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Dotyczy: zmiany przepisow w sprawie sprzedazy i wydzierzawiania nieruchomosci
wchodzacych w skiad Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Szanowny Panie Prezesie,

odpowiadajac na wystgpienie z dnia 25 kwietnia 2022 r., o znaku: KRIR/JM/465/2022,
zawierajgce wnioski lzby Rolniczej w Opolu z dnia 28 marca 2022 r,, o znaku:
BIR/764/NS/2022 oraz Warmirisko-Mazurskiej 1zby Rolniczej z dnia 30 marca 2022 r., o
znaku: L.dz. 955/03/2022-IRK, dotyczace ww. sprawy, uprzejmie informuje, co nastepuje.

W pierwszej kolejnosci pragng podkreslic, ze zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa (Dz.
U. 22022 r., poz. 514), Skarb Paristwa powierzyt Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa (powolywanemu dalej jako ,KOWR"), wykonywanie prawa wiasnosci i innych
praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku do mienia, o ktorym mowa w art. 1 i 2 tej
ustawy. Podmiotem wiasciwym do reprezentowania Skarbu Panstwa w odniesieniu do
mienia wchodzacego w skiad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jest zatem
KOWR. Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, KOWR gospodaruje
Zasobem Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w pierwszej kolejnosci w drodze
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wydzierzawienia albo sprzedazy nieruchomosci roinych na powiekszenie lub utworzenie
gospodarstw rodzinnych.

Odnoszac sig do kwestii dokonywania pomiarow geodezyjnych przed sprzedaza
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa, nalezy wskazag, ze przy
przeznaczeniu nieruchomosci do rozdysponowania ogtaszany jest publicznie wykaz
nieruchomosci oraz ogloszenie o przetargu z warunkami przetargu. Zgodnie z przepisem
art. 28 ww. ustawy wykaz nieruchomosci zawiera m.in. oznaczenie i powierzchnie
nieruchomosci wedtug danych z ewidencji gruntow i budynkoéw, rodzaj uzytkéw i kiasy
gruntow, oznaczenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, opis budynkow i
innych skiadnikéw majatkowych przeznaczonych do sprzedazy. Takie same informacje
zawarte sg rowniez w ogloszeniu o przetargu. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa, okreslajagc wymagania dla
wykazu nieruchomosci, odwoluje sie do danych z ewidencji gruntéw i budynkéw, podobnie
jak rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie
szczegotowego trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu
Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (Dz. U. z 2021 r. poz.1944), oraz rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegbiowego
trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa i ich czesci
skladowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz. U. z 2021 r. poz. 2092), okreslajace
wymagania dla ogloszenia o przetargu. Oznacza to, ze zagospodarowanie nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa odbywa sie na podstawie danych z operatéw
ewidencji gruntéw i budynkéw, tj. w oparciu o wypisy z rejestru gruntéw oraz o wyrysy z
map ewidencyjnych. Dokumenty te rowniez stanowig podstawe do dokonywania wpisow w
ksiggach wieczystych, dla celéw planowania przestrzennego, statystyki, obrotu
nieruchomosciami. W mys| przepiséw ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i
kartograficzne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1990, z p62n. zm.), prowadzenie powiatowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, w tym ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
gleboznawczej klasyfikacji gruntéw, nalezy do zadan starosty. Do jego zadan w tym
zakresie nalezy réwniez utrzymywanie operatu ewidencyjnego w stanie aktualnosci, tym
bardziej, iz dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig miedzy innymi
podstawe gospodarki nieruchomosciami, w tym gruntami Zasobu Wiasnoesci Rolnej Skarbu
Panstwa, a w szczegdlnosci ich obrotem we wszelkich formach okreslonych w przepisach

ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi



Skarbu Panstwa. Podstawg obrotu sa dane zawarte w wypisach i wyrysach z operatu
ewidencyjnego, wydawane przez organy prowadzace ewidencje na wniosek osob
zainteresowanych, w tym KOWR. W tej sytuacji dane z ewidencji gruntéw i budynkow
nalezy w zakresie obrotu nieruchomosciami Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa
uznac za wiarygodne dokumenty urzedowe. Skoro dane ewidencji gruntow i budynkow
majg wymiar dokumentoéw urzedowych, to brak jest podstaw do ich kwestionowania.
Przeciwstawne podej$cie prowadzitoby do podwazenia zasady wiarygodnosci i rzetelnosci
danych zawartych w dokumentach o walorze urzedowym. Zgodnie z art. 21 Prawa
geodezyjnego i kartograficznego podstawe planowania gospodarczego, planowania
przestrzennego, wymiaru podatkéw i Swiadczen, oznaczenia nieruchomosci w ksiegach
wieczystych, obrotu nieruchomosciami, ewidencji gospodarstw rolnych stanowig dane
zawarte w ewidencji gruntow i budynkow. Ewidencja gruntéw i budynkéw powinna
pozostawac w stanie aktualnosci i utrzymanie takiego stanu nalezy do wilasciwosci
starosty. Aktualizacje przeprowadza organ modernizujgc obecng baze danych, tak by byta
wiarygodna i przydatna.

Dane ewidencji gruntéw i budynkéw sg powszechnym zrédtem informacii
wykorzystywanych przy przenoszeniu wilasnosci nieruchomosci. Réwniez KOWR
dokonujac sprzedazy nieruchomosci przedkiada m.in. wypisy z ewidencji gruntow i
budynkéw oraz wyrysy z mapy ewidencyjnej. Z uwagi na urzedowy charakter danych
ewidencji gruntow i budynkow kazdorazowo w ogloszeniach o przetargu zamieszczana
jest informacja, Ze powierzchnia nieruchomosci podana jest na podstawie danych
panstwowej ewidencji gruntow oraz to, ze KOWR nie wznawia granic nieruchomosci na
koszt wtasny, jak rowniez nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne réznice w

powierzchni w przypadku dokonania przez nabywce nowych pomiaréw na wlasny koszt.

Wskazana wyzej regulacja prawna, odnoszaca sie do panstwowej ewidencji gruntéw i
budynkéw, prowadzi do wniosku, iz postulat 1zby Rolniczej w Opolu odno$nie
wprowadzenia obowigzku kazdorazowego dokonywania pomiarow geodezyjnych przed
sprzedaza gruntow rolnych w celu eliminacji rozbieznosci w powierzchni jest zbyt daleko
idacy i nawet nieuzasadniony przy obowigzujgcych odrebnych przepisach — Prawa
geodezyjnego i kartograficznego. Nie bez znaczenia pozostaje, ze KOWR jest
zobowiazany do doliczania kosztow przygotowania nieruchomosci do sprzedazy do ceny
wywolawczej. Kazdorazowy pomiar nieruchomosci rzutowatby na wzrost kosziow
przygotowania i odpowiednio na wzrost ceny wywolawczej. Zapewne takie dziatania
dalekie bytyby od racjonalnosci gospodarowania srodkami publicznymi, z ktérych sg



pokrywane koszty przygotowania rozdysponowania nieruchomosci. Kazdorazowy pomiar
rowniez prowadzitby do sytuaciji, iz KOWR wykonywatby obowigzki organu wilasciwego do
utrzymania stanu ewidencji gruntéw i budynkéw w aktualnosci, a do tego nie jest
uprawniony zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Nie da sie wykluczyé, ze bledy w
panstwowej ewidencji gruntéw i budynkow sie zdarzaja. Nie jest to jednak zjawisko
powszechnie wystepujace. Z reguly sygnalizowana jest mniejsza powierzchnia
nieruchomosci w stosunku do powierzchni wynikajacych z danych ewidencyjnych
urzgdowych. Natomiast nie zdarzaja sie przypadki zgloszenia rzeczywistej wigkszej
powierzchni w stosunku do powierzchni stwierdzonej w dokumentach urzedowych.
Sugestie Izby Rolniczej w Opolu sg cenne i moga stanowi¢ sygnal, iz istnieje potrzeba
usprawnienia, czy tez aktualizacji przepisow z zakresu ewidencji gruntow i budynkow.

Na marginesie nalezy wskazac, ze aktualizacja informaciji zawartych w ewidencji gruntow i
budynkéw nastepuje w drodze czynnosci materialno-technicznej albo w drodze decyzji
administracyjnej. Aktualizacja ewidencji gruntéw i budynkéw przeprowadzana jestz
urzedu lub na wniosek strony. W pierwszym przypadku mozliwe jest wprowadzenie zmian,
gdy podyktowane sa one zmianami prawa, trescia dokumentéw przekazywanych przez
sady, organy administracji i inne podmioty wskazane w przepisach prawa, materiatami
zasobu oraz w razie wykrycia btednych informacji. Z kolei zmiany dokonywane na wniosek
strony mozliwe sa, gdy wnioskujg o nie podmioty majace interes prawny. W przypadku
aktualizacji z urzedu w wigkszosci przypadkdw wpisy w ewidencji gruntow i budynkow
maja charakter czynnosci materialno-technicznej (wpisy na skutek zmian w prawie,
dokumentacji saddw, organdw), a w innych przypadkach - decyzji administracyjnej.

Podsumowujgc, w obowiazujgcym stanie prawnym w Polsce brak jest przepiséw prawnych
zobowigzujacych do dokonywania pomiaréw geodezyjnych przed zawarciem umowy
sprzedazy nieruchomosci rolnych. Natomiast nie ma oczywiscie przeszkod prawnych,
zeby takie pomiary zostaly wykonane dobrowolnie przed zawarciem umowy sprzedazy
nieruchomosci rolnych.

Odnoszac sig do postulatu kierowania pierwszego przetargu na dzierzawe osrodka
produkciji rolniczej tylko do oséb fizycznych, spelniajacych kryteria rolnika indywidualnego,
nalezy w pierwszej kolejnosci wskazac, ze w mysl art. 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 .
o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2022 poz. 461), za gospodarstwo rodzinne uwaza
sig takie gospodarstwo, ktére jest prowadzone przez rolnika indywidualnego, a faczna jego
powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha. Za$ za rolnika indywidualnego w



my$l| tej ustawy uwaza sie oscbe fizyczng bedaca wilascicielem, uzytkownikiem
wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych, ktérych
{aczna powierzchnia uzytkdw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje
rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkatg w gminie, na obszarze ktorej jest polozona
jedna z nieruchomosci rolnych wehodzgeych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzaca
przez ten okres osobiscie to gospodarstwo.

Zgodnie z przepisem art. 24 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa KOWR gospodaruje
Zasobem Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, w pierwszej kolejnosci w drodze
wydzierzawiania albo sprzedazy nieruchomosci rolnych na powiekszenie lub utworzenie
gospodarstw rodzinnych, zgodnie z zasadami okreslonymi w tej ustawie. Ustawa o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa w art. 29 ust. 3b okre$la liste
podmiotdw, do ktérych moze by¢ zastrzezony udziat w przetargu ograniczonym
organizowanym przez KOWR, w tym rolnikéw indywidualnych w rozumieniu ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajgcych powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne. W
przypadku, gdy na danym terenie istnieje odpowiednia pula nieruchomosci oraz KOWR
uzyska informacje, ze rolnicy indywidualni nie sa zainteresowani zagospodarowaniem tych
nieruchomaosci w trybie przetargu ograniczonego wylacznie do roinikéw indywidualnych,
zamierzajgcych powiekszy¢ swoje gospodarsiwa rodzinne, dopiero jest mozliwe
przeprowadzenie przetargu rowniez dla innych kategorii podmiotow.

Z kolei 26 czerwca 2019 r. weszla w zycie nowelizacja ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, przewidujaca mozliwos¢ wyrazenia zgody
przez ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi na wyodrebnienie z Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa nieruchomosci, ktdre wraz z innymi sktadnikami mienia tworza
nierozerwalng, zorganizowang calos¢ gospodarcza (tzw. osrodki produkgji rolniczej), o
powierzchni przekraczajacej 50 ha, ktérych podziat bylby nieuzasadniony ekonomicznie.
Zgodnie z art. 24 ust. 2 ww. ustawy osrodki produkcji rolniczej mogg byé przeznaczone do
dzierzawy tak osobom prawnym, jak i osobom fizycznym, z zastrzezeniami
przewidzianymi w ust. 3 i 4 art. 24b ustawy z dnia 19 pazZdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parnistwa. KOWR gospodaruje
osrodkami produkcji rolniczej w drodze oddania na czas oznaczony do odptatnego
korzystania osobom prawnym lub fizycznym na zasadach okreslonych w rozdziale 8
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.



Koniecznym jest podkreslenie, Zze nowe rozwigzanie prawne w postaci oérodkéw produkcji
rolniczej moze stworzy¢ mozliwosé wydzierzawienia zorganizowanych nieruchomosci tak
dla oséb prawnych, jak i 0s6b fizycznych. Wydzierzawienie moze odbyé sie w trybie
przetargowym, jezeli podmioty te spetnia warunki, o ktérych mowa w art. 24b ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Przez osrodek produkgji
rolniczej nalezy rozumie¢ zorganizowany kompleks majatkowy, posiadajgcy wiele
roznorodnych sktadnikéw majatkowych (nieruchomosci i innego mienia) w znaczeniu
produkcyjnym i ekonomicznym. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa w art. 24b ust. 5 precyzuje elementy istotne umowy dzierzawy osrodka
produkcii rolniczej, tj. m.in. warunki prowadzenia dziatalnosci rolniczej, minimalng liczbe
pracownikow, jaka obowiazany bedzie zatrudnic dzierzawca.

Z uwagi na specyfike przedmiotu dzierzawy i juz zakreslone w ustawie obowigzki
dzierzawcy, kierowanie pierwszego przetargu na dzierzawe osrodka produkg;ji rolniczej
tylko do osdb fizycznych speiniajacych kryteria rolnika indywidualnego moze z gory
okazac si¢ nierealne, gdy powigzany, niezbedny areat gruntéw z baza produkeyjng
przekraczatby 300 ha. Rolnik indywiduainy bowiem nie bedzie mogt wzigé udziatu w takim
przetargu. Intencjg ustawodawcy, poprzez regulacje art. 24b ww. ustawy, bylo
wyodrebnienie nieruchomosci tam wskazanych do rozdysponowania w innej formule, niz
na powigkszenie gospodarstwa rodzinnego. Utrzymanie zatem dotychczasowego zapisu
art. 24b jest najbardziej racjonaine, a przy tym daje mozliwosé udziatu w przetargu i
osobom fizycznym, w tym rolnikom indywidualnym, i osobom prawnym.

Odnoszac sig do zgloszonej kwestii nieprzediuzania uméw dzierzawy nieruchomosci
Zasobu osobom, ktére nie spetniajg definicji rolnika indywidualnego, jezeli okoliczni rolnicy
indywidualni zlozyli zapotrzebowanie na grunty bedace przedmiotem dzierzawy, nalezy
wskazac, ze zgodnie z ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Paristwa, umowy dzierzawy zawierane s na czas oznaczony. Umowy dzierzawy KOWR
moze przediuzy¢ na podstawie art. 39 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Kazda umowa podlega
odrebnej analizie, w szczegdlnosci pod wzgledem zasadnosci jej kontynuowania w
dotychczasowym lub zmienionym ksztatcie. Dlugosc okresu dzierzawy zalezna jest od
charakteru i przeznaczenia nieruchomosci, ewentualnego zapotrzebowania na grunty
zglaszane przez okolicznych rolnikow oraz aktualnej sytuacji dzierzawcy (np. profil
prowadzonej produkgii rolniczej, udziat w programach finansowanych lub
wspotfinansowanych ze srodkéw pomocowych, poziom zatrudnienia, a takze naktady
poniesione w ramach prowadzonej dziatainosci rolniczej). Oddzialy Terenowe KOWR,



analizujac wniosek dzierzawcy o przedfuzenie umowy dzierzawy, biorg réwniez pod
uwage zapotrzebowanie rolnikow indywidualnych na powiekszenie gospodarstw
rodzinnych. Jezeli KOWR nie dysponuje lokalnie ,wolnymi” gruntami rolnymi, moze mieé
miejsce przediuzenie umowy dzierzawy tylko do czesci przedmiotu dzierzawy.

Nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa objete sg dzierzawa przez
rolnikdw indywidualnych, jak rowniez pozostajg w dzierzawie tzw. ,duzych” dzierzawcow.
Ustawowe zadania KOWR wychodza naprzeciw potrzebom rolnikow indywidualnych
zamierzajgcych powiekszyé gospodarstwo rodzinne, przy rownoczesnym poszanowaniu
praw do funkcjonowania duzych dzierzawcow, w szczegolnosci w obszarze produkcyjnych
nieruchomosci zorganizowanych. Nalezy podkreslic, ze zalozenia w zakresie terminu
przediuzania umow dzierzawy sg takie same dla wszystkich dzierzawcow, niezaleznie od

tego, czy dzierzawca jest osobg prawng czy osoba fizyczna.

Proponowana zmiana zasad przedituzania umoéw dzierzawy moze powodowag, ze ustawa
ograniczac sig bedzie do adresata, jakim jest rolnik indywidualny i przyczyni sie do
likwidacji duzych gospodarstw rolnych funkcjonujacych giéwnie na bazie gruntow Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. W zwiazku z zaistniatg sytuacja geopolityczna,
wywolanag stanem wojny za wschodnig granicg Polski i koniecznoscia zapewnienia
bezpieczernstwa zywnosciowego, racjonalnym jest utrzymanie stanu dzierzawy na rzecz
rolnikoéw indywidualnych, jak i przedsiebiorcéw rolnych. Realizowana polityka i zalozenia
gospodarowania Zasobem Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa nie wywolujg koniecznosci

Zmian w proponowanym przez Izbe zakresie.

Z powazaniem

Z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Rafat Romanowski

sekretarz stanu

/podpisanc elektronicznie/

Podstawa prawna:

(1) ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa {Dz. U. z 2022 r., poz. 514),

(2) ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1990, z pézn. zm.},

(3) ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 461},



(4) rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia 2009 . w
sprawie szczegotowego trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa (Dz. U. z 2021 r.
poz.1944),

(5) rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w
sprawie szczegGlowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa i ich czesci skladowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntow
(Dz. U. z 2021 1. poz. 2092).



