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Zadanie jest zadaniem zleconym z zakresu administracji rzadowej, finansowanym

ze Srodkow przekazanych przez Powiat Minski.
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Grunty rolne

Definicja gruntéw rolnych zawarta jest w ustawie z dnia 3 lutego 1995 roku
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Zgodnie z art. 2 ww. ustawy gruntami rolnymi,
W rozumieniu ustawy, sg grunty:

1) okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne;

2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wytgcznie dla
potrzeb rolnictwa;

3) pod wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
innymi budynkami i urzadzeniami stuzgcymi wytgcznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu;

3a) pod budynkami, budowlami i urzadzeniami wchodzgce w sktad biogazowni
rolniczej spetniajgcej warunki okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2023 r.
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie biogazowni
rolniczych, a takze ich funkcjonowaniu (Dz. U. poz. 1597), a takze grunty potozone
miedzy tymi budynkami, budowlami i urzadzeniami lub w bezposrednim ich
sgsiedztwie, tworzgce zorganizowang catos¢ gospodarczg, w tym zajete pod dojazdy,
place sktadowe, postojowe i manewrowe, smietniki, miejsca magazynowania
odpadéw i ogrodzenia, o ile ich tgczna powierzchnia nie jest wieksza niz 1ha
i wchodzg one w sktad gospodarstwa rolnego;

4) pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej
uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od oséb
fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych;

5) parkdw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym
rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjnymi;

6) rodzinnych ogroddéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych;

7) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekow i odpaddw dla potrzeb
rolnictwa i mieszkancow wsi;

8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

9) torfowisk i oczek wodnych;

10) pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.



Nabycie gruntow rolnych

Nabycie nieruchomosci rolnej o powierzchni 1ha lub wiekszej przez osoby
niespetniajgce wymogow rolnika indywidualnego zasadniczo mozliwe jest wytgcznie
po uzyskaniu stosownej zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa, wyrazonej w drodze decyzji administracyjnej (art. 2a ust. 4 ustawy

o ksztattowaniu ustroju rolnego).

Wobec powyzszego nabycie nieruchomosci rolnych m.in.: przez osobe bliskg zbywcy
(tj.: zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, rodzenstwa rodzicow,
matzonka, rodzicow matzonka, osoby przysposabiajgce i przysposobione, ojczyma,
macoche oraz pasierbow), o powierzchni mniejszej niz 1ha, w wyniku zniesienia
wspotwtasnosci, podziatu majatku wspdlnego po ustaniu matzenstwa oraz dziatu
spadku, w toku postepowania egzekucyjnego i upadtosciowego, w wyniku podziatu
albo taczenia spotek handlowych, w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy albo
spotki cywilnej w spdtke handlowg na podstawie przepiséw ustawy z dnia 15
wrzesnia 2000 r. — Kodeks spoétek handlowych nie wymaga uzyskania zgody
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, o ktérej mowa
w art. 2a ust. 4 ustawy.

Nieruchomosci rolne o powierzchni od 0,3 ha do 0,9999 ha moze co do zasady naby¢
kazdy zainteresowany. W takich przypadkach nie jest wymagana zgoda Dyrektora
Generalnego KOWR.

Postepowanie administracyjne, ktdrego celem jest uzyskanie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej toczy sie na wniosek. Podmiotami uprawnionymi do ztozenia
takiego wniosku moga by¢ miedzy innymi:
» zbyweca nieruchomosci rolnej (wtasciciel, wspdtwtasciciele);
» osoba fizyczna posiadajgca kwalifikacje rolnicze i zamierzajgca utworzy¢
gospodarstwo rodzinne (nabywecy);
» osoba fizyczna zamierzajgca powiekszy¢ gospodarstwo rolne (nabywcy);
e uczelnia nabywajgca nieruchomosé¢ rolng niezbedng dla realizacji celéow
dydaktycznych, prowadzenia badan naukowych lub prac rozwojowych.
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We wniosku nalezy zamiesci takie informacje jak oznaczenie zbywcy i nabywcy
nieruchomosci rolnej z podaniem ich adresow zamieszkania albo siedziby oraz
w przypadku osoby fizycznej — numer identyfikacyjny Powszechnego Elektronicznego
Systemu Ewidencji Ludnosci (PESEL) zbywcy i nabywcy nieruchomosci rolnej, jezeli
zostat nadany, natomiast jezeli osoba fizyczna nie posiada obywatelstwa polskiego —
kod kraju, numer paszportu lub innego dokumentu tozsamosci; oznaczenie zbywanej
nieruchomosci rolnej wedtug ewidencji gruntow i budynkdw, uzasadnienie wniosku
zawierajgce w szczegodlnosci cel, dla ktérego nieruchomosc rolna jest nabywana, oraz
przewidywany sposob jej wykorzystania.

Do wniosku nalezy dotaczy¢ dokumenty okreslone ponizej:

« wypis z ewidencji gruntow i budynkéw dla dziatek ewidencyjnych wchodzgcych
w sktad zbywanej nieruchomosci rolnej;

» odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie wydane na podstawie zbioru
dokumentéw prowadzonego dla zbywanej nieruchomosci rolnej, lub informacje
o numerze ksiegi wieczystej dostepnej w centralnej bazie danych ksiag
wieczystych;

» zaswiadczenie o przeznaczeniu zbywanej nieruchomosci rolnej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego;

« dokumenty potwierdzajace spetnienie warunkéw do uzyskania zgody;

» oswiadczenie zbywcy nieruchomosci rolnej o zamiarze zbycia nieruchomosci
rolnej na rzecz wnioskodawcy - w przypadku wniosku sktadanego przez nabywce;

» osSwiadczenie zbywcy nieruchomosci rolnej - w przypadku wniosku sktadanego
przez zbywce, o braku mozliwosci sprzedazy nieruchomosci rolnej na rzecz
rolnika indywidualnego, ustalonej z nabywcg nieruchomosci rolnej cenie
sprzedazy nieruchomosci rolnej.
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Jako dowody potwierdzajgce spetnienie warunkdw do uzyskania ww. zgody nalezy
dopusci¢ wszystko, co moze przyczyni¢ sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest
sprzeczne z prawem. W szczegdlnosci dowodem mogg by¢é dokumenty, zeznania

Swiadkdéw, opinie biegtych.

Whniosek o wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnej powinien by¢ ztozony
w oryginale w Oddziale Terenowym Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa,
wtasciwym ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.

Do nabycia nieruchomosci rolnej moze dochodzi¢ m.in. w wyniku: sprzedazy,
zamiany, darowizny, zniesienia wspoétwtasnosci, stwierdzenia nabycia spadku, dziatu
spadku, podziatu majatku wspdlnego, przysadzenia wifasnosci, wniesienia
nieruchomosci jako aport do spoétki handlowej, podziatu spétki, przeksztatcenia

przedsiebiorcy albo spoétki cywilnej w spdtke handlowa, tagczenia spétek handlowych.

Obowigzki wtasciciela gruntow rolnych

Obowigzki wtasciciela gruntéw rolnych okreslone sg w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego a doktadnie w art. 2 b ustawy. Zgodnie z nim nabywca nieruchomosci
rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktdorego weszta
nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez
niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo
osobiscie. W okresie, o ktorym mowa powyzej, nabyta nieruchomos¢ nie moze by¢
zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.

Jedynie w wyjatkowych sytuacjach za zgodg Dyrektora Generalnego Krajowego

Osrodka mozliwa jest sprzedaz gruntow rolnych przez tym terminem.

Umowa dzierzawy gruntéw rolnych

Umowa dzierzawy gruntdw rolnych jest jedng z najczesciej zawieranych przez
rolnikdw umow.

Zgodnie z artykutem 693 § 1 Kodeksu cywilnego przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddac¢ dzierzawcy rzecz (w omawianym wypadku
grunt rolny) do uzywania i pobierania pozytkdw, natomiast dzierzawca zobowigzuje
sie do zaptaty czynszu dzierzawnego.
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Umowa dzierzawy powinna mie¢ forme pisemng gdy jest zawarta na okres dtuzszy
niz rok (wynika to z przepiséw o najmie, ktdre sie stosuje odpowiednio do
dzierzawy).

Istnieje réwniez mozliwos¢ zawarcia umowy dzierzawy w formie aktu notarialnego

lub z datg pewng, czyli potwierdzong przez uprawniony organ np. urzad gminy.

Czynsz dzierzawny moze by¢ oznaczony zaréwno w pienigdzach jak i w innych
Swiadczeniach. Mozna go oznaczy¢ réwniez w utamkowej czesci pozytkow
(np. okreslonej ilosci zboza). Warto w umowie dzierzawy okresli¢ termin ptatnosci
czynszu. Jednak jesli umowa nie zawiera tego terminu, to zgodnie z przepisami,
czynsz jest ptatny z dotu, w terminie zwyczajowo przyjetym. W przypadku dzierzawy
gruntéw rolnych za taki ,,zwyczajowy termin” zaptaty czynszéw dzierzawnych mozna
uznac¢ okres po zniwach. Szczegdlnie czynsze w naturze sg ptatne najczesciej wtasnie

w tym czasie.

Na uwage zastuguje rowniez przepis art. 700 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym
jesli wskutek okolicznosci, za ktére dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci i ktore
nie dotyczg jego osoby, zwykty przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu
zmniejszeniu, dzierzawca moze zgdac¢ obnizenia czynszu przypadajgcego za dany
okres gospodarczy. Oznacza to, ze dzierzawca moze domagac sie obnizenia czynszu
za dany okres w przypadku wystgpienia np. kleski suszy, ale juz w przypadku nagtego

zachorowania dzierzawcy uprawnienie to nie przystuguje.

W umowie dzierzawy nalezy okresli¢, kto bedzie ponosit koszty zwigzane
z przedmiotem dzierzawy jak: podatki, i inne.

Dzierzawca ma obowigzek wykonywa¢ swoje prawo zgodnie z wymaganiami
prawidtowej gospodarki oraz bez zgody wydzierzawiajgcego nie moze zmieniaé
przeznaczenia przedmiotu dzierzawy tj. wydzierzawiajagcy nie moze wykorzystac
gruntu na inny cel niz cele rolnicze za wyjatkiem sytuacji w ktérych w umowie
przewidziano taka mozliwosé. Oddanie dzierzawionych gruntéw do uzywania
i pobierania z niej pozytkdw osobom trzecim moze nastgpié jedynie w przypadku gdy
umowa to przewiduje i gdy wydzierzawiajacy wyrazi na to zgode. W przypadku braku
zgody wydzierzawiajgcego moze to stanowi¢ podstawe do wypowiedzenia umowy
przez wydzierzawiajacego. 6
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Umowa dzierzawy moze ona by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony,
jednakze dzierzawe zawartg na dtuzej niz trzydziesci lat, po uptywie tego terminu
poczytuje sie za zawartg na czas nieoznaczony. W umowie dzierzawy nalezy zawrze¢
zapisy dotyczgce warunkéw jej wypowiedzenia. W przypadku, gdy kwestia
wypowiedzenia nie zostanie uregulowana wumownie, zastosowanie majg przepisy
Kodeksu cywilnego. Na ich podstawie umowe dzierzawy gruntéow rolnych mozina
wypowiedzie¢ na jeden rok naprzéd pod koniec roku dzierzawnego. Roczny okres
wypowiedzenia dzierzawy gruntéw rolnych dotyczy jednakze wytgcznie umow
zawartych na czas nieoznaczony. Umow dzierzawy zawartych na czas oznaczony, nie
mozna wypowiedzie¢ przed uptywem oznaczonego terminu. Zgodnie bowiem z art.

694 k.c., do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie oraz art. 673 § 3
k.c., ktéry stanowi, ze umowe najmu zawartg na czas o0Oznhaczony mozna

wypowiedzieé jedynie w wypadkach okreslonych w umowie.

1. zwtoki z zaptata czynszu za dwa petne okresy ptatnosci (czynsze miesieczne,
kwartalne itd.),
2. ponad trzymiesiecznej zwtoki (czynsze roczne).

Nalezy pamieta¢, ze przepisy naktadajg na wydzierzawiajgcego obowigzek
powiadomienia dzierzawcy o zamiarze wypowiedzenia poprzez udzielenie mu

dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptaty czynszu.

W razie zbycia rzeczy wydzierzawionej w czasie trwania dzierzawy nabywca wstepuje
w stosunek dzierzawy w miejsce zbywcy. Nowy nabywca moze wypowiedzie¢ umowe
dzierzawy z zachowaniem ustawowych termindw, chyba, ze jest to umowa zawarta
na czas oznaczony, w formie pisemnej z datg pewng. Wtedy przedterminowe

wypowiedzenie nie jest mozliwe.
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-POMOC PRAWNA
-PORADY OBYWATELSKIE
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NIEODPLATNA POMOC PRAWNA -
NIEODPtATNE PORADNICTWO OBYWATELSKIE

Na terenie catej Polski funkcjonuje ponad 1500 punktéw nieodptatnej pomocy prawnej
i nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego. Jest to rezultat wejscia w zycie ustawy
o nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnym poradnictwie obywatelskim oraz edukac;ji

prawnej.

Z bezptatych porad moze skorzysta¢ kazda osoba, ktdérej nie sta¢ na uzyskanie odptatne;j

porady i ktdra ztozy stosowne oswiadczenie.
Prawnicy oraz doradcy Fundacji Togatus Pro Bono udzielajg bezptatnych porad prawnych
w punktach nieodptatnej pomocy prawnej na terenie powiatdéw, z ktdrymi Fundacja

zawarta umowy.

Zapraszamy do zapoznania sie z zasadami udzielania bezptatnej pomocy prawnej lub

poradnictwa obywatelskiego.
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