia 6 kwietnia 1994 r. w sprawie okreSlenia szcze-
goétowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgsci sktadowych,
warunkéw rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej
gruntéw oraz trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe (Dz.U.
nr 51, poz. 207).

2. Instytucje najmu i dzierzawy uregulowane sq w tytule XVII
ksiggi IIT kodeksu cywilnego (art. 659-709 k.c.). Przez umowg najmu
wynajmujgcy zobowigzuje sig odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sig
placi¢ wynajmujagcemu uméwiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.), nato-
miast przez umowg dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sig od-
dac dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez czas
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oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sig placié
wydzierzawiajgcemu uméwiony czynsz (art. 693 § 1 k.c.). Réznica
pomigdzy umowg najmu a dzierzawy polega na tym, ze przedmiotem
dzierzawy jest rzecz przynoszaca pozytki. Ten element rozstrzyga o
tym, czy dla korzystania z danego skfadnika majatkowego wchodza-
cego w sktad Zasobu zostanie zawarta umowa najmu, czy dzierzawy.
Nieruchomosci rolne wchodzace w sklad Zasobu mogyg by¢ zatem
przedmiotem uméw dzierzawy, inne skfadniki majgtkowe (budynki,
ruchomodci) - przedmotem najmu. Ze wzgledu na dominujaca rolg
dzierzawy w zagospodarowaniu Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa dalsze rozwazania koncentrujg si¢ na instytucji prawnej
dzierzawy, zwlaszcza iz jedynie w stosunku do uméw dzierzawy ma-
my do czynienia ze szczegélnymi uregulowaniami ustawy. Gdy cho-
dzi o najem przedmiotéw objgtych regulacja rozdziatu 8 maja w pelni
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o najmie.

3. Stosunek prawny dzierzawy nieruchomosci rolnych stanowia-
cych wiasno$¢ paristwa oparty jest na modelu normatywnym (kode-
ksowym) stosunku prawnego dzierzawy z modyfikacjami wprowa-
dzonymi regulacja niniejszej ustawy, co do: 1) krggu dzierzawcow,
2) trybu zawierania uméw i ustalania ich warunkéw, 3) zasad okres-
lania czynszu dzierzawnego.

4. Stosunek prawny dzierzawy gruntu rolnego jest zobowigzanio-
wym stosunkiem umownym regulowanym przepisami kodeksu cy-
wilnego. Ze wzgledu na zasad¢ swobody umodw, charakterystyczng
dla prawa zobowigzan, normatywny, kodeksowy model regulacji
dzierzawy ma charakter przepiséw wzglednie obowiazujacych, tzn.
obowigzujacych o tyle, o ile strony umowy dzierzawy nie skorzystaja
ze swobody ksztaltowania tresci tego stosunku.

Taki stan ma zaréwno zalety, jak i wady w zaleznoSci od przjg-
tego kryterium oceny. Z jednej strony podkreSla sig, ze zalety dzier-
zawy jest fatwo§¢ nawigzania i rozwigzania tego stosunku, co umoz-
liwia dostosowanie wielkoSci gospodarstwa do potrzeb i mozliwoSci
producenta rolnego, stwarza to takze warunki do pefniejszego wyko-
rzystania rezerw pracy, ziemi 1 Srodkéw trwatych. Z drugiej strony,
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majgc na uwadze produkcyjne funkcje dzierzawy stwierdza sig, ze
jest ona formg malo efektywnego zagospodarowania ziemi, a to z
uwagi na brak wzglednej trwatosci oraz ciagloci dzierzawy. I stusz-
nie wskazuje si¢ w tym wypadku na pasywny stosunek ustawodawcy
do regulacji prawnej instytucji dzierzawy. Ustawodawcy stawia sig
zarzut, ze regulacja prawna dzierzawy ma na celu przede wszystkim
wywazenie i ochrong intereséw stron umowy dzierzawy; nie moze
by¢ natomiuast uznana za efektywny instrument polityki rolne;.

Generalnie stwierdzi¢ nalezy, ze kodeks cywilny tylko bardzo
schematycznie zakresla ramy stosunku dzierzawnego. Przepisy kode-
ksu cywilnego regulujgce stosunek dzierzawy nie sg zbyt rozbudowa-
ne; w sprawach nie unormowanych odsyta si¢ do przepiséw o najmie
(art. 659-692 k.c.). Nadto regulacja ma charakter uniwersalny w tym
sensie, ze dotyczy stosunku dzierzawy réznorodnych rodzajéw rzeczy
mogacych przynosi¢ pozytki. W praktyce najcze$ciej przedmiotem
dzierzawy s3 grunty rolne, jednakze tylko nieliczne spo$réd przepi-
sOw o dzierzawie odnoszg sig¢ specjalnie do gruntéw rolnych.

5. Kodeksowy model stosunku zobowigzaniowego dzierzawy
charakteryzuje si¢ nastgpujacymi elementami:

Podmiotami (stronami) umowy dzierzawy rodzgcej stosunek
prawny dzierzawy gruntu rolnego sa dzierzawca i wydzierzawiajacy.
Kodeks nie stawia zadnych wymagar ani nie ustanawia ograniczer
co do osoby dzierzawcy i wydzierzawiajacego. Dzierzawca moze by¢
kazda osoba fizyczna i prawna, kt6ra ma zdolno$¢ stania si¢ podmio-
tem cywilnoprawnych praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy
dzierzawy. W odniesieniu do dzierzawcéw - os6b fizycznych kodeks
nie stawia zadnych wymagan kwalifikacyjnych ani co do wyksztat-
cenia rolniczego, ani co do charakteru pracy.

Przedmiot dzierzawy - grunt rolny nie jest blizej okreSlony w
przepisach o dzierzawie. Majac na uwadze spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie dzierzawy nalezy przyjaé, ze pojecie grunt rolny jest
tu tylko okreSleniem przedmiotu uzywania i pobierania pozytkéw, a
zatem musi to by¢ po prostu ziemia jako czynnik produkcji rolnej
zdolny do wytwarzania pozytkow.
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Podstawowym obowigzkiem wydzierzawiajgcego grunt rolny jest
oddanie tegoz gruntu dzierzawcy, tzn. umozliwienie mu uzywania
gruntu i pobierania pozytkéw oraz niepodejmowania dziatafi, ktére
przeszkadzalyby dzierzawcy w realizacji jego uprawnien. Z obowigz-
kéw wydzierzawiajacego wynikaja uprawnienia dzierzawcy do uzy-
wania gruntu i pobierania z niego pozytkow. Przepisy nie okrelaja
szczeg6towo sposobu uzywania gruntu i pobierania pozytkéw. Pod-
stawowe znaczenie ma w tym zakresie dyspozycja art. 696 k.c.,
zgodnie z ktérg dzierzawca powinien wykonywac swoje prawo zgod-
nie z wymaganiami prawidlowej gospodarki i nie moze zmieniaé
przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego.
Produkcyjnym celem dzierzawy jest przede wszystkim pobieranie po-
zytk6éw naturalnych - ptodéw rolnych. Dzierzawcy gruntu rolnego
przypadajg na wlasno$¢ te pozytki naturalne, ktére zostaty odtaczone
od gruntu w czasie trwania umowy dzierzawy (art. 55 § 1 k.c.). Pro-
wadzenie prawidlowej gospodarki przez dzierzawcg jest istotne z
dwéch wzgledéw:

a) wlaSciwego wykorzystania gruntéw w trakcie trwania dzierza-
wy, a wigc zapewnienie ich urodzajnoSci, osiagnigcie optymalnych w
warunkach miejscowych plonéw itd.,

b) zapewnienie cigglo$ci produkcyjnej gruntéw rolnych na przy-
szto§¢, a wigc na czas przypadajgcy po ustaniu dzierzawy.

Zapewnienie ciggloSci produkcyjnej gruntéw rolnych ma na celu
szereg przepiséw kodeksu dotyczgcych zachowania substancji przed-
miotu dzierzawy. Stuzy temu przede wszystkim, wspomniany juz,
normatywny zakaz zmiany przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez
zgody wydzierzawiajacego. Nadto dzierzawca ma obowigzek doko-
nywania niezbgdnych napraw do zachowania przedmiotu dzierzawy
w stanie nie pogorszonym (art. 696 k.c.), a po zakorczeniu dzierza-
wy jest obowigzany, w braku odmiennej umowy, zwrdci¢ przedmiot
dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien si¢ znajdowac¢ stosow-
nie do przepiséw o wykonywaniu dzierzawy (art. 705 k.c.). Nie wy-
starczy wigc, by grunt rolny zwracany wydzierzawiajacemu znajdo-
wat si¢ w stanie nie pogorszonym, lecz jego stan powinien odpowia-
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da¢ wymaganiom prawidtowej gospodarki - na przyktad dzierzawca
ma obowigzek pozostawienia zasiewow (art. 706 k.c.).

Podstawowym obowigzkiem dzierzawcy jest placenie wydzier-
zawiajgcemu uméwionego czynszu. Zgodnie z art. 693 § 2 k.c.
czynsz z tytutu dzierzawy moze by¢ ustalony w pieniadzach lub
Swiadczeniach innego rodzaju; mozliwe jest réwniez ustalenie czyn-
szu w postaci utamkowej cz¢$ci pozytkéw uzyskiwanych przez dzier-
zawcg. Wysoko$¢, terminy i spos6b zaptaty czynszu ustalajg strony
w umowie dzierzawy. Powszechnie stosowang formg czynszu jest
czynsz w pienigdzach. Jego wysoko$¢ powinna by¢ ustalona w umo-
wie z uwzglednieniem obcigzen, ktére ponosi wydzierzawiajacy z ty-
tutu wiasnosci lub posiadania gruntu oraz kosztéw utrzymania przed-
miotu dzierzawy ponoszonych przez wydzierzawiajacego. Czynsz
dzierzawny ma charakter Swiadczenia okresowego, uiszczanego pe-
riodycznie za um6wione okresy trwania dzierzawy, aczkolwiek regu-
lacja kodeksowa nie wylacza mozliwosci ustalenia czynszu w formie
Swiadczenia jednorazowego. Jezeli termin pfatno§ci czynszu nie jest
w umowie oznaczony, czynsz jest platny z dotu w terminie zwycza-
Jowo przyjetym, a w braku takiego zwyczaju - pétrocznie z dotu (art.
699 k.c.).

Ze wzgledu na produkcyjng funkcje dzierzawy istotnym zagad-
nieniem jest kwestia trwatoSci dzierzawy. Czas trwania stosunku
prawnego dzierzawy zalezy od woli stron, z tym ze dzierzawg zawar-
ta na czas dluzszy niz lat trzydziesci poczytuje sig po uplywie tego
terminu za zawarty na czas nie oznaczony (art. 695 § 1 k.c.).

Dla trwatoSci dzierzawy istotne znaczenie ma okreslenie podstaw
prawnych do rozwigzania tego stosunku. Stosunek ten wygasa z
chwilg nadej§cia terminu, jezeli umowa byla zawarta na czas ozna-
czony; moze byc¢ takze rozwigzany w kazdym czasie na mocy umo-
wy stron. Zakoriczenie stosunku dzierzawy zawartego na czas nie oz-
naczony moze nastapi¢ takze z mocy wypowiedzenia umowy przez
kazdg ze stron. Zgodnie z art. 704 k.c. dzierzawg gruntu rolnego, w
braku innego umownie ustalonego terminu wypowiedzenia, mozna
wypowiedzie¢ na rok przed kofcem roku dzierzawnego. Szczegdlng
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forma rozwigzania stosunku dzierzawy jest rozwigzanie tego stosun-
ku bez zachowania wymienionego terminu wypowiedzenia. Podsta-
wy jednostronnego rozwigzania stosunku prawnego dzierzawy okres-
laja przepisy k.c. Wydzierzawiajacy ma prawo wypowiedzieé dzier-
zawe bez zachowania ustawowych lub umownych terminéw wypo-
wiedzenia, jezeli:

- dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego odda przedmiot
dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego uzywania lub przedmiot ten
poddzierzawi (art. 698 k.c.),

- dzierzawca dopuszcza sig zwloki (zawinionego opéZnienia) w
zaptacie czynszu (art. 703 k.c.),

- dzierzawca uzywa przedmiotu dzierzawy w sposéb sprzeczny z
umowg lub z przeznaczeniem tego przedmiotu i czyni to wbrew upo-
mnieniom ze strony wydzierzawiajacego lub zaniedbuje przedmiot
dzierzawy do tego stopnia, Ze przedmiot ten zostaje narazony na utra-
te lub uszkodzenie (art. 667 § 2 w zwigzku z art. 694 k.c.).

Dla trwatoSci stosunku prawnego dzierzawy istotne znaczenie
maja takze skutki prawne zmian whasno$ciowych zachodzace w sto-
sunku do przedmiotu dzierzawy. Zgodnie z art. 678 k.c. (w zwigzku
z art. 694 k.c.) w razie zbycia rzeczy dzierzawionej w czasie trwania
dzierzawy nabywca przedmiotu dzierzawy wstgpuje w stosunek
dzierzawy (staje si¢ wydzierzawiajagcym) w miejsce zbywcy. Nabyw-
ca moze wszakze wypowiedzie¢ dzierzawg z zachowaniem ustawo-
wych terminéw. Uprawnienie do wypowiedzenia dzierzawy nie przy-
stuguje nabywcy, jezeli umowa dzierzawy byla zawarta na czas oz-
naczony, z zachowaniem formy pisemnej i z data pewng (w rozumie-
niu art. 81 k.c.), a rzecz zostata dzierzawcy wydana (art. 678 § k.c.).

Instrumentem prawnym ochrony trwatoSci produkcyjnej funkcji
dzierzawy jest prawo pierwokupu przyznane dzierzawcom noweliza-
cja kodeksu cywilnego z 26 pazdziernika 1971 r. Zgodnie z art. 695
§ 2 k.c. jezeli dzierzawa nieruchomosci rolnej byta zawarta na okres
dtuzszy niz 3 lata lub trwata faktycznie przez okres co najmniej 10
lat, dzierzawcy przystuguje z mocy ustawy prawo pierwokupu w ra-
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zie sprzedazy tej nieruchomodci. Intencja ustawodawcy byto tu nie-
watpliwie stworzenie zachety dla dzierzawcéw do inwestowania na
dzierzawionym gruncie i usunigcie obawy, ze wydzierzawiajacy
sprzeda grunt innej osobie, ktora niezwlocznie dzierzaweg wypowie.

Prawo pierwokupu dzierzawcy jest prawem ustawowym i jego
naruszenie przez zobowigzanego (sprzedawcg) powoduje niewazno$¢é
umowy sprzedazy (art. 598 i 599 k.c.). Prawo pierwokupu przystu-
guje dzierzawcy wowczas, gdy umowa dzierzawy byta zawarta na
czas oznaczony, dtuzszy niz 3 lata (niezaleznie od czasu faktycznego
trwania dzierzawy) albo gdy dzierzawa trwa faktycznie co najmniej
10 lat (niezaleznie od umownego terminu dzierzawy). Przedmiotem
prawa pierwokupu dzierzawcy moze by¢é wytacznie nieruchomos§¢
rolna w rozumieniu przepiséw prawa cywilnego, przy tym wylacznie
ta nieruchomos¢ (czgs¢ nieruchomosci), ktéra jest przedmiotem dzier-
zawy, a nie inne nieruchomosci rolne nalezace do wydzierzawiajace-
go.

W kwestii prawa pierwokupu dzierzawcy Sad Najwyzszy zajat
stanowisko, ze dzierzawcy nieruchomosci rolnej (czesci takiej nieru-
chomosci) przystuguje prawo pierwokupu przewidziane w art. 695 §
2 k.c. tylko wéwczas, gdy przedmiotem sprzedazy jest dzierzawiona
nieruchomo$¢ lub czg$¢ tej nieruchomosci; przepis art. 695 § 2 k.c.
nie ma natomiast zastosowania w razie sprzedazy catego gospodar-
stwa rolnego, w skiad ktérego wchodzi réwniez dzierzawiona nieru-
chomos$¢ (uchwata Sadu Najwyzszego z 18 lipca 1975 r 11 CZP
49/75, OSN OP 1976, nr 4, poz. 78).

Nie podzielam wyrazonego przez Sad Najwyzszy pogladu, ze
prawo pierwokupu nie przystuguje dzierzawcy w przypadku sprzeda-
zy przez wydzierawiajacego calego gospodarstwa rolnego. Zdaniem
moim, dzierzawcy przystuguje prawo pierwokupu dzierzawionej nie-
ruchomosci (lub jej czesci), zar6wno gdy wydzierzawiajacy sprzedaje
jedynie tg nieruchomos$é, jak i w sytuacji, gdy sprzedaje cate gospo-
darstwo (prawo pierwokupu dzierzawcy dotyczy oczywiScie tylko
dzierzawionej nieruchomos$ci lub jej czesci. (Szersze uzasadnienie te-
go stanowiska w glosie S. Prutisa do ww. uchwaty Sadu Najwyzsze-
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go, Paristwo i Prawo z. 6/1977 r., s. 164 i n.). Trafny natomiast jest
poglad Sadu Najwyzszego, ze ustawowe prawo pierwokupu przewi-
dziane w art. 695 § 2 k.c. przystuguje takze dzierzawcom nierucho-
moéci paristwowych (wéwczas nalezacych do Parstwowego Fundu-
szu Ziemi, a obecnie znajdujacych si¢ w Zasobie Wiasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa) (uchwata Sagdu Najwyzszego z 11 maja 1973 r., III
CZP 21/73, OSN CP z. 11/1973, poz. 197). Pelne przedstawienie
modelu normatywnego instytucji dzierzawy zawiera monografia Wa-
leriana Pariki: Dzierzawa gruntéw rolnych, PWN Warszawa 1975 r.,
s. 60-158.

6. Szczegétowe omoéwienie instytucji dzierzawy nieruchomosci
rolnych Skarbu Paristwa zawiera kompleksowe opracowanie przygo-
towane przez Zespét Gospodarowania Zasobem przy wspétpracy z
innymi zespotami, a w szczeg6lno$ci z Zespolem Prawnym oraz od-
dziatami terenowych Agencji, opracowanie zatytulowane: Dzierzawa
nieruchomosci rolnych Skarbu Paristwa opublikowane zostalo w mie-
sigczniku Agroprzemiany wydawanym przez Agencijg: czg$¢ I: Orga-
nizacja i przeprowadzanie przetargéw, nr 1/1995, s. 2-5; czg§¢ II:
Elementy umowy dzierzawy, nr 2/1995, s. 1-7.

Ad. ust. 2.

7. Procedurg wydzierzawiania lub wynajgcia nieruchomodci roz-
poczyna sporzadzenie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
tych transakcji. Sporzadzony wykaz winien by¢ ogloszony w sposéb
zwyczajowo przyjety w danej miejscowoSci na okres co najmniej 14
dni przed dniem ogloszenia przetargu. Wykaz, o ktérym mowa, po-
winien zawieraé: 1) oznaczenie i powierzchnie nieruchomosci wedtug
danych z ewidencji gruntéw, 2) rodzaj uzytkéw i ich klasy, 3) ozna-
czenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, 4) opis bu-
dynkéw i innych sktadnikéw majgtkowych przeznaczonych do sprze-
dazy. (Szerzej na temat wykazu patrz komentarz do art. 28 ustawy).

8. Zgodnie z odpowiednim zastosowaniem art. 28 ust. 3 ustawy
przyja¢ nalezy, ze informacjg o zamiarze dzierzawy lub najmu nie-
ruchomosci, ktorej warto§¢ szacunkowa przekracza réwnowarto§¢
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dziesigciu tysigey kwintali zyta, ustalong stosownie do przepiséw o
podatku rolnym, Agencja ma obowigzek oglosi¢ w prasie o zasiggu
co najmniej wojewodzkim. Z opracowania Agencji na temat organi-
zacji 1 przeprowadzenia przetargéw (patrz pkt 6) wynika, iz informa-
cja podawana jest rownoczeSnie w 9 ogélnopolskich czasopismach.

Ad. ust. 3 i 4.

9. Wydzierzawianie nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad
Zasobu nie podlega w zasadzie ograniczeniom podmiotowym, z jed-
nym wyjatkiem dotyczacym podmiotéw zagranicznych. Dzierzawcy
nieruchomosci rolnej moze by¢ kazda osoba fizyczna lub prawna.
Zasada ta doznaje ograniczen do konca 1996 roku, albowiem w ciggu
pigciu lat od dnia wejScia w zycie ustawy zawieranie umow dzierza-
wy nieruchomosci rolnych z podmiotami zagranicznymi nie jest do-
zwolone. A contrario przyjac¢ nalezy, iz dopuszczalne jest zawieranie
wszelkich uméw najmu dotyczacych innych niz rolne nieruchomosci,
a takze umow dzierzawy innych skiadnikéw majatkowych niz nieru-
chomodci rolne. W wyjatkowych, szczegdlnie uzasadnionych przy-
padkach nieruchomosci rolne mogg by¢ wydzierzawiane podmiotowi
zagranicznemu za zgoda Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnos-
ciowej. Przepis nie okre§la formy, w jakiej ta zgoda ma by¢ udzie-
lona. Przyjac¢ nalezy, ze jest to decyzja administracyjna do ktdrej, ja-
ko decyzji naczelnego organu administracji pafistwowej, ma zastoso-
wanie art. 127 § 3 k.p.a.

10. Komentowany przepis nie okreSla réwniez kategorii: podmiot
zagraniczny. Pojecie to nalezy interpretowaé zgodnie z postanowie-
niem przepiséw ustawy z dnia 14 czerwca 1991 r. o spétkach z
udziatem zagranicznym (Dz.U. nr 60, poz. 253 z p6zn. zm.). Wedlug
art. 3 podmiotami zagranicznymi w rozumieniu ustawy sg:

1) osoby fizyczne majace zamieszkanie za granica,

2) osoby prawne z siedzibg za granica,

3) nie posiadajgce osobowosci prawnej sp6tki os6b wymienio-

nych w pkt 1 i 2, utworzone zgodnie z ustawodawstwem paristw ob-
cych.
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Art. 38a. 1. Mienie wchodzace w sklad Zasobu moze by¢
wydzierzawiane lub wynajmowane osobom fizycznym lub praw-
nym z zapewnieniem dzierzawcy lub najemcy prawa kupna
przedmiotu dzierzawy lub najmu najpézniej z uplywem okresu,
na jaki zostala zawarta umowa.

2. W umowie, o ktérej mowa w ust. 1, okreéla si¢ w szcze-
golnosci:

1) warto$é przedmiotu dzierzawy lub najmu,

2) czynsz roczny w wysokosci réwnej sumie wartosci przed-
miotu dzierzawy lub najmu podzielonej przez liczbe lat, na ktére
zostala zawarta umowa, i oprocentowania nie splaconej czesci
tej wartosci.

3. W umowie sprzedazy cene¢ ustala si¢ jako sume -wartoécl
przedmiotu dzierzawy lub najmu i oprocentowania naleznego za
okres do dnia zawarcia tej umowy. Na poczet ceny zalicza si¢

wplacony czynsz.

4. Jezeli wartoéé przedmiotu dzierzawy lub najmu zostala
ustalona w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, wedlug innego
miernika wartoéci niz pienigdze, Agencja nie stosuje oprocen-
towania.

5. W przypadku rozwigzania umowy dzierzawy lub najmu
przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta, wplacony
czynsz nie podlega zwrotowi.

6. Wysokosé oprocentowania oraz rodzaje miemikéw war-
toéci ustala Minister Finanséw w porozumieniu z Ministrem Rol-
nictwa i Gospodarki Zywnosciowej po zasiggnigciu opinii Pre-
zesa Agenciji.

Ad ust. 1.

1. Nowelizacja ustawy z 1993 roku wprowadzila nowg formg
rozdysponowania mienia - wydzierzawienie lub wynajecie z zapew-
nieniem prawa kupna przedmiotu dzierzawy lub najmu, ktéra nawig-
zuje do instytucji leasingu, wykorzystywanego w praktyce gospodar-
czej krajéw zachodnich jako Zr6dto finansowania inwestycji.
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Ekonomiczny sens leasingu wyraza si¢ w mozliwoSci trwatego
korzystania z débr o charakterze produkcyjnym, w celu uzycia ich do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, w zamian za okre§long optatg
pienigzng (rata leasingowa), uiszczang w oznaczonych odstgpach cza-
su z biezacych dochodéw uzyskiwanych z prowadzonej dziatalno$ci,
bez koniecznoSci przeznaczania na ten cel kapitatu wlasnego lub
§rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego. W przypadku dzier-
zawy z prawem zakupu wystepuje analogiczna sytuacja. Dzierzawca,
nie dysponujac wystarczajgcymi zasobami kapitatu lub tez zabezpie-
czeniami, aby kupi¢ mienie z roztozeniem splaty naleznosci na raty,
dzierzawi je od Agencji, stajgc sig jego wlascicielem po uplywie
okresu na jaki zostata zawarta umowa. Jednocze$nie w trakcie trwa-
nia umowy dzierzawca splaca warto§¢ przedmiotu umowy w formie
czynszu dzierzawnego. A zatem z ekonomicznego punktu widzenia
jest to forma kredytu dla tych dzierzawcow, ktérzy z wptywéw uzy-
skiwanych z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej sa w stanie spla-
ci€ raty czynszu, a nastgpnie staj si¢ wlascicielami przedmiotu dzier-
zawnego. (T. Olko-Bagieniska: Dzierzawa z prawem zakupu (le-
asing), Agroprzemiany nr 9/1994, s. 11 4).

2. W obrocie gospodarczym umowa leasingu w najszerszym zna-
czeniu oznacza transakcje polegajaca na oddaniu przez jedng strong
(leasingodawcg - udostgpniajacego) drugiej (leasingobiorcy - uzyt-
kownikowi) rzeczy do korzystania za optata na ustalonych w umowie
warunkach. Praktyka gospodarcza wskazuje, ze jest to szczegélna
forma obrotu §rodkami trwatymi, ktéra mozna przyporzadkowaé do
pogranicza uméw odnoszacych si¢ do uzywania rzeczy i praw (najem
i dzierzawa) i uméw regulujacych przeniesienie praw (sprzedaz i jej
szczeg6lne rodzaje) na ktére bgdzie mial zawsze ustalony wptyw
aspekt finansowy, rozumiany w szczeg6lno$ci jako maksymalizacja
korzysci i zysku stron w transakcjach.

OkreSlenie warunkéw uzytkowania rzeczy w umowie leasingu
jest uzaleznione od rodzaju konkretnej umowy. Leasing, jak rzadko
ktéra konstrukcja prawna, wykazuje ogromng elastyczno$¢. Wszy-
stkie typy umoéw leasingu zajmuja si¢ wszakze odptatnym uzytkowa-
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niem rzeczy, co oznacza, ze leasingodawca odstgpuje (pozostawia) le-
asingobiorcy na §ciSle okre§lony czas pewne dobra majatkowe do ko-
rzystania i uzywania, przenoszac jednocze$nie na niego odpowie-
dzialno$¢ za udostgpnione przedmioty. Przy takim rozumieniu uméw
leasingowych mozna uzna¢, iz funkcje umowy leasingowej spetnia
réwniez instytucja dzierzawy lub najmu z zapewnieniem dzierzawcy
lub najemcy prawa kupna przedmiotu dzierzawy lub najmu.

3. Kwalifikacja cywilnoprawna instytucji leasingu okre§lenie
umowy leasingowej rezerwuje dla umowy leasingu finansowanego.
Zdaniem J. Poczobuta: Ocena charakterystycznych elementéw umo-
wy leasingu finansowanego w Swietle jej spoleczno-gospodarczego
celu i funkcji przesadza o zaliczeniu do niezbgdnych skfadnikéw wy-
nikajacych z niej stosunku zobowigzaniowego nastgpujacych obo-
wigzkéw stron:

1) po stronie finansujacego - zakupu rzeczy od osoby trzeciej,
wydania rzeczy korzystajacemu, znoszenia uzytkowania i ewentual-
nie pobierania pozytkOw z rzeczy przez korzystajacego w czasie zbli-
zonym do okresu jej gospodarczej uzywalnosSci oraz odbioru rzeczy
po zakoriczeniu leasingu;

2) po stronie korzystajgcego - odbioru rzeczy od finansujgcego,
zaplaty w cz¢Sciach sumy pienigdzy o wartoSci odpowiadajacej przy-
najmniej wartoSci rzeczy z chwili zakupu przez finansujacego od oso-
by trzeciej, prowizji i premii za zwigkszenie ryzyka finansujacego,
zwrotu finansujagcemu w czgSciach kosztow operacyjnych, zaptaty
odsetek oraz zwrotu rzeczy po zakoriczeniu leasingu (Umowa leasin-
gowa w prawie krajowym i migdzynarodowym, PWN Warszatva
1994, s. 281). Tak rozumiang umowg leasingowg cytowany Autor za-
licza do grupy wyksztatconych w obrocie uméw nienazwanych (tam-
ze, s. 302). '

4. Umowa dzierzawy lub najmu z zapewnieniem prawa kupna
przedmiotu dzierzawy lub najmu nie odpowiada opisanemu modelo-
wi stosunku zobowigzaniowego leasingu finansowanego. Omawiana
umowa ma charakter umowy mieszanej, w ktorej, oprocz postano-
wien typowych dla uméw dzierzawy lub najmu, stwarzajacych pod-
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stawg dla diugotrwalego uzywania rzeczy, zawarte jest postanowienie
o prawie kupna przedmiotu dzierzawy lub najmu, najp6zniej z upty-
wem okresu, na jaki zostata zawarta umowa. Postanowienie o prawie
kupna ma charakter umowy przedwstgpnej (art. 389 k.c.) do zawar-
cia umowy sprzedazy przedmiotu dzierzawy lub najmu. Ta umowa
przedwstgpna jest umowy jednostronnie zobowigzujaca - do zawarcia
umowy sprzedazy zobowigzana jest Agencja WiasnoSci Rolnej; na-
tomiast dzierzawca lub najemca ma prawo zakupu przedmiotu dzier-
zawy lub najmu, lecz nie ma obowigzku zawarcia takiej umowy.

5. Do wyegzekwowania zobowigzania sprzedazy ma zastosowa-
nie ogélna regufa okreSlajaca skutki prawne umowy przedwstgpne;.
Zgodnie z przepisem art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowigzana do
zawarcia umowy przedwstgnej uchyla si¢ od jej zawarcia, druga stro-
na moze zyda¢ naprawienia szkody, ktérg poniosta przez to, ze liczy-
ta na zawarcie umowy przyrzeczonej. Jednakze, gdy umowa prze-
dwstgpna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérej zalezy wazno$é umo-
Wy przyrzeczonej, w szczeg6lnoSci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (§2 art.
390 k.c.). Dla zapewnienia silniejszego skutku umowa dzierzawy lub
najmu z prawem zakupu, ktérej przedmiotem jest nieruchomos¢ po-
winna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Reali-
zacja roszczenia 0 zawarcie umowy przyrzeczonej nastepuje w drodze
powodztwa - prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek
danej osoby do ztozenia oznaczonego o§wiadczenia woli, zastgpuje to
o$wiadczenie (art. 64 k.c.).

6. Zastosowanie omawianej formy zagospodarowania mienia na-
lezy oczywiScie do decyzji Agencji, ktéra winna dokonaé wyboru
formy na podstawie programu restrukturyzacji konkretnego gospo-
darstwa. Zwroci¢ nalezy uwagg, ze dzierzawg, czy najem z prawem
zakupu ich przedmiotu, mozna stosowaé w sytuacjach, kiedy moze
mie¢ rowniez zastosowanie sprzedaz z roztozeniem na raty splaty na-
lezno$ci.

Dzierzawa z prawem zakupu znajduje zastosowanie do zago-
spodarowania nieruchomosci rolnych i ich czg$ci sktadowych wcho-
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dzacych w sktad Zasobu, natomiast przedmiotem umowy najmu z
prawem zakupu moga by¢ inne nieruchomosci, a takze ruchome
§rodki trwate. Omawiana forma zagospodarowania dotyczy zatem
nieruchomosci oraz ruchomych $rodkéw trwatych przejgtych przez
Agencje, ktore sq przeznaczone do sprzedazy i jest traktowana jako
forma réwnorzedna ze sprzedaza mienia z roztozeniem splaty nalez-
noSci na raty (por. T. Olko-Bagieriska: jw., s. 4).

7. Przepisy nie okreSlaja wprost procedury zawierania uméw z
prawem zakupu. Z regulacji art. 39 ust. 1 ustawy wynika, Ze prze-
prowadzenie przetargu niezbgdne jest do zawarcia umowy dzierzawy,
bez okreslenia o jakiego rodzaju dzierzawy chodzi. Oznacza to prze-
de wszystkim, ze umowy najmu zawierane s3 bez procedury przetar-
gowej. Natomiast, gdy chodzi o dzierzawg przyja¢ nalezy, iz tryt?
przetargowy ma zastosowanie nie tylko w przypadku klasyczne;j
dzierzawy, lecz réwniez wowczas, gdy w umowie oprécz elementéw
dzierzawy, zawarte jest zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy.

Przy dzierzawie z prawem wykupu, przedmiotem przetargu ust-
nego jest warto§¢ przedmiotu dzierzawy, za§ w przypadku ogloszenia
przez Agencj¢ przetargu ofert, przedmiotem przetargu sa:

1) warto$¢ przedmiotu dzierzawy,

2) warunki nabycia przedmiotu dzierzawy, w tym przede wszy-
stkim diugos$¢ trwania umowy.

W sytuacjach szczegdlnych, gdy przedmiotem przetargu jest zor-
ganizowany majatek produkcyjny, poza wartoScig przedmiotu umo-
wy i okresem splat, komisja moze bra¢ pod uwagg takze inne ele-
menty umowy, jak np. zobowigzania dzierzawcy co do zatrudnienia
dotychczasowych pracownikéw danego gospodarstwa.

Ad ust. 2-4 i 6.

8. Z prawnego punktu widzenia, prywatyzacja mienia panstwo-
wego, ktéra jest celem umowy dzierzawy lub najmu z prawem za-
kupu uzywanej rzeczy, realizowana jest poprzez dwie, odlegle w cza-
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sie, umowy. Wobec wsp6lnosci celu obu uméw réwniez elementy ich
treSci s3 ze soba powigzane.

I tak, w umowie dzierzawy lub najmu z prawem zakupu, oprécz
innych szczegétowych zobowigzan stron, okre§la sie w szczegblInosci
(ust. 2):

1) okres, na jaki umowa o oddanie rzeczy do korzystania jest za-
warta,

2) warto$¢ przedmiotu dzierzawy lub najmu,

3) czynsz roczny w wysokoSci réwnej sumie wartosci przedmiotu
dzierzawy lub najmu podzielonej przez liczbg lat, na ktéra zostata za-
warta umowa, i oprocentowania nie sptaconej czesci tej wartosci,

4) zobowiazanie do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotu dzier-
zawy lub najmu.

Ustalenie czynszu w przypadku takiej umowy nie stanowi w isto-
cie opfaty za korzystanie z rzeczy i pobieranie jej pozytkéw, lecz jest
forma ratalnej sptaty wartoSci przedmiotu dzierzawy lub najmu (i
oprocentowania nie sptaconej czesci tej wartosci), co jest réwnozna-
czne z ceng sprzedazy przedmiotu dzierzawy lub najmu. Potwierdza
to tres¢ ust. 3 komentowanego przepisu zgodnie z ktérym, w umowie
sprzedazy ceng ustala sig jako sumg warto$ci przedmiotu dzierzawy
lub najmu i oprocentowania naleznego za okres do dnia zawarcia tej
umowy. Na poczet ceny w przysziej umowie sprzedazy zalicza sie
czynsz wplacony w okresie trwania stosunku zobowigzaniowego
dzierzawy lub najmu.

9. Ustalenie wartosci przedmiotu dzierzawy lub najmu, stanowia-
ce podstawg obliczenia wysoko$ci czynszu, a nastgpnie - wysokosci
ceny sprzedazy, moze by¢ dokonane w pieniadzu lub przy zastoso-
waniu innego miernika wartosci, ktérym - zgodnie z ustaleniem Mi-
nistra Finans6w - jest 0,1 tony (czyli kwintal) pszenicy. W zaleznosci
od rodzaju mnoznika zastosowanego do ustalenia wartosci przedmio-
tu dzierzawy lub najmu réznie przedstawia si¢ kwestia oprocentowa-
nia nie splaconej czesci tej wartosci. Przy ustalaniu wartoci przed-
miotu dzierzawy lub najmu w pieniadzu nie sptacona cze$¢ tej war-
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toéci jest oprocentowana, natomiast jezeli warto§¢ przedmiotu dzier-
zawy lub najmu ustalona zostala wedtug miemnika zbozowego Agen-
cja nie stosuje oprocentowania.

SzczegStowe zasady oprocentowania okreSla, wydane na podsta-
wie art. 38a ustawy, zarzadzenie Ministra Finanséw z dnia 8 kwietnia
1994 r. w sprawie wysoko$ci oprocentowania oraz okreSlenia rodza-
jow miernikéw warto$ci przy rozkladaniu na raty naleznoSci z tytulu
sprzedazy i dzierzawy mienia z Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu
Paristwa (M.P. nr 24, poz. 195).

Ad ust. 5

10. W przypadku rozwigzania umowy dzierzawy lub najmu przed
uptywem okresu, na jaki zostala zawarta, wptacony czynsz nie pod-
lega zwrotowi. A zatem niezaleznie od przyczyn rozwigzania i sto-
pnia zawinienia dzierzawcy lub najemcy, w kazdym przypadku roz-
wigzania umowy wplacany do tego czasu czynsz, na poczet przysziej
ceny sprzedazy, przypada Agencji. Oznacza to, ze cale ryzyka w
umowie z prawem zakupu spoczywa na dzierzawcy lub najemcy, co
nie jest zachgcajace do wyboru przez rolnikéw tej formy gospodaro-
wania. Jezeli Agencja ma rzeczywiscie stymulowa¢ i przyspiesza¢
procesy prywatyzacyjne w rolnictwie, przepis ten wymaga zmiany i
opracowania formuty podziatu ryzyka pomigdzy obie strony umowy.

Uwaga koricowa:

11. Koricowa uwaga dotyczy kwestii nie uregulowanej w komen-
towanym przepisie, a mianowicie mozliwoSci przeksztatcenia fun-
kcjonujgcych, klasycznych stosunkéw dzierzawnych w dzierz‘awy’z
prawem zakupu. Ze wzglgdu na odmienno$¢ obu typow umow nie
moze by¢é mowy o automatycznym przeksztalceniu si¢ uméw dzier-
zawy w umowy z prawem zakupu. Nie ma wszakze zadnych prze-
szkéd, aby moca woli stron przeksztalci¢ stosunek zobowigzaniowy
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- rozwigza¢ umowg dzierzawy i zawrze¢ umowg dzierzawy z prawem
zakupu. Wydaje si¢ nawet, iz nalezaloby natozy¢ na Agencje obo-
wigzek wystapienia do dzierzawcéw z oferta przeksztatcenia, aby w
stosunku do dzierzaw zawartych przed nowelizacja ustawy mogta
rowniez zaistnie¢ mozliwoS¢ przeksztalcenia w stosunek prawny za-
pewniajgcy wiasno$¢ przedmiotu dzierzawy.

W przypadku przeksztatcenia umowy dzierzawy w dzierzawg z
prawem zakupu:

1) przeprowadzenie przetargu nie jest potrzebne woéwczas, gdy
dotychczasowemu dzierzawcy przystuguje - w Swietle art. 695 § 2
k.c. - prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci,

2) niezbgdne jest dokonanie ponownej wyceny warto$ci przed-
miotu dzierzawy dla okreSlenia wysoko$ci czynszu wptacanego na
poczet przyszlej ceny sprzedazy,

3) czynsz zaptacony w ramach umowy dzierzawy nie jest zalicza-
ny na rachunek nowej umowy. (por. T. Olko-Bagieriska: jw., s. 5).

Art. 39. 1. Umowe dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadze-
niu przetargu ofert pisemnych lub publicznego przetargu ust-
nego. Art. 29 ust. 2, 3 i 3a stosuje sie odpowiednio.

2. Przetargu nie stosuje si¢, gdy wydzierzawienie nastepuje
na rzecz jednoosobowej spélki utworzonej przez Agencje, a tak-
ze, jezeli dotychczasowy dzierzawca nieruchomosci rolnej zlozy
Agencji oswiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia tej nie-
ruchomosci na nowych warunkach uzgodnionych miedzy dzier-
zawcy i Agencja, z tym Ze czynsz nie moze byé mniejszy od
dotychczasowego. Dotyczy to réwniez spélidzielni produkcji rol-
nej, ktére uzytkowaly nieruchomosci rolne przed dniem 31
grudnia 1993 r. i zlozq wniosek o ich wydzierzawienie.

3. W razie niezlozenia oswiadczenia, o ktérym mowa w ust.
2, najpéiniej na trzy miesigce przed zakoriczeniem dzierzawy
albo nieuzgodnienia nowych warunkéw dzierzawy w terminie
miesigca od zloZenia o$wiadczenia, wydzierzawienie nierucho-
mosci rolnej nastepuje na zasadach okreslonych w ust. 1.
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Ad ust. 1.

1. Dzierzawa nieruchomosci rolnych, jako forma prawna dyspo-
nowania majatkiem Skarbu Paristwa wchodzacym w skiad Zasobu,
realizowana jest w trybie przetargowym. Tak, jak w przypadku
sprzedazy, przetarg moze by¢ przeprowadzony w dwu formach: 1)
przetargu ofert pisemnych lub 2) publicznego przetargu ustnego. Q(}
przeprowadzenia przetargéw na wydzierzawienie gruntu rolnego majg
odpowiednio zastosowanie przepisy o przeprowadzaniu przetargéw
przy sprzedazy nieruchomosci rolnych, dlatego tez co do objasnienia
procedury przeprowadzania przetargéw odesta¢ nalezy do komenta-
rza zamieszczonego przy oméwieniu przepiséw art. 29 ust. 2 i 3 usta-
wy.

2. Uwzgledniajac specyfike instytucji dzierzawy gruntéw rolnych
podzieli¢ nalezy stanowisko wyrazone przez Zesp6t Gospodarowania
Zasobem Agencji, ze:

1) publiczny przetarg ustny powinien by¢ przeprowadzany w od-
niesieniu do pojedyriczych dziatek, o matej powierzchni, z Ktérymi
nie jest zwigzany majatek okotodzierzawny podlegajacy wykupowi,
a takze gdy wydzierzawiana nieruchomo$¢ nie stanowi jednostki zor-
ganizowanej zatrudniajacej pracownikéw, gdyz tylko w takim wy-
padku mozna przyja¢ wylacznie jedno kryterium wyboru, jakim jest
wysoko§¢ czynszu,

2) kandydatéw na dzierzawcéw wybiera si¢ w drodze przetargu
pisemnych ofert, kiedy wybér dzierzawcy zalezy nie tylko od Kryte-
rium wysokosci czynszu, lecz od podjecia zobowiazar co do warun-
kéw zagospodarowania dotychczasowych paristwowych gospodarstw
rolnych (por. Agroprzemiany nr 1/1995, s. 3 i 4).

3. Przy odpowiednim zastosowaniu art. 29 ust. 3 ustawy réwniez
w przypadku dzierzawy mamy do czynienia z instytucjq pierwszen-
stwa pewnych kategorii 0séb ubiegajacych si¢ o wydzierzawienie
nieruchomosci rolnych. Pierwszedstwo w wydzierzawieniu gruntow
rolnych ma zastosowanie w przypadku przetargu ofert pisemnych
(nie stosuje si¢ przy publicznym przetargu ustnym).
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W razie zgloszenia kilku réwnorzgdnych ofert pierwszeristwo w
wydzierzawieniu ma osoba podlegajaca przepisom o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw oraz pracownik i spétka pracownikéw zlikwi-
dowanego pafstwowego przedsigbiorstwa gospodarki rolnej. Jezeli
wigcej niz jednemu z oferentéw przystuguje pierwszeristwo, nabywce
ustala sig dokonujac wyboru tego spo§réd z nich, ktéry daje najle-
pszg gwarancjg nalezytego prowadzenia gospodarstwa. Wyboru do-
konuje komisja przetargowa.

Naruszenie pierwszefistwa moze rodzi¢ co najwyzej odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawczy. Szerzej na ten temat w uwagach 6 i 7
do art. 29 ust. 1 ustawy.

4. Uczestnik przetargu pisemnych ofert na dzierzawe merucho-
mosci rolnych Skarbu Paristwa, przeprowadzonego w trybie przepi-
sOw rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
z dnia 6 kwietnia 1994 r. ... (Dz.U. nr 51, poz. 207), moze zadaé
uniewaznienia umowy zawartej w wyniku przetargu zarzucajac, ze
przetarg przeprowadzono z naruszeniem przepiséw prawa (uchwata
Sqdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1996 r., III CZP 36/96, Wo-
kanda nr 7/96).

5. Odpowiednie stosowanie art. 29 ust. 3a pozwala Agencji na
odejscie od rygorystycznych zasad ustalania wysokosci czynszu
dzierzawnego. Agencja, oglaszajac kolejne przetargi na dzierzawe,
moze obnizy¢ wywolawczg wysoko$¢ czynszu, nie wigcej jednak niz
do potowy pierwotnej wysoko$ci. W razie niedojécia do skutku ko-
lejnych dwu przetargéw, Agencja moze wydzierzawi¢ nieruchomo$é
bez przetargu, jednakze przy ustaleniu czynszu na poziomie nie niz-
szym niz czynsz wywolawczy ostatniego przetargu.

Ad ust. 2 i 3.

6. Przetarg jest obowigzkowym trybem zawarcia umowy dzierza-
wy z wyjatkiem dwu sytuacji, a mianowicie przetargu nie stosuje sig:
1) gdy wydzierzawienie nastgpuje na rzecz jednoosobowej spotki
utworzonej przez Agencj¢ oraz 2) jezeli dotychczasowy dzierzawca
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nieruchomosci rolnej zlozy Agencji o§wiadczenie o zamiarze dalsze-
go dzierzawienia tej nieruchomosci na nowych warunkach uzgodnio-
nych z Agencja, z tym Ze czynsz nie moze by¢ nizszy od dotychcza-
sowego. Z praw dotychczasowego dzierzawcy skorzysta¢ mogg row-
niez spétdzielnie produkcji rolnej, ktére uzytkowaty nieruchomosci
rolne przed dniem 31 grudnia 1993 r. i zlozg wniosek o ich wydzier-
Zawienie.

Drugi wyjatek podyktowany jest troska o zapewnienie ciggloSci
dzierzawy 1 zastuguje na aprobatg¢ poniewaz wzmacnia funkcje pro-
dukcyjne dzierzawy i przyczynia sig do ulatwienia przeksztalcer
wiasnoSciowych.

7. Pominiecie przetargu przy wydzierzawianiu gruntéw rolnych
spétkom Agencji ttumaczone jest okolicznoScia, ze spéiki te, jakkol-
wiek stanowig odrebny od Agencji podmiot gospodarczy, to i tak re-
alizowaé beda pod jej nadzorem i kontrolg zadania paristwa w zakre-
sie stymulowania postgpu biologicznego w rolnictwie. Stad tez decy-
zje o warunkach dzierzawy mienia stuzacego wykonywaniu statuto-
wych zadan tych spétek, powinny by¢ podejmowane przez Agencjg
bez koniecznoéci stosowania przetargu. Mozna wszakze wyrazi¢ wat-
pliwoéé, czy pominigcie przetargu w omawianej sytuacji nie prowadzi
do zakl6cen oddzialywania mechanizmu rynkowego na rachunek
ekonomiczny samodzielnych podmiotéw gospodarczych, jakimi sg
spotki Agencji.

8. Uprawnienie dzierzawcy do przedtuzenia dzierzawy gruntéw
rolnych winno by¢ zrealizowane poprzez zlozenie o§wiadczenia woli
najp6zniej na trzy miesiace przed zakoriczeniem dzierzawy. W przy-
padku zlozenia takiego o§wiadczenia uzgodnienie nowych warunkéw
dzierzawy winno nastapi¢ w terminie miesigca od zlozenia o§wiad-
czenia. Jezeli powyzsze terminy nie zostang zachowane dotychczaso-
wy dzierzawca traci uprawnienie do przediuzenia dzierzawy w trybie
bezprzetargowym, a wydzierzawienie nieruchomosci rolnej nastgpuje
na zasadach przetargowych.
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Art. 39a. 1. Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej
w porozumieniu z Ministrem Finanséw, w drodze rozporzadze-
nia, okresli tryb przeprowadzania przetargéw na dzierzawe.

2. Wysokos¢é oprocentowania oraz rodzaje miernikéw war-
tosci ustala Minister Finanséw w porozumieniu z Ministrem Rol-
nictwa i Gospodarki Zywnosciowej po zasiegnieciu opinii Pre-
zesa Agenciji.

1. W wykonaniu delegacji ustawowej zostaly wydane:

1) rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnoscio-
wej z dnia 6 kwietnia 1994 r. w sprawie okreSlenia szczegétowego
trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgsci sktadowych, warunkéw
rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej gruntéw
oraz trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawg (Dz.U. nr 51,
poz. 207);

2) zarzadzenie Ministra Finanséw z dnia 8 kwietnia 1994 r, w
sprawie wysokoSci oprocentowania, szczegétowych kryteriéw niesto-
sowania oprocentowania oraz okreslenia rodzajéw miernikéw wartos-
ci przy rozkladaniu na raty naleznosci z tytutu sprzedazy i dzierzawy
mienia z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (M.P. nr 24, poz.
195).

Postanowienia powyzszych aktéw normatywnych zostaty uwzgle-
dnione w komentarzu do przepiséw nieniejszego rozdziatu.

Art. 40. 1. Nie pobiera si¢ czynszu za uzytki rolne klasy VI.

2. Agencja moze zwolni¢ dzierzawce z oplat czynszowych
na warunkach okreslonych w umowie:

1) w okresie pierwszych trzech lat dzierzawy uzytkéw rol-
nych odiogowanych co najmniej przez okres jednego roku
przed dniem zawarcia umowy dzierzawy,

2) na okres nie dluzszy niz pieé lat, w przypadkach uzasa-
dnionych stanem przedmiotu dzierzawy lub realizacjg inwestycji
tworzacych nowe miejsca pracy.
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1. Ostateczna wysoko$¢ czynszu dzierzawnego ustalana jest w
umowie badZ na podstawie przedtozonych ofert, badZ w wyniku
przetargu ustnego (licytacji). Istotne jest wszakze wypracowanie pew-
nych ogélnych zasad i kryteriéw ustalania poziomu czynszu dla po-
szczegOlnych sktadnikéw wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci
Rolnej, a bedacych przedmiotem dzierzawy. Ma to istotne znaczenie
przy ustalaniu wysokosci czynszu wywolawczego przy przetargach
ustnych, czy tez przy ocenie konkurencyjnoSci sktadanych ofert pi-
semnych. Zasady takie zostaly opracowane przez Zesp6t Gospodaro-
wania Zasobem Agencji i opublikowane w czgSci II opracowania
Dzierzawa nieruchomos$ci rolnych Skarbu Paristwa (Agroprzemiany
nr 2/95, s. 2-4). Opracowanie to bardzo szczegétowo okreSla zasady
ustalania wysoko$ci czynszu za grunty rolne, za lasy, za budynki i
budowle oraz za maszyny, urzadzenia i $rodki transportowe. W tym
miejscu pragng jedynie przytoczy¢ kilka regul ogdlnych zaleconych
do stosowania przez jednostki organizacyjne Agencji. I tak:

a) Przy ocenie ofert rozpatruje si¢ faczng kwotg czynszu. Jednak-
ze w zalgczniku do umowy dzierzawy stawki czynszu powinny by¢
okreslone odrebnie dla poszczegblnych sktadnikéw majatkowych
(grunty z podzialem na rodzaj uzytku i poszczegdlne Klasy, lasy, bu-
dynki i budowle, maszyny i urzadzenia itp.). W przypadku zmian w
przedmiocie dzierzawy tatwo bedzie wéwczas okreSli¢ zmieniajaca
sie wysoko$§¢ czynszu dzierzawnego.

b) W przypadku przetargu ofertowego komisja wybiera ofertg,
ktéra najlepiej spetnia oczekiwania organizatora przetargu, okreslone
w informujgcym o nim ogloszeniu.

c¢) Dla zabezpieczenia dzierzawcy i Agencji przed zmianami war-
toSci pienigdza, ppszczegélne elementy czynszu powinny by¢ wyra-
zone w jednostkach naturalnych, to jest decytonach (0,1 tony) psze-
nicy.

d) W przypadku poddzierzawy, ktéra jest mozliwa za zgoda
Agencji, warunkiem uzyskania takiej zgody powinno by¢ zastrzeze-
nie, ze co najmniej potowa nadwyzki uzyskanej ponad poziom czyn-
szu okre§lonego w umowie przejmuje Agencja.
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e) Czynsz uiszczajg dzierzawcy w ratach pétrocznych, tj. za pier-
wsze péirocze do 30 wrzesnia, wedtug cen pszenicy publikowanych
przez GUS za I pélrocze danego roku, i do 28 lutego nastgpnego ro-
ku za II pétrocze wedlug cen pszenicy publikowanych przez GUS za
II pétrocze.

2. Komentowany przepis wprowadza dwa rodzaje zwolniefi z op-
faty czynszu: 1) zwolnienie ustawowe, obligatoryjne, 2) zwolnienie
umowne, fakultatywne. Zwolnienie ustawowe polega na tym, iz nie
pobiera sig czynszu za uzytki rolne klasy VI. Dotyczy to wszystkich
rodzajéw uzytkéw rolnych oraz wszystkich kategorii dzierzawcéw ta-
kich uzytkéw.

Zwolnienie fakultatywne nastgpuje, przy spefnieniu przestanek
okreslonych w ust. 2, na warunkach okre§lonych w umowie. Oznacza
to, ze dzierzawcg mozna zwolni¢ z obowigzku zaptaty czynszu cat-
kowicie lub czegSciowo.

3. W nowelizacji zawartej w art. 40 ust. 2 wprowadzono upowaz-
nienie dla Agencji do zwolnienia dzierzawcy z optat czynszowych
takze wéwczas, gdy realizuje on inwestycje pozwalajace na utworze-
nie nowych miejsc pracy. Dotychczas przywilej ten mégt mieé zasto-
sowanie jedynie do dzierzawcéw uzytkéw rolnych odtogowanych co
najmniej przez rok lub dzierzawcéw mienia znajdujacego sie w
szczegOlnie ztym stanie. Znowelizowany przepis daje Agencji mecha-
nizm, ktérym moze si¢ postugiwaé realizujac zawarty w art. 6 obo-
wigzek tworzenia miejsc pracy w zwigzku z restrukturyzacja pafi-
stwowej gospodarki rolne;j.

Art. 41. (skreslony).

Gospodarka mieszkaniowa i socjalna Art. 42

Rozdziat 9
Gospodarka mieszkaniowa i socjalna
Uwaga wstepna:

Przepisy niniejszego rozdziatu reguluja zasady dysponowania
przez Agencjg wyodrgbnionymi sktadnikami majgtkowymi, nie ma-
jacymi charakteru §rodkéw produkcji, przeznaczonymi na inne cele
niz prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej. W $wietle omawianych
przepiséw wyr6zni¢ nalezy cztery sposoby rozdysponowania takiego
majgtku:

1) sprzedaz najemcom domoéw, lokali mieszkalnych i budynkéw
gospodarczych wraz z niezbgdnymi gruntami, a takze sprzedaz
ogrodkéw przydomowych i garazy osobom, ktére z nich korzystaja
(art. 42 ust. 1 oraz ust. 5);

2) nieodplatne przekazanie przez Agencjg, w drodze umowy, na
wiasno$¢ gminie tych samych sktadnikéw majatkowych (wraz z towa-
rzyszacg infrastrukturg), wéwczas gdy uprawnieni do zakupu najemcy
nie zechcy skorzysta¢ ze swego prawa w ciggu 2 miesigcy od powia-
domienia ich o przeznaczeniu obiektéow do sprzedazy (art. 43 ust. 2),

3) nieodplatne przekazanie przez Agencjg, w drodze umowy, na wias-
no$¢ gminie majatku (wraz z niezb¢dnymi gruntami) stuzacego wykony-
waniu innej dziatalnoSci niz dziatalnoS¢ gospodarcza (art. 48 ust. 1),

4) w przypadku utworzenia przez nabywcéw, o ktérych mowa w
pkt 1, spo6tdzielni w celu eksploatacji nabytych mieszkan, Agencja
przekazuje, w drodze umowy, nieodplatnie na wiasnos¢ spétdzielni
urzgdzenia wchodzgce w sklad towarzyszacej mieszkaniom infrastru-
ktury.

Art. 42, 1. Agencja moze przeznaczy¢ do sprzedazy najem-
com domy, lokale mieszkalne i budynki gospodarcze wraz z

niezbednymi gruntami.
2. Sprzedaz nastepuje po cenie rynkowej:

1) pomniejszonej o 4% za kazdy rok pracy najemcy w pan-
stwowym przedsigbiorstwie gospodarki rolnej oraz innym pan-
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stwowym zakladzie pracy, ktérego podstawowym przedmiotem
dzialalnos$ci jest produkcja wymieniona w art. 2a pkt 1, albo

2) pomniejszonej o 3% za kazdy rok najmu mieszkania od
zakladéw pracy, o ktérych mowa w pkt 1,

-nie wiecej jednak niz o 90%.

3. Do okresu pracy albo najmu, od ktérych zalezy pomniej-
szenie ceny sprzedazy, wlicza si¢ takze odpowiednio okres pra-
cy albo najmu w zlikwidowanym zakladzie pracy, ktérego mie-
nie zostalo przejete przez przedsigbiorstwo okreslone w ust. 2
pkt 1.

4. Na wniosek osoby bliskiej, ktéra pozostala w lokalu po
$mierci najemcy, cene sprzedazy pomniejsza sie, uwzglednia-
jac, zamiast okresu wiasnej pracy albo okresu najmu, okres
pracy najemcy w zakladach pracy o ktérych mowa w ust. 2 pkt
1s

5. W rozumieniu ust. 4 za osoby bliskie zmarlego najemcy
uwaza sig¢ dzieci wlasne i przysposobione, malzonka (wdowe i
wdowca), rodzicow oraz dzieci wlasne i przysposobione tych
osob.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy
ogrédkéw przydomowych i garazy osobom, ktére z nich korzy-
staja.

1. Do preferencyjnej sprzedazy sktadnikéw majatkowych ich
dotychczasowym najemcom Agencja przeznacza¢ moze domy, lokale
mieszkalne, budynki gospodarcze, ogrédki przydomowe i garaze
wraz z niezbgdnymi gruntami. Mozliwo$¢ sprzedazy ogrédkéw przy-
domowych i garazy po preferencyjnych cenach ich uzytkownikom,
niezaleznie od tego, czy nabywaja oni takze mieszkania, wprowadzo-
no nowelizacjq ustawy z 1993 r. Dotychczas ogrédki i garaze mogly
by¢ nabywane jedynie tacznie z mieszkaniami, co stawiato w nieko-
rzystnej sytuacji tych uzytkownikéw garazy i ogrédkéw, ktérzy nie
korzystali z mieszkan zaktadowych (por. A. Kotodziej, J. Marczak:
Nowelizacja ustawy o gospodarowaniu ... Agroprzemiany nr 2/3 z
1994 r. - wktadka s.VI).
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2. Preferencja przy sprzedazy tych skiadnikéw majatkowych po-
lega na pomniejszeniu ceny rynkowej sprzedazy, w zaleznoSci od
okresu pracy, lub czasu trwania najmu, w przypadku mieszkan.

Stosujac uprawnienia do preferencji, nalezy traktowa¢ oddzielnie
okresy pracy i okresy najmu mieszkaf w paristwowych przedsigbior-
stwach gospodarki rolnej, zgodnie z ich klasyfikacjg okreslong w art.
2 a ustawy, oraz uwzglednia¢ przy pomniejszeniu ceny rynkowej
sprzedawanych nieruchomos$ci albo okres pracy, albo okres najmu.
W $wietle prawa nie istnieje podstawa do sumowania razem tych ty-
tutéw, tj. okreséw pracy i lat najmu (por. Z. Marmaj, W. Dudziak:
Gospodarowanie nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Parstwa, War-
szawa - Zielona Goéra 1994, s. 66).

3. Obnizka o 4% ceny rynkowej sprzedazy przystuguje najemcy
za kazdy rok pracy w paristwowym przedsigbiorstwie gospodarki rol-
nej oraz innym panstwowym zakladzie pracy, ktérego podstawowym
przedmiotem dziatalno$ci jest produkcja wymieniona w art. 2a pkt 1.
Obnizka z tytutu pracy dotyczy ceny sprzedazy wszystkich skfadni-
kéw majatkowych objetych regulacja niniejszego przepisu.

4. Obnizka o 3% ceny rynkowej przystuguje nabywcy mieszkania
za kazdy rok najmu mieszkania od zakladéw pracy, o ktérych mowa
w uwadze poprzedniej. Krag oséb uprawnionych do preferencyjnego
nabywania mieszkan (a takze ogrédkéw przydomowych i garazy)
obejmuje takze osoby, ktére nie byly pracownikami PPGR lub in-
nych panstwowych zaktadéw rolniczych, ale ktére z racji swoich
zwigzk6éw z rolnictwem wynajmowaty w tych zaktadach mieszkania.
Chodzi tu o takich najemcéw jak lekarze weterynarii, pracownicy o0§-
rodkéw doradztwa rolniczego itp.

5. Jezeli nabywcy mieszkania (ogrédka lub garazu) przyshuguje
jednocze$nie preferencja z tytutu lat pracy w charakterze pracownika
i z tytutu okresu najmu, moze on wybra¢ jedng z preferencji - w za-
lezno$ci od tego, jaki okres bedzie dla niego korzystniejszy.

6. W obu zastosowanych mechanizmach pomniejszania ceny
sprzedazy obnizka nie moze wynie$¢ wigcej niz 90% ceny rynkowej.
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7. Do okresu pracy albo najmu, od ktérego zalezy obnizka ceny
sprzedazy wlicza sig takze okres pracy albo najmu w zlikwidowanym
zaktadzie pracy, ktérego mienie zostalo przejete przez przedsiebior-
stwo okreSlone w ust. 2 pkt 1 przepisu. Chodzi tu przede wszystkim
0 pracg w bylych zjednoczeniach oraz zrzeszeniach PPGR, wzglednie
zajmowanie mieszkania zaktadowego w tych jednostkach.

8. Osoba, ktéra wstapita w stosunek najmu lokalu po zmartym
pracowniku PPGR (w rozumieniu art. 2a pkt 1 ustawy) moze zadaé
obnizenia ceny sprzedazy, przy uwzglednieniu, zamiast okresu jej
wlasnej pracy albo okresu najmu, okresu pracy zmartego najemcy w
zaktadach pracy, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1 niniejszego przepi-
su. Uprawnienie do takiego obliczenia obnizki ceny przystuguje je-
dynie osobom bliskim zmartego, wymienionym w ust. 5 niniejszego
przepisu.

Art. 43. 1. O przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci
okreslonych w art. 42, Agencja zawiadamia na pi$émie najem-
cow i osoby, o ktérych mowa w art. 42 ust. 6, ktérzy w terminie
dwéch miesigecy od dnia zawiadomienia mogg zlozyé pisemne
oswiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci.

2. W razie niezlozenia o$wiadczenia w terminie okreslonym
w ust. 1 Agencja moze, w drodze umowy, nieodplatnie przeka-
za¢ na wlasno$¢ gminie, nieruchomo$é wraz z towarzyszacs in-
frastruktura.

3. Rada Ministréw, w drodze rozporzadzenia, okresli tryb
sprzedazy doméw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodar-

czych, ogrédkéw przydomowych i garazy wraz z niezbednymi
gruntami.

1. Szczegbtowy tryb sprzedazy nieruchomosci okre§lonych w art.
42 okre§la rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 marca 1994 r.
w sprawie trybu sprzedazy doméw, lokali mieszkalnych, budynkéw
gospodarczych, ogrédkéw przydomowych i garazy wraz z niezbed-
nymi gruntami wchodzgcymi w sktad Zasobu WtasnoSci Rolnej Skar-
bu Panstwa (Dz.U. nr 45, poz. 181).
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2. Agencja moze, lecz nie musi przeznacza¢ zasoby mieszkanio-
we do sprzedazy. W przypadku podjgcia decyzji co do takiego roz-
dysponowania Agencja sporzadza wykaz przeznaczonych do sprzeda-
zy nieruchomosci. W wykazie podaje sig:

1) oznaczenie przedmiotu sprzedazy,

2) informacje o obcigzeniu nieruchomosci stuzebnoSciami,
2) ceng rynkowa przedmiotu sprzedazy,

4) imie 1 nazwisko osoby uprawnionej do nabycia,

5) informacje o zasadach pomniejszania ceny rynkowej ze wzglg-
du na okres pracy albo najmu.

Jezeli przedmiotem sprzedazy jest obiekt wpisany do rejestru
zabytkéw, w wykazie podaje sig takze datg i numer decyzji 0 wpi-
sie oraz informacjg o obowiazku przestrzegania przepisé6w o ochro-
nie débr kultury. W razie watpliwosci co do ceny rynkowej, pod-
stawa do jej ustalenia jest szacunek dokonany przez biegltego lub
inng osobg posiadajaca uprawnienia w zakresie szacowania nieru-
chomoSci.

W celu zachowania pelnej jawnosci sprzedazy tak sporzadzony
wykaz wyklada si¢ do publicznego wgladu w siedzibie jednostki
organizacyjnej, ktéra administruje nieruchomosciami przeznaczonymi
do sprzedazy (§ 1 rozporzadzenia wykonawczego).

3. Niezaleznie od wyzej opisanej procedury, o przeznaczeniu nie-
ruchomosci do sprzedazy Agencja zawiadamia na piSmie osobg
uprawniong do nabycia. Zawiadomienie powinno zawiera¢ informa-
cje podane w wykazie, a ponadto informacje o:

1) uprawnieniu do zlozenia, w przewidzianym ustawowo terminie
dwéch miesiecy, o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci,

2) latach pracy albo najmu, przyjetych do pomniejszenia ceny
rynkowej,

3) cenie sprzedazy,
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4) warunkach sptaty naleznosci,

5) wielkoSci udziatu nabywcy lokalu we wspétwiasnoSci gruntu
niezbgdnego do korzystania z domu wielomieszkaniowego, wsp6l-
nych czgSciach tego domu i innych urzadzeniach,

6) obowigzku udziatu nabywcy w kosztach eksploatacji i remon-
téw domu wielomieszkaniowego.

Jezeli uprawniony kwestionuje ustalenia zawarte w zawiadomie-
niu dotyczace okreséw zatrudnienia albo najmu, obowigzany jest
udowodni¢ swoje twierdzenia (§ 2 rozporzadzenia wykonawczego).

4. Osoba uprawniona do nabycia moze w terminie dwdch mie-
sigcy zlozy¢ pisemne o§wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomos-
ci. Poprzez ztozenie takiego o§wiadczenia dochodzi do zawarcia
umowy przedwstgpnej zobowigzujacej do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy (art. 389 k.c.). Po otrzymaniu o§wiadczenia o za-
miarze nabycia Agencja zawiadamia na piSmie uprawnionego o ter-
minie 1 miejscu zawarcia umowy sprzedazy. Jezeli nie doszto do za-
warcia umowy w wyznaczonym terminie z przyczyn niezaleznych od
stron, Agencja zawiadamia na piSmie uprawnionego 0 nowym termi-
nie i miejscu zawarcia umowy. Jezeli uprawniony bez uzasadnionej
przyczyny nie stawil si¢ w wyznaczonym terminie i miejscu zawarcia
umowy, uwaza sig, ze odstapil od zamiaru nabycia (§ 3 rozporzadze-
nia wykonawczego).

5. Jezeli uprawniony do nabycia nie ztozy, w ustawowym termi-
nie dwéch miesigey, o§wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomos-
ci, Agencja moze rozporzadzi¢ nieruchomoscia na rzecz gminy. Jest
to mozliwos¢, a nie obowiazek Agencji, i Agencja, nawet w przypad-
ku wniosku gminy, moze odméwié przekazania. Przekazanie wias-
noSci nieruchomosci wraz z infrastrukturg towarzyszica nastgpuje na
mocy nieodplatnej umowy, ktéra - zgodnie z art. 158 K.c. - powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznoSci.
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Art. 44. 1. W przypadku utworzenia przez nabywcéw, o kto-
rych mowa w art. 42, spéidzielni w celu eksploatacji nabytych
mieszkan, Agencja przekazuje, w drodze umowy, nieodplatnie
na wilasnoéé spéldzielni urzadzenia wchodzace w skiad towa-
rzyszacej mieszkaniom infrastruktury.

2. Spéldzielni, okreslonej w ust. 1, przysluguje dotacja z bu-
dzetu parnstwa na czesSciowe pokrycie kosztéw zwigzanych z
dostawg energii ciepinej na potrzeby centralnego ogrzewania i
dostawy cieplej wody, na zasadach okreslonych w odrgbnych
przepisach dla spéidzielni mieszkaniowych.

1. Nabywcom mieszkan, ktérzy w celu eksploatacji mieszkan
utworzyli spétdzielnig mieszkaniowa, Agencja zobowigzana jest prze-
kazaé urzadzenia zwigzanej z mieszkaniami infrastruktury. Przekaza-
nie nastgpuje na rzecz spétdzielni, ma charakter nieodptatny i reali-
zowane jest przy zastosowaniu mechanizmu umownego. Spétdzielnia
moze domagaé si¢ przekazania urzadzer infrastruktury i wéwczas
Agencja ma obowiazek ich przekazania. Spétdzielnia moze wszakze
odméwié przejgcia oferowanych urzadzen infrastrukturalnych.

2. Spos6b utworzenia spotdzielni i zasady jej funkcjonowania re-
guluje ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spéldzielcze (tekst
jednolity: Dz.U. z 1995 r. nr 54, poz. 288). Tworzona przez nabyw-
c6w mieszkan spéidzielnia nie jest typowa spétdzielnia mieszkanio-
wa, albowiem lokale wraz ze zwigzanymi z nimi gruntami stajg sig
whasnoscig cztonkéw spétdzielni przed jej utworzeniem 1 po jej utwo-
rzeniu nadal stanowig ich wtasno$¢. Spétdzielnia tworzona jest zatem
w celu wspdlnego administrowania posiadanymi przez jej cztonkéw
zasobami mieszkaniowymi i realizowania innych wspélnych przed-
sigwzig¢ zwigzanych z funkcjonowaniem tych zasoboéw. Jezeli spét-
dzielnia przejeta towarzyszacy lokalom infrastrukturg, stanowi ona,
obok wktadow cztonkowskich, jej mienie (por. Komentarz do ustawy
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafstwa ...,
Warszawa 1992, s. 75).

3. Na podstawie art. 204 § 4 prawa spoldzielczego, spétdzielnia
moze przejmowac nie stanowigce jej wilasnosci budynki w admini-
stracje. Przepis ten stanowi podstawg do sprawowania administracji
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przez spéldzielnig zarwno wobec budynkéw, w ktérych znajdujg sie
lokale jej cztonkéw, jak i innych budynkéw np. wchodzacych w
sktad osiedla mieszkaniowego, na ktérym dziata spétdzielnia.

Art. 45. 1. Agencja moze rozlozy¢ splaty naleznosci o kt6-
rych mowa w art. 42, na raty. Jezeli naleznoéé pieniezna zo-
stala ustalona w umowie wedlug innego miernika wartosci niz
pienigdz, Agencja nie stosuje oprocentowania. Rata naleznosci
wraz z oprocentowaniem podlega na wniosek nabywcy umorze-
niu, jezeli termin jej platnosci przypada w okresie, w ktérym na-
bywca ma ustalone przez wlasciwy organ prawo do $wiadczen
Z pomocy spolecznej.

2. Wysokos¢é oprocentowania oraz rodzaje miernikéw war-
tosci ustala Minister Finanséw w porozumieniu z Ministrem Rol-

nictwa i Gospodarki Zywnosciowej po zasiegnieciu opinii Pre-
zesa Agenciji.

1. Naleznos¢, pozostata nabywcy do zaptacenia po uwzglednieniu
przystugujacych mu preferencji, moze by¢ roztozona na raty. Decyzja
W tej sprawie nalezy do Agencji. Agencja decyduje réwniez o wyso-
koSci oprocentowania splat nalezno$ci.

2. WysokoS¢ oprocentowania oraz rodzaje miernikéw wartosci
ustalone zostaly zarzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 8 kwietnia
1994 r. w sprawie wysokosci oprocentowania, szczegétowych kryte-
ribw niestosowania oprocentowania oraz okre$lenia rodzajéw miemni-
kow wartoSci przy rozktadaniu na raty naleznosci z tytutu sprzedazy
i dzierzawy mienia z Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Parstwa
(M.P. nr 24, poz. 195).

3. Oprocentowania splaty nalezno$ci nie stosuje si¢, jezeli nalez-
no$¢ za zakupiony majatek zostata ustalona, w umowie, wedtug in-
nego miemika wartodci niz pieniagdz. Rolg takiego miernika spetnia
decytona (0,1 tony) pszenicy. Jezeli roztozona na raty naleznos$¢ zo-
stata okre§lona w wysokosci réwnowarto$ci wielokrotnosci 0,1 tony
pszenicy, wysoko§¢ wplaty okresla sig jako iloczyn wysokosci raty
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wyrazonej w wielokrotno$ci 0,1 tony pszenicy i ceny 0,1 tony psze-
nicy w okresie, za ktory nastgpuje wplata.

4. Zakres $wiadczeni z pomocy spotecznej okre§la ustawa z dnia
29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej (tekst jednolity: Dz.U. z
1993 r. nr 13, poz. 60 z pézn. zm.). Jezeli nabywca mienia okre§lo-
nego w omawianym rozdziale ustawy znajdzie si¢ w sytuacji osoby
korzystajacej z tych §wiadczen (prawo do Swiadczen winno by¢ usta-
lone ostateczna decyzja wlaSciwych organdow), wowczas rata nalez-
noSci (lacznie z oprocentowaniem) podlega umorzeniu.

Art. 46. 1. Najemcy domow i lokali mieszkalnych przejetych
do Zasobu, z ktérymi zawarte s umowy najmu przed przeje-
ciem, zachowujg prawo do dalszego zamieszkiwania na czas
nie okreslony. Nie dotyczy to najemcow:

1) zajmujgcych domy i lokale w obiektach wpisanych do re-
jestru zabytkow,

2) zajmujacych lokale w budynkach nie sluzacych wylgcznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oraz domy i lokale fun-
kcjonalnie zwigzane z dzialalnoscig gospodarcza.

2.Najemcy, okreslonemu w ust. 1 pkt 1 i 2, przysluguje pier-
wszenstwo w najmie innego mieszkania wchodzgcego w skiad
Zasobu.

1. Kontynuacja stosunku najmu domoéw i lokali mieszkalnych do-
tyczy wszystkich najemcéw, niezaleznie od tego, z jakiego zrédta do-
my i lokale zostaly przejgte do Zasobu. Sg to przede wszystkim na-
jemcy mieszkan, ktére wchodzity w sktad likwidowanych PPGR.

2. Do najmu doméw i lokali mieszkalnych maja zastosowanie
przepisy art. 659-692 kodeksu cywilnego. Oznacza to, ze przy pra-
widlowym wykonywaniu przez najemcg obowiazkéw wynikajgcych
z przepisow kodeksu cywilnego umowa najmu nie moze by¢ wypo-
wiedziana. Rozwigzanie stosunku najmu moze jednak nastapi¢ bez
wypowiedzenia w przypadkach nagannego zachowania si¢ najemcy
okreslonych w art. 667§ 2, 672 1 685 k.c.
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3. Uprawnienie do kontynuacji stosunku najmu nie dotyczy na-
jeme6éw zajmujacych domy i lokale w obiektach wpisanych do reje-
stru zabytkéw. Prowadzenie rejestru zabytkéw reguluje ustawa o
ochronie d6br kultury i muzeach (Dz.U. z 1962 r., nr 10, poz. 48 z
poZn. zm.) oraz rozporzadzenie w sprawie prowadzenia rejestru za-
bytk6w i centralnej ewidencji zabytkéw (Dz.U. z 1963 r. nr 19, poz.
101 z p6zn. zm.).

4. Uprawnienie do dalszego zamieszkiwania nie dotyczy takze
najemcow lokali zajmowanych w budynkach nie majacych w istocie
charakteru budynkéw mieszkaniowych. W przypadku najmu miesz-
kania w budynkach stuzacych innym funkcjom (domy i lokale zwia-
zane funkcjonalnie z dziatalnoscia gospodarczg) najem ten moze by¢
rozwigzany w drodze wypowiedzenia.

5. Podzielam poglad wyrazony przez S. Rudnickiego, ze ze
wzglgdu na niejednolito$¢ konstrukcyjng instytucji pierwszefistwa
okreSlenie skutk6w przyznania pierwszeristwa mozliwe jest dopiero
po rozwazeniu, z jakim pierwszefistwem mamy - in concreto - do
czynienia (S. Rudnicki: Prawo obrotu nieruchomo$ciami, Warszawa
1995, s. 343). W omawianym przypadku ustawodawca przyznaje
pierwszefistwo w najmie innego mieszkania, wchodzacego w sktad
Zasobu, tym najemcom, ktérym nie gwarantuje kontynuacji dotych-
czasowego stosunku najmu mieszkania. Majac na uwadze szczegélng
ochrong praw najemcy lokalu (art. 690 k.c.), przyja¢ nalezy, ze re-
alizacja pierwszefistwa w najmie innego mieszkania wymaga dla swej
skutecznodci przyjecia zasady, iz rozwiazanie dotychczasowego sto-
sunku najmu mieszkania moze nastapi¢ jedynie wtedy, gdy zostata
zawarta umowa najmu innego mieszkania.

Art. 47. Emeryci i rencisci, ktérzy nabyli prawo do bezplat-
nego mieszkania z tytulu pracy w paristwowych przedsiebior-
stwach rolnych, sg zwolnieni z czynszu najmu lokali mieszkal-
nych.

I. Zwolnienie z obowigzku optaty czynszu dotyczy wytacznie lo-
kali mieszkalnych. Uprawnienie to nie jest zbywalne na rzecz innych
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os6b zamieszkujacych wsp6lnie w lokalu mieszkalnym, z emerytami
lub rencistami.

Art. 48. 1. Agencja moze wydzieli¢ majatek z niezbednymi
gruntami, sluzacy wykonywaniu innej dzialalnosci niz gospodar-
cza, w celu nieodplatnego przekazania, w drodze umowy, na
wilasno$¢ gminie,

2. Wraz z przejeciem dzialalnosci, o ktérej mowa w ust. 1,
gminy wstepujg w dotychczasowe zobowigzania wynikajace ze
stosunku pracy z zatrudnionymi pracownikami.

3. Przekazanie majatku okreslonego w ust. 1 w okresie o
ktérym mowa w art. 13 ust. 1, do czasu przejecia przez Agen-
cje, nastepuje na wniosek gminy na podstawie decyzji organu
zalozycielskiego wydanej za zgoda Prezesa Agencji. Art. 19 sto-
suje si¢ odpowiednio.

1. Zmiany wprowadzone w art. 48 rozszerzaja mozliwoSci nieod-
platnego przekazywania majatku nie zwigzanego bezposrednio z
dziatalno$cia rolnicza, ktéry nie powinien podlega¢ komercyjnym re-
gutom restrukturyzacji wlasnosci rolnej Skarbu Parstwa. Chodzi o
umozliwienie nieodplatnego przekazania gminie nie tylko, jak doty-
chczas, majatku stuzacego dziatalniSci socjalnej, Kulturalnej i sporto-
wej, ale w ogblnoSci mienia nie zwigzanego z dzialalnoScig gospo-
darcza (np. przedszkola, przychodnie, ambulatoria, remizy, sprzgt
strazacki) (por. A. Kotodziej, J. Marczak: Nowelizacja ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi ..., Agroprzemiany nr 2/3 z
1994 r., wkiadka s. VI).

2. Przedmiotem przekazania jest majatek (ruchomosSci, czesci
sktadowe nieruchomosci) wraz z niezbgdnymi gruntami. Umowa ma
charakter nieodptatny. Jezeli przenoszenie wlasnos$ci na rzecz gminy
dotyczy nieruchomosci umowa, pod rygorem niewazno$ci, winna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.).

3. Przekazanie gminie zorganizowanych catosci, stuzacych pro-
wadzeniu okreSlonej dziatalnoSci (innej niz gospodarcza) ma chara-
kter sukcesji generalnej. Gmina nabywa whasno$¢ przekazanego ma-
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jatku, ale wstgpuje réwniez w zobowigzania wynikajace ze stosunku
pracy z pracownikami zatrudnionymi przy prowadzeniu danej dzia-
talnosci, zwigzanej z przekazanym majatkiem.

4. Przekazanie majatku nastgpuje w drodze umowy zawieranej
przez Agencjg i zainteresowang gming. W terminie do 31 grudnia
1997 r. majgtek odpowiadajacy dyspozycji przepisu, ktéry nie zostal
jeszcze przekazany do Zasobu, moze by¢ przekazany bezpoSrednio
gminie. Przekazanie nastgpuje, na wniosek zainteresowanej gminy, w
formie decyzji organu zatozycielskiego, wydanej za zgoda Prezesa
Agencji. Z przekazania majatku sporzadza sig protokét zdawczo-od-
biorczy odpowiadajgcy wymaganiom art. 19 ustawy.

Art. 49. (skreslony).

Art. 50. 1. Grunty niezbedne do korzystania z budynkéw i
lokali o ktérych mowa w art. 42-44 i art. 48, uwaza sie za grun-
ty wylgczone z produkcji rolnej w rozumieniu przepiséw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

2. Grunty okreslone w ust. 1 podlegajg ujawnieniu w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego jako grunty
zabudowane.

1. Znowelizowany przepis art. 50 wprowadzit zasadg wylaczenia, z
mocy samego prawa, z produkcji rolnej gruntéw niezbednych do korzy-
stania z budynkow i lokali mieszkalnych, oraz uznawania tych gruntéw
za grunty zabudowane. Regulacja powyzsza upraszcza tryb regulowania
stanu prawnego gruntéw ktére s3 zabudowane, a mimo tego klasyfiko-
wane wcigz jako grunty rolne, ze wzgledu na niedopetnienie stosow-
nych wymogéw proceduralnych co do wylgczenia gruntéw.

2. Reguty wylgczania gruntéw z produkcji rolnej i leSnej i status
prawny gruntéw wylaczonych okreslaja przepisy art. 11-14 ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz.U.
nr 16. poz. 78).
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3. Zmiana przeznaczenia gruntéw winna by¢ ujawniona w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego w trybie przepiséw ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89,
poz. 415). Do gruntéw wylaczonych z produkcji rolnej, po ich wydziele-
niu z Zasobu, majq zastosowanie przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985
r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jednolity:
Dz.U. z 1991 r. nr 30, poz. 127 z p6éZn. zmianami).

Rozdziat 10

Przepisy koncowe i przejsciowe

Art. 51. (skreslony).

Art. 52. 1. Z dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy upraw-
nienia wynikajgce z art. 42 przyslugujg panstwowym przedsie-
biorstwom gospodarki rolnej do czasu przejecia mienia Skarbu
Paristwa na podstawie art. 12 ust. 1.

2. Do postepowania w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1,
stosuje sie odpowiednio przepisy art. 43-47, z tym ze Srodki
uzyskane z tytulu sprzedazy mieszkan, wraz z budynkami go-
spodarczymi, garazami i przynaleznymi do nich gruntami, prze-
kazywane sg na rzecz Agenciji.

1. Uprawnienie do gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, do czasu przekaza-
nia tych zasobéw do Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu Parnstwa,
przystuguje zainteresowanym przedsigbiorstwom.

2. Reguty zagospodarowania zasobéw mieszkaniowych PPGR
okre§laty réwniez odpowiednio stosowane art. 43-47 ustawy. Wszel-
kie Srodki uzyskane z tytutlu sprzedazy zasobéw mieszkaniowych
(wraz z budynkami gospodarczymi, garazami i przynalezno$ciami)
przekazywane sg na rzecz Agenciji.
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Art. 53. Postepowania likwidacyjne wszczete przed dniem
wejscia w Zycie ustawy na podstawie odrebnych przepiséw sg
prowadzone na ich podstawie, chyba ze organ zalozycielski
przekaze Agencji za jej zgodq majatek likwidowanego przedsie-
biorstwa. Art. 14 ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio.

1. Na podstawie ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji
przedsigbiorstw pafstwowych (Dz.U. nr 51, poz. 298 z péZn. zm.)
wszczetych zostato kilkanascie postgpowari o likwidacji PPGR w ce-
lu prywatyzacji. Przepisy tej ustawy nie byly wszakze dostosowane
do specyfiki sektora panistwowego (szerzej na ten temat: B. Skwarka:
Przeksztatcenia whasnosciowe panstwowych gospodarstw rolnych,
Wies 1 Rolnictwo nr 3-4/1992), dlatego tez problemy prywatyzacyjne
PPGR uregulowane zostaly w omawianej ustawie.

2. W stosunku do wszczgtych postgpowan likwidacyjnych usta-
wodawca wprowadzit dwie mozliwoS$ci:

1) prowadzenie ich na podstawie dotychczasowych przepiséw,

2) przekazanie majatku likwidowanego przedsigbiorstwa Agencji
Wiasno$ci Rolnej. W tym drugim przypadku, do przekazania majat-
ku maja zastosowanie przepisy art. 14 ust. 1-4 ustawy,

3. Decyzja o sposobie kontynuacji likwidacji PPGR nalezy do or-
ganu zatozycielskiego przedsigbiorstwa, z tym ze przekazanie majat-
ku Agencji nie moglo nastapi¢ bez jej zgody.

Art. 54. W sprawach nie uregulowanych w ustawie stosuje
sie przepisy Kodeksu Cywilnego, o ile przepisy szczegdine nie
stanowig inaczej.

1. Generalne odestanie, w kwestiach nie uregulowanych w usta-
wie, do przepiséw kodeksu cywilnego uzasadnione jest okolicznos-
cig, ze wykonywanie przez Agencj¢ prawa wihasnosci i innych praw
rzeczowych wobec powierzonego jej mienia realizowana jest wedtug
zasad obrotu cywilnoprawnego. W sprawach nie uregulowanych maja
zastosowanie przepisy czgSci ogolnej kodeksu cywilnego, w szczegol-
noSci dziatu II tytutu II o osobach prawnych, tytutu III o mieniu i
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tytutu IV regulujacego czynnoSci prawne. Zastosowanie znajduje tak-
ze ksigga druga kodeksu - wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, a takze
przepisy ogélne o zobowigzaniach umownych (tytuty I i III ksiggi
trzeciej) oraz przepisy o sprzedazy, najmie i dzierzawie (tytuty XI i
XVII tej ksiggi).

2. Zastosowanie przepisOw kodeksu cywilnego ma miejsce w
sprawach nie uregulowanych w ustawie (np. kwestia formy czynno$ci
prawnych), ale takze w sprawach i w zakresie, w jakim przepisy
ustawy odsylaja do odpowiednich regulacji Kodeksu cywilnego (np.
przepisy art. 29 ust. 1, art. 38 ust. 1 ustawy).

Art. 55. 1. Naleznosci za nieruchomosci Paristwowego Fun-
duszu Ziemi, sprzedane przed dniem wejscia w Zycie ustawy,
po potragceniu prowizji naleznej bankowi w wysokosci 5%, po-
biera bank spoéldzielczy. Naleznosci te bank przekazuje na ra-
chunek Agenciji.

2. Naleznosci za sprzedane nieruchomosci po dniu wejscia
w zycie ustawy pobiera Agencja.

1. Przepis o charakterze przejSciowym regulujacy kwestig, komu
przypadaja naleznoSci z tytutu sprzedazy nieruchomo$ci Panstwowe-
go Funduszu Ziemi, a wigc nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢
panstwa, lecz jeszcze nie przekazanych do Zasobu Wiasnosci Rolnej,
a administrowanych przez organy administracji rzadowej. Po dniu
wejScia w zycie ustawy naleznoSci za sprzedane nieruchomosci po-
biera Agencja. Natomiast za nieruchomos$ci sprzedane przed dniem
wejScia w zycie ustawy naleznoSci pobieral bank spoétdzielczy, lecz
po potraceniu naleznej mu 5% prowizji, obowigzany byl je przekazac
na rachunek Agencji.

Art. 56. 1. Sprzedaz nieruchomosci kandydatowi ustalonemu
na nabywce w mysl dotychczasowych przepisow nastepuje na
warunkach niniejszej ustawy.

2. Nieruchomos$é, co do ktorej toczy sie postgepowanie w
zwigzku z zarzutem o sprzeczne z prawem przejecie na rzecz
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Art. 57 Przepisy koricowe i przejsciowe

Skarbu Parnstwa, nie moze by¢ sprzedana przed zakorczeniem
postepowania.

1. Przepis ust. 1 o charakterze przejSciowym nakazujacy stosowa-
nie przepisOw niniejszej ustawy do sprzedazy nieruchomosci kandy-
datowi na nabywce ustalonemu decyzjy administracyjng, na podsta-
wie przepiséw o sprzedazy nieruchomos$ci Panstwowego Funduszu
Ziemi.

2. Przepis art. 56 ust. 2 nie ma charakteru przej$ciowego, lecz do-
tyczy kazdej sytuacji, gdy zostanie wszczgte postgpowanie o sprze-
czne z prawem przejgeie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.

3. Przepis art. 56 ust. 2 dotyczy przypadkéw, gdy przejecie nie-
ruchomosci na wiasno$¢ panistwa nastapito orzeczeniem sagdowym lub
decyzja administracyjng z naruszeniem przepiséw ustawowych i w
zwigzku z tym toczy si¢ postgpowanie o stwierdzenie niewaznoSci ta-
kiego przejecia i przywrécenie wlasnoSci nieruchomosci bytemu
wiascicielowi lub jego nastgpcom prawnym.

Do czasu uprawomocnienia si¢ orzeczefi wydanych w tych spra-
wach na podstawie art. 156 k.p.a. (stwierdzenie niewaznosci decyzji)
lub z powo6dztwa sadowego, sprzedaz przez Agencje nieruchomosci
objetych post¢gpowaniem ulega zawieszeniu (por. Komentarz do usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa,
pod. red. C. Banasifskiego i P. Czechowskiego, Warszawa 1992, s.
86).

Art. 57. W sprawach wszczetych, dotyczacych ustalenia kan-
dydata na nabywce nieruchomosci Paristwowego Funduszu Zie-
mi oraz przekazywania nieruchomosci w zarzad lub uzytkowa-
nie, nie zakoriczonych przed dniem wejscia w Zycie ustawy,
stosuje sie¢ przepisy nieniejszej ustawy. Postepowanie admini-
stracyjne w tych sprawach umarza sie.

1. Przepis przejSciowy ustalajacy regule, ze sprawy sprzedazy
nieruchomosci rolnych wszczgte na podstawie ustawy z dnia 12 mar-
ca 1958 r. o sprzedazy nieruchomos$ci Paristwowego Funduszu Ziemi
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nie zakonczone do dnia 1 stycznia 1992 r. prawomocnymi decyzjami
0 ustaleniu kandydata na nabywcg nieruchomosci z PFZ, ulegaja
umorzeniu. Sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na zasadach okre§lo-
nych niniejszq ustawg.

2. Umorzeniu ulegajq takze wszczgte, a nie zakonczone do dnia
wejScia w zycie ustawy, postgpowania o przekazanie nieruchomosci
w zarzad lub uzytkowanie prowadzone na podstawie rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 7 kwietnia 1986 r. w sprawie zasad i trybu
przekazywania migdzy jednostkami gospodarki uspotecznonej pan-
stwowych nieruchomosci rolnych i leSnych oraz niektérych innych
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolniczej i les-
nej... (Dz.U. nr 17, poz. 90). Przekazywanie w zarzad panstwowym
jednostkom organizacyjnym nie posiadajacym osobowoSci prawnej
nastgpuje w trybie administracyjnym na podstawie przepisOw niniej-
szej ustawy. Natomiast umorzenie post¢gpowania o przekazanie grun-
tow w uzytkowanie ma charakter definitywny, albowiem ustawa ni-
niejsza nie przewiduje mozliwosci przekazywania nieruchomosci rol-
nych w uzytkowanie. Mogg by¢ one sprzedawane lub wydzierzawia-
ne.

Art. 57a. 1. BGZ SA moze na wniosek Agencji, w terminie
do dnia 31 grudnia 1996 r. wszczyna¢ bankowe postepowania
ugodowe w trybie przepisow i na zasadach okreslonych w usta-
wie z dnia 3 lutego 1993 r. o restrukturyzacji finansowej przed-
siebiorstw i bankéw oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U nr
18, poz. 82).

2. Sprzedaz przez BGZ SA wierzytelnosci wobec zlikwido-
wanych i przejetych przez Agencje panstwowych przedsig-
biorstw gospodarki rolnej moze nastgpi¢ tylko za zgodg Agen-
cji. Brak odpowiedzi ze strony Agencji w ciggu 30 dni od dnia
doreczenia zawiadomienia o zamiarze sprzedazy traktuje sig ja-
ko wyrazenie zgody.

3. W zakresie uregulowanym w ust. 2 nie stosuje sig¢ art.
41 pkt 1 ustawy wymienionej w ust. 1.
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Art. 57a Przepisy koncowe | przejsciowe

Przepisy koricowe i przejsciowe Art. 58-66, 67

1. Bankowe postgpowanie ugodowe, uregulowane przepisami art.
5-37 ustawy z dnia 3 lutego 1993 r., jest nowym postgpowaniem
koncyliacyjnym prowadzonym przez bank w celu doprowadzenia do
ugody pomigdzy dtuznikiem, ktory nie jest, badZ nie bedzie w stanie
w przysziosci splaca¢ zobowigzan wobec banku, a wierzycielami.
Bankowe postgpowanie ugodowe jest wzorowane na przepisach roz-
porzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. - Prawo o postgpowaniu uktadowym (Dz.U. nr 93, poz. 836
z péZn. zm.), r6zni sig jednak w wielu kwestiach od rozwigzan za-
wartych w postgpowaniu uktadowym. Jednym z istotnych elementéw
roznigeych postgpowanie bankowe od postgpowania ukladowego jest
funkcjonalne usytuowanie bankéw w tym postgpowaniu, tj. przyzna-
nie im decydujacej roli w kierowaniu bankowym postgpowaniem i
nadzorowaniu postanowieri ugody.

2. Celem bankowego postgpowania ugodowego jest, z jednej
strony, otwarcie drogi do utrzymania si¢ na rynku podmiotéw gospo-
darczych, ktére maja szansg efektywnego dziatania w realiach gospo-
darki rynkowej, poprzez wsparcie ich dziatan restrukturyzacyjnych
przez banki i innych wierzycieli. Z drugiej strony, celem postgpowa-
nia jest rozwigzanie problemu ztych dtugéw bankowych, co prowa-
dzi¢ bedzie w konsekwencji do restrukturyzacji finansowej samych
bankéw.

3. Mozliwo$¢ zastosowania mechanizmu bankowego postgpowa-
nia ugodowego do restrukturyzacji dtugéw Agencji, powstatych
wskutek przejgeia przez Agencjg zlikwidowanych PPGR, wprowa-
dzita nowelizacja ustawy z dnia 25 kwietnia 1996 (Dz.U. nr 59 poz.
268). Wedtug przyjgtej konstrukcji postgpowania ugodowe mogg by¢
wszczynane przez BGZ SA, na wniosek Agencji, w terminie do dnia
31 grudnia 1996 roku.

4. W postgpowaniu ugodowym prowadzonym przez BGZ w
przedmiocie dlugéw Agencji wprowadzono odstgpstwo od reguly ge-
neralnej postgpowania ugodowego, a mianowicie: sprzedaz przez
BGZ wierzytelno$ci wobec likwidowanych i przejetych przez Agen-
cj¢ PPGR moze nastgpi¢ tylko za zgody Agencji. W zwigzku z po-
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wyzszg regulacja nie stosuje si¢ w takich postgpowaniach zasady,
wyrazonej w art. 41 pkt | ustawy z dnia 3 lutego 1993 r., ze do prze-
lewu przez bank wymagalnych wierzytelnoSci w zadnym przypadku
nie jest wymagana zgoda dhuznika.

5. Zgoda Agencji na sprzedaz wierzytelnoSci przez bank moze
by¢ wyrazona w sposéb wyrazny lub dorozumiany. Brak odpowiedzi
ze strony Agecnji w ciadu 30 dni od dnia dorgczenia zawadomienia
o zamiarze sprzedazy traktuje si¢ jako wyrazenie zgody.

Art. 58-66. (pominiete).

Art. 67. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 1992,
z tym ze art. 64 wchodzi w zycie z dniem ogloszenia.

1. Z dniem 1 stycznia 1992 r. weszla w Zycie regulacja prawna
ustawy w pierwotnej wersji, opublikowana w Dz.U z 1991 r. nr 107,
poz. 464. Nowelizacja ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r., opubliko-
wana w Dz.U. z 1994 r nr 1, poz. 3, weszla w zycie w dniu 18 sty-
cznia 1994 r. Natomiast nowelizacja z dnia 25 kwietnia 1996 r.,
opublikowana w Dz.U nr 59, poz. 268, weszla w zycie w dniu 12
czerwca 1996 r.



ZESTAWIENIE TEZ ORZECZEN SADU NAJWYZSZEGO
ORAZ NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO
w przedmiocie objetym regulacja
komentowanej ustawy (w ukladzie chronologicznym)

1. Wyrok NSA z dnia 7 maja 1992 r. (SA/Wr 379/92)
(nie publikowany)

Teza

Sprawy przyznania na wilasno§¢ dzialek gruntu ich dozywotnim
uzytkownikom w trybie art. 118 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o
ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (Dz.U. 1991 nr 7 poz. 24/ nie
zakoriczone ostateczng decyzja w dniu wejScia w zycie ustawy z dnia
19 pazdziernika o gospodarowaniu nieruchomo$ciami Skarbu Pan-
stwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) pod-
legaja przekazaniu do zatatwienia Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa lub innym podmiotom, o ktérych mowa w art. 27 tej usta-
wy.

2. Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 1992 r. (III
CZP 73/92) (publikacja OSN CP z. 11/1992, poz. 201)

Teza

Wejscie w zycie art. 63 ustawy z dnia 19 pazdziemika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Parstwa (Dz.U.
nr 107 poz. 464) nie otwiera drogi sadowej do zadania stwierdzenia
niewazno$ci aktu wlasno§ci ziemi wydanego na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci go-
spodarstw rolnych (Dz.U. nr 27 poz. 250; zm. Dz.U. 1975 nr 16 poz.
91).

3. Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 11 wrzesnia 1992 r. (III
CZP 114/92) (publikacja OSN CP z. 6/1993, poz. 92)

Teza

Ogloszenie upadlo$ci paristwowego przedsigbiorstwa gospodarki
rolnej mozliwe jest do czasu podjgcia przez organ zatozycielski de-

181



Zestawienie tez orzeczen Sqdu Najwyiszego...

cyzji o likwidacji takiego przedsigbiorstwa na podstawie art. 14 i 15
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
moSciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niekt6rych ustaw
(Dz.U. nr 107 poz. 464).

4. Uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
10 listopada 1992 r. (II CZP 106/92) (publikacja OSN CP z. 1-
2/93 poz. 6)

Teza

Agencja WiasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa przejmujaca majatek
oraz wierzytelnoSci i zobowigzania zlikwidowanego przedsigbiorstwa
gospodarki rolnej na podstawie art. 13 ust. 2, 14 ust. 3 w zw. z art.
19 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) odpowiada za zobowigzania zwiazane
z przekazywanym mieniem do wysokoSci warto$ci przejgtego mienia.

5. Wyrok NSA z dnia 10 grudnia 1992 r. (Il SA 1726/92)
(publikacja - ONSA nr 2/1994, poz. 49)

Teza

Obowigzujgce od dnia 1 stycznia 1992 r. przepisy art. 63 ust. 2
1 3 ustawy z dnia 19 paZzdziemnika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Parstwa oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. nr 107, poz. 464) oznaczajy zakaz prowadzenia jaki-
chkolwiek postgpowar administracyjnych w sprawach uprzednio
unormowanych ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowa-
niu wlasnoSci gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27, poz. 250), na pod-
stawie ktorej wydane byly decyzje zwane aktami wiasnosci ziemi.

6. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1993 r. (I1I
CZP 165/92) (publikacja - OSN CP z. 6/1993, poz. 104)

Teza

Decyzja administracyjna stwierdzajaca niewazno$¢ wczesniejszej
decyzji - aktu wiasnosci ziemi, wydanego na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci rol-
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nej gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27 poz. 250 ze zm.) i przekazu-
jaca sprawg do ponownego rozpoznania sagdowi w trybie art. 8 § 4
ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rol-
nych (Dz.U. nr 11 poz. 81), wydana przed wejSciem w zycie ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo§ciami
rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr
107 poz. 464 - art. 63 i 67), jest skuteczna, jezeli nie zostata zaskar-
zona w terminie uptywajacym po wejSciu w Zycie wymienionej usta-

7. Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1993 r. (111
CZP 16792) (publikacja - OSN CP z. 6/1993, poz. 105.)

Teza

Wejscie w zycie art. 63 ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa (Dz.U.
nr 107, poz. 464) wylacza w postgpowaniu wieczystoksiggowym
mozliwo§¢ odmowy wpisu z tej przyczyny, ze ostateczna decyzja
administracyjna - akt wlasnoSci zostal wydany z naruszeniem prze-
piséw ustawy z dnia 26 paZdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlas-
nosci gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27 poz. 250 z p6Zn. zm.).

8. Wyrok NSA z dnia 19 lutego 1993 r. (Il SA 1178/92) (nie
publikowany)

Teza

Fakt posiadania lub nieposiadania gospodarstwa rolnego przez
zainteresowane strony, kwestionujgce akt wiasnosci ziemi w postgpo-
waniu administracyjnym prowadzonym w sprawie stwierdzenia nie-
waznosci tego aktu wlasnosci oraz zakres w jakim omawiany akt
wlasnoSci zostal przez skarzacego zakwestionowany, sa nieistotne
skoro podstawg prawng tego aktu byta ustawa z dnia 26 paZdziernika
1971 r. o uregulowaniu wiasno$ci gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27
poz. 250 ze zm.).
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9. Wyrok NSA z dnia 14 kwietnia 1993 r. (I SA 47/93) (nie
publikowany)

Teza

Przepisem art. 63 ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziemika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o
zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) ustawodawca zde-
cydowatl zamkna¢ ostatecznie z mocy samego prawa, wszystkie doty-
chczasowe spory administracyjne na tle uwlaszczei dokonanych na
podstawie ustawy z dnia 26 paZdziernika 1971 r. o uregulowaniu
wiasnoSci gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27. poz. 250 ze zm.).

10. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 1993 r. (111
CZP 11093) (publikacja - OSN CP z. 3/1994, poz. 59)

Teza

W razie zaistnienia jednej z okoliczno$ci wymienionych w art. 36
ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
moSciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. nr 107 poz. 464) Agencja Wlasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa
moze stwierdzi¢ wygasnigcie zarzadu nieruchomo$ciami Skarbu Pani-
stwa przystugujacego, w dniu wejScia w Zycie tej ustawy, panstwo-
wym jednostkom organizacyjnym nie posiadajagcym osobowosci
prawnej. Przejgcie przez Agencj¢ WhasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa
nieruchomosci bedacych w dniu wejscia w zycie powotanej wyzej
ustawy w zarzadzie parfistwowych jednostek organizacyjnych nie po-
siadajacych osobowoSci prawnej, nastgpuje w trybie i na zasadach
okre§lonych w § 4, 5 i 7 zarzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospo-
darki ZywnoSciowej z dnia 15 stycznia 1992 r. w sprawie szczeg6-
towego trybu przekazywania w zarzad mienia wchodzacego w skiad
Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa (Dz.U. nr 12. poz. 50).

11. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 1 wrzesnia 1993 r. (I11
CZP 104/93) (publikacja - Wokanda nr 12/1993, s. 1)

Teza

Po wejSciu w zycie art. 63 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o
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zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) niedopuszczalne
jest badanie w postgpowaniu rozgraniczeniowym powierzchni dziatek i
przebiegu granicy wedtug stanu posiadania w dniu 4 listopada 1971 r.
i ustalenie odmiennego stanu prawnego niz okre§lony w akcie wias-
noSci ziemi.

12. Wyrok NSA z dnia 7 wrzesnia 1993 r. (SA/Lu 67/93) (pub-
likacja - ONSA nr 4/1994, poz. 130)

Teza

Grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Paristwa, przekazane Agencji
Wtasnoéci Rolnej Skarbu Paristwa na podstawie ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz.
464) nie moga by¢ obcigzone §wiadczeniem publiczno-prawnym w
postaci opfaty melioracyjnej. Ustalenie w drodze decyzji administra-
cyjnej wysokosci takiej optaty w odniesieniu do gruntéw powierzo-
nych Agencji pozostaje w sprzecznoSci z brzmieniem art. 92 ust. 1
ustawy z dnia 24 pazdzienika 1974 r. - Prawo wodne (Dz.U. nr 38
poz. 230 ze zm.) oraz § 5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 2 maja 1991 r. w sprawie melioracji wodnych (Dz.U. nr 40 poz.
173).

13. Postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 16 listopada
1993 r. (I CRN 179/93) (publikacja - OSP z. 6/1994, poz. 114)

Teza

Ustanowienie hipoteki przymusowej na nieruchomosci powierzo-
nej przez Skarb Paristwa Agencji WiasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa
w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 19 paZdzirnika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa oraz o
zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464 nie jest dopuszczal-
ne.

185



Zestawienie tez orzeczen Sqdu Najwyiszego...

Zestawienie tez orzeczen Sqdu Najwyiszego...

14. Wyrok NSA z dnia 2 grudnia 1993 r. (I SA 2046 -
2047/92) (nie publikowany)

Teza

1. Prowadzenie postgpowania administracyjnego w sprawie uwla-
szczenia dziatki po prawomocnym orzeczeniu sadu rejonowego, ktére
to orzeczenie wylaczylo drogg administracyjng, narusza przepisy o
wiasciwoSci.

Organy nie mogg rozstrzyga¢ w drodze decyzji sprawe, ktéra na-
lezy do wihasciwosci sadu (por. art. 156 § 1 pkt 1 k.p.a).

2. Przepis art. 63 ustawy z dnia 19 paZdziemika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Parstwa oraz o
zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) gilotynuje cate
dotychczasowe postgpowanie i zwalnia od cofania si¢ do ciagu histo-
rycznego rozstrzygnig¢ poprzedzajacych wydanie zaskarzonej do Na-
czelnego Sadu Administracyjnego decyzji ministra.

15. Wyrok NSA z dnia 18 lutego 1994 r. (II SA 2410/92) (pub-
likacja - ONSA nr 2/1995, poz. 67)

Teza

Agencja Wtasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa, wykonujac uprawnie-
nia wlasciciela na zasadach okre§lonych w ustawie z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz.
464), korzysta z takich samych uprawnien jak kazdy inny wlasciciel
W postgpowaniu wymiennym (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 26 marca
1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw - Dz.U. 1989 nr 58 poz. 349).

OSwiadczenie woli w tym zakresie ma charakter cywilnoprawny
i nie moze by¢ zastapione rozstrzygnigciem administracyjnym.

16. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1994 r. (I1I
CZP 18/94) (publikacja - OSN CP z. 10/1994, poz. 186)

Teza

Wytgczenie dopuszczalno$ci wzruszenia ostatecznych decyzji
administracyjnych wydanych na podstawie ustawy z dnia 26
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pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wiasno$ci gospodarstw rolnych
(Dz.U. nr 27 poz. 250 z péin. zm.) obejmuje réwniez sytuacje, w
ktérych organ administracji wydat w réznych latach dwie decyzje do-
tyczace tego samego przedmiotu uwlaszczenia, na rzecz dwoéch roz-
nych os6b. Powstaly migdzy tymi osobami spér o wlasnoS¢ rozstrzy-
ga sad powszechny w postgpowaniu, w ktérym jego rozstrzygnigcie
jest niezbgdne dla zatatwienia sprawy.

17. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 1994 r. (III
CZP 31/94) (publikacja - Biuletyn SN nr 3/1994, s. 17)

Teza

Przepis art. 63 ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Paristwa (Dz.U. nr 107
poz. 464) nie wylacza stwierdzenia, Ze inna osoba niz wymieniona
w akcie whasno$ci ziemi, nabyta wlasnoS§¢ tej nieruchomosci w dro-
dze zasiedzenia przy uwzglednieniu okresu posiadania przed dniem
4 listopada 1971 r.

18. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 1994 r. (11l
CZP 69/94) (publikacja - OSN CP z. 12/ 1994, poz. 233)

Teza

Po wejSciu w zycie art. 63 ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r.
o gospodarce nieruchomogciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) sad jest zwiazany decyzjq
administracyjng - aktem wlasnosci ziemi, jezeli zostala ona uznana
przez wiaSciwy organ administracyjny za ostateczng.

19. Wyrok NSA z dnia 10 czerwca 1994 r. (I SA 699/93) (nie
publikowany)

Teza

1. Organ drugiej instancji, wykonujgc zawarty w art. 63 ust. 3
ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Parstwa oraz o zmianie niekt6rych ustaw
(Dz.U. nr 107 poz. 464) nakaz umorzenia postgpowania W sprawie
nie moze ograniczy¢ si¢ tylko do umorzenia postgpowania odwotaw-
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czego (art. 138 § 1 pkt 3 k.p.a), lecz musi uchyli¢ zasakarzong de-
Cyzjg organu pierwszej instancji (art. 138 § 1 pkt 2 k.p.a) i umorzy¢
postgpowanie w danej sprawie (o wznowienie postgpowania, o
stwierdzenie niewaznoSci decyzji, o uchylenie lub zmiang decyzji
ostatecznej), to jest zaréwno postgpowanie odwotawcze, jak i poste-
powanie pierwszej instancji.

2. Umorzenie postgpowania na podstawie art. 63 ust. 3 powotanej
ustawy nastgpuje bez wzglgdu na przyczyny z powodu ktérych po-
stgpowanie administracyjne w danej sprawie nie zostato zakoficzone
decyzja ostateczng przed dniem 1 stycznia 1992 r.

20. Wyrok NSA z dnia 21 czerwca 1994 r. (SA/Po 2430/93)
(publikacja - Wspolnota nr 37/ 1995, s. 16)

Teza

1. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa oraz o
zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) Skarb Paristwa po-
wierza Agencji wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz w stosunku do mienia pozostalego po likwidacji
paristwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej migdzy innymi po-
przez tworzenie gospodarstw rolnych.

2. Uprawnienie do ulgi inwestycyjnej w podatku rolnym (art. 13
ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym - Dz.U. nr 52
poz. 268) przystugujace paristwowemu gospodarstwu rolnemu nie
przechodzi na nowy podmiot, ktéry - po likwidacji tegoz gospodar-
stwa - przejal mienie od Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

21. Wyrok NSA z dnia 17 sierpnia 1994 (SA/KA 2240/93)
(publikacja - ONSA nr 2/1995, poz. 96)

Teza

1. Przepis art. 63 ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziemika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o
zmianie nierktérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz. 464) nie ma zastoso-
wania, gdy w sprawie chodzi o sprostowanie oczywistej omytki na
zasadzie art. 113 § 1 k.p.a.
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2. Rozstrzygnigcie wniosku o sprostowanie btedéw pisarskich i
rachunkowych oraz innych oczywistych omylek (art. 113 § 1 k.p.a)
nastgpuje w drodze postanowienia niezaleznie od tego, czy zatatwie-
nie wniosku jest pozytywne, czy negatywne dla wnioskodawcy.

22. Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 20 wrzeSnia 1994 r.
(IIT CZP 117M4) (publikacja - OSN CP z. 2/1995, poz. 30

Teza

Agencji Wihasnosci Rolnej Skarbu Paristwa nie przystuguje prawo
pierwokupu (art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektoérych ustaw - Dz.U. nr 107, poz. 464 ze zm.) w razie
odsprzedazy lokalu mieszkalnego nabytego w trybie okreslonym w
przepisach rozdziatu 9 wskazanej wyzej ustawy.

23. Wyrok NSA z dnia 8 listopada 1994 (SA/Kr 2916/93)
(publikacja - ONSA nr 3/1995, poz. 141)

Teza

Przejecie przez Agencje Whasnosci Rolnej Skarbu Paristwa praw
i obowigzkéw wynikajacych z wykonywania przez Skarb Parstwa
prawa wlasnoSci w odniesieniu do nieruchomosci Paristwowego Fun-
duszu Ziemi nie nastapito ex lege w dniu wejécia w zycie ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr
107 poz. 464), lecz nastgpuje z chwilg uzyskania waloru ostatecznos-
ci przez decyzjg wlasciwego wojewody o przekazaniu Agencji kon-
kretnej nieruchomosci (art. 17 ust. 1 tej ustawy).

Decyzja taka nie ma charakteru deklaratoryjnego, nie dziata ex
tunc, lecz jest decyzja konstytutywna, o skutkach ex nunc.

24. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada
1994 r. (III CZP 36/94) (publikacja: Wokanda nr 2/1995, s. 6)

Teza

Wprowadzone w przepisie art. 63 § 2 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
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Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw wylaczenie takze
sadowej kontroli decyzji administracyjnych, wydanych na podstawie
przepis6w ustawy uwtaszczeniowej, nie obejmuje decyzji bezwzgled-
nie niewaznych.

25. Postanowienie NSA z dnia 22 marca 1995 r. (I SA 312/95)
(publikacja - ONSA nr 1/1996, poz. 49)

Teza

Dezycja Prezesa Agencji Wtasno$ci Rolnej Skarbu Parstwa o
przekazaniu nieruchomosci w zarzad (art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa - Dz.U. nr 107 poz. 464 ze zm.) jest decyzjg pier-
wszej instancji, od ktérej przystuguje stronie prawo wniesienia odwo-
tania do Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej na zasadzie
art. 3 ust. 2 tej ustawy.

26. Wyrok NSA z dnia 28 kwietnia 1995 r. (I SA 436/94) (nie
publikowany)

Teza

Komunalizacja oparta na przepisie art. 7 ust. | ustawy z dnia 10
maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawg o samorzadzie tery-
torialnym 1 ustawg o pracownikach samorzadowych (Dz.U. nr 32
poz. 191 ze zm.) nastgpuje z mocy prawa.

Podstawa badania zasadnosci wniosku w przedmiocie komunali-
zacji mienia na podstawie tego przepisu winien by¢ stan faktyczny i
prawny istniejacy w dniu 27 maja 1990 r.

Nie mogto stanowi¢ przeszkody do komunalizacji mienia Skarbu
Panstwa z mocy prawa wejScie w Zycie ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz.
464).
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27. Wyrok NSA z dnia 31 maja 1995 r. (SA/BK 352/94) (pub-
likacja: Finanse Komunalne nr 4/1995, s. 66)

Teza

1. Paistwowy Fundusz Ziemi obejmowat tylko te rolnicze zasoby
gruntowe panstwa, ktére nie byly trwale rozdysponowane na rzecz
jednostek gospodarki uspotecznionej, gléwnie pafstwowych gospo-
darstw rolnych. Grunty trwale zagospodarowane przez panstwowe
gospodarstwa rolne zmniejszaty zaséb PFZ.

2. Grunty dzierzawione przez podatnika podatku rolnego wpierw
od panstwowego przedsigbiorstwa gospodarki rolnej, nastgpnie za$
po likwidacji przedsigbiorstwa - od Agencji Wtasno$ci Rolnej Skarbu
Paristwa nie sg gruntami Pafistwowego Funduszu Ziemi, ani tez grun-
tami przejgtymi z tego Funduszu do Zasobu WtasnoSci Rolnej Skar-
bu Paristwa. Dzierzawcy takich gruntéw nie przystuguje zwolnienie
od podatku rolnego na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia
15 listopada 1984 r. o podatku rolnym.

28. Wyrok NSA z dnia 8 czerwca 1995 r. (SA/K 2820/94) (nie
publikowany)

Teza

1. Na podstawie art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 19 paZdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa oraz o zmianie niektérych ustaw (t.j. Dz.U. 1995 nr 57 poz.
299), wydawana jest decyzja wlasciwego rejonowego organu rzado-
wej administracji ogélnej o stwierdzeniu wygasnigcia dotychczaso-
wych decyzji tylko w wypadku, gdy dotychczasowe uzytkowanie
nieruchomosci rolnych Skarbu Paristwa przez (migdzy innymi) rolni-
cze spoldzielnie produkcyjne, byto ustanowione na podstawie wias-
ciwej decyzji administracyjne;j.

2. Wygasnigcie dotychczasowego uzytkowania nieruchomosci
rolnych Skarbu Paristwa znajdujgcych si¢ w uzytkowaniu (migdzy in-
nymi) spétdzielni, nastgpuje z mocy prawa (art. 16 ust. 2 powotanej
ustawy) po spelnieniu warunkéw ustalonych w art. 16 ust. 2 tej usta-
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wy, bez wzgledu na to, czy uzytkowanie bylo ustanowione na pod-
stawie umowy lub decyzji administracyjne;j.

3. Na podstawie art. 16 ust. 3 powotanej ustawy wtasciwy organ
administracji jest rowniez uprawniony do wydania decyzji o przeka-
zaniu mienia do zasobu Agencji WtasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa,
jednakze po wyga$niegciu dotychczasowego uzytkowania.

29. Uchwata Sgdu Najwyiszego z dnia 5 wrzesnia 1995 r. (I11
AZP 18/95) (OSN, IAPiUS nr 3/1996, poz. 36)

Teza

Od decyzji Prezesa Agencji WtasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa
przystuguje odwotanie w administracyjnym toku instancji.

30. Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18
wrzesnia 1995 r. (VI SA 5/95) (publikacja: ONSA nr 4/1995, poz.
151)

Teza

1. Istota prawna Panstwowego Funduszu Ziemi oraz istota praw-
na Zasobu WiasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa nie sg tozsame.

2. Osoby fizyczne dzierzawigce grunty przejgte przez Agencje
Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa z innych Zrédet niz Paristwowy
Fundusz Ziemi, a w szczeg6lnoSci przejmujace w trwale zagospoda-
rowanie grunty rolne zlikwidowanych po 31 grudnia 1991 r. pan-
stwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej, nie korzystaja z okre-
sowego zwolnienia od podatku rolnego, przewidzianego w art. 12
ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
(Dz.U. z 1993 r. nr 94, poz. 431 z p6in. zm.).

31. Wyrok NSA z dnia 25 wrzesnia 1995 r. (SA/Wr 238/ 95)
(nie publikowany)

Teza

Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa nie moze odméwié
przejgcia na podstawie art. 16 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 19
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pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. nr 107 poz.
464 ze zm.) nieruchomosci przekazywanych z Pafstwowego Fundu-
szu Ziemi rolniczym spétdzielniom produkcyjnym w uzytkowanie,
jezeli w okresie uzytkowania nieruchomosci przez sp6ldzielnig nasta-
pita zmiana ich przeznaczenia na cele nierolnicze badZ faktyczna
zmiana charakteru nieruchomosci, umozliwiajaca jej rolnicze wyko-
rzystywanie.

32. Wyrok NSA z dnia 16 listopada 1995 r. (IV SA 841/94)
(publikacja: ONSA nr 3/1996, poz. 147)

Teza

Przejecie przez Agencje Wihasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa praw
i obowiazkéw wynikajacych z wykonywania prawa wlasno§ci w sto-
sunku do powierzonego jej mienia, o ktérym mowa w art. 1 i art. 2
ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
moSciami rolnymi Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektSrych ustaw
(Dz.U. nr 107 poz. 464 ze zm.) oznacza, ze na Agencji tej spoczywa
obowiazek zwrotu nieruchomosci zbgdnej na cel wywlaszczenia, o ile
nieruchomo$é taka pozostaje w jej wiadaniu.

33. Wyrok NSA z dnia 12 grudnia 1995 r. (IV SA 846/94) (nie
publikowany)

Teza

1. Przez zbedno$¢ nieruchomosci na cel wywlaszczenia nalezy ro-
zumieé zbgdno§¢ w sensie prawnym, co ma miejsce W razie utraty
waznoSci decyzji lokalizacyjnej okreslajacej cel wywlaszczenia, jak i
w sensie faktycznym.

Przez zbedno$¢ w sensie faktycznym nalezy rozumie¢ niepodjecie
w ogéle lub odstapienie przez podmiot na rzecz ktérego nastapito
wywlaszczenie nieruchomosci od realizacji celu, dla ktérego nieru-
chomo$¢ zostata wywlaszczona bez wzgledu na przyczyny takiego
stanu rzeczy.

2. W przypadku, gdy wnioskodawca wywlaszczenia nierucho-
mosci definitywnie odstgpuje od realizacji celu, dla ktérego nierucho-
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mos$¢ zostala wywlaszczona, takze po czgSciowej realizacji zamierzo-
nej inwestycji, mamy do czynienia ze zbgdnoScia wywlaszczonej nie-
ruchomosci w sensie faktycznym i prawnym, co uzasadnia jej zwrot
na podstawie art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. 1991 nr 30
poz. 127 ze zm.).

3.Przejecie przez Agencje WtasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa
praw i obowigzkéw wynikajacych z wykonywania prawa wtasno$ci
w stosunku do powierzonego jej mienia, o ktérym mowa w art. 1 i
2 ustawy z dnia 19 paZzdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. nr 107 poz. 464 ze zm.) oznacza, ze na Agencji tej spoczywa
obowigzek zwrotu nieruchomos$ci zbednej na cel wywlaszczenia, o ile
nieruchomo$¢ taka pozostaje w jej wladaniu.

34. Wyrok NSA z dnia 8 listopada 1995 r. (I SA 1390/94) (nie
publikowany) }

Teza

Z dniem przejgcia nieruchomosci do Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa na zasadach okre§lonych w ustawie ... wojewoda tra-
ci uprawnienie do rozporzadzania nieruchomo$cig Skarbu Paristwa na
podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy
wprowadzajgce ustawg o samorzadzie terytorialnym i ustawg o pra-
cownikach samorzadowych (Dz.U. nr 32, poz. 191, z péZn. zm.).

35. Uchwata Sadu Najwyiszego z dnia 25 kwietnia 1996 r.
(IIT CZP 36/96) (publikacja: Wokanda nr 7/1996, s. 2)

Teza

Uczestnik przetargu pisemnych ofert na dzierzawg¢ nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa przeprowadzanego w trybie przepiséw roz-
porzadzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 6
kwietnia 1994 r. w sprawie okre§lenia szczegétowego trybu sprzeda-
zy nieruchomosdci i ich czgsci sktadowych, warunkéw rozktadania ce-
ny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej gruntéw oraz trybu prze-
prowadzania przetargéw na dzierzawg (Dz.U. nr 51, poz. 207), moze
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zada¢ uniewaznienia umowy zawartej w wyniku przetargu zarzuca-
jac, ze przetarg przeprowadzono z naruszeniem przepiséw prawa.

36. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 1996 r. (I1I
AZP 1/96) (nie publikowany)

Teza

Na podstawie art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r.
... przekazaniu do Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa podle-
gaja takze zabudowane grunty Skarbu Panstwa uzytkowane przez
rolnicza spétdzielni¢ produkcyjng i przeznaczone w planie zago-
spodarowania przestrzennego, W dniu wygasnigcia takiego uzytkowa-
nia, na cele gospodarki rolnej.

37. Uchwata NSA z dnia 6 maja 1996 r. (FPK 3/96) (publi-
kacja: ONSA nr 3/1996, poz. 101)

Teza

Oddanie przez Agencj¢ Wlasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa admi-
nistratorowi na czas oznaczony cze$ci mienia w celu gospodarowania
na podstawie art. 25 ustawy z dnia 19 pazdzimika o gospodarowaniu
nieruchomogciami rolnymi Skarbu Parstwa (Dz.U. z 1995 r. nr 57,
poz. 299 z p6ézn. zm.) nie powoduje powstania cigzacego na admi-
nistratorze obowiazku podatkowego w podatku od nieruchomosci, al-
bowiem jest on podmiotem nie mieszczacym si¢ w katalogu okres-
lonym przez art. 2 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. 0 podatku 1 op-
tatach lokalnych (Dz.U. nr 9, poz. 31 z péin. zm.).

38. Wyrok NSA z dnia 16 maja 1996 r. (SA/BL. 1043/95) (nie
publikowany)

Teza

1. Ustawowy stosunek powiernictwa pomigdzy Skarbem Paristwa
a Agencja Wiasnosci Rolnej powoduje, iz na Agencji ciazy, przewi-
dywany w art. 97 prawa rolnego, obowiazek utrzymania i eksploata-
¢ji urzadzen melioracji wodnych szczeg6towych na gruntach rolnych
stanowigcych wlasno§¢é Skarbu Panstwa.
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2. Oddanie przez Agencjg Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
gruntéw rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasno$ci Rolnej w
dzierzawg, nie zwalnia Agencji z obowigzku nalezytego utrzymania
i eksploatacji szczegétowych urzadzen melioracyjnych znajdujacych
si¢ na tych gruntach, przewidzianego w art. 97 prawa wodnego -
ustawy z dnia 24 paZdziernika 1994 r. (Dz.U. nr 38, poz. 230 z péZn.
zm.).

39. Wyrok NSA z dnia 21 marca 1996 r. (Il SA 432-433/95)
(niepublikowany)
Teza

Art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 19 paZzdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomos$ciami rolnymi ... nie wylaczyt dopuszczalno$ci
stosowania art. 113 § 11 § 3 k.p.a o sprostowaniu decyzji w stosunku
do decyzji (aktéw wlasnoSci ziemi) wydanych na podstawie przepi-
sOw ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasno$ci
gospodarstw rolnych (Dz.U. nr 27, poz. 250 ze zm.)

-
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