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INSTRUMENTY PRAWNE REGLAMENTACJI OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI W POLSCE NA TLE
REGULACJI WYBRANYCH PANSTW EUROPEJSKICH

Obro6t nieruchomosciami rolnymi w Europie przechodzi ewolucje zwigzang
z poszukiwaniem rozwigzan prawnych, ktére pozwolitby zachowaé rolny cha-
rakter nieruchomosci, a jednocze$nie nie ingerowa¢ w podstawowe zasady prawa
europejskiego, takie jak np. swoboda przeptywu kapitatu'. Zwigzane jest to takze
z poszukiwaniem mechanizméw ochrony gospodarstw rodzinnych i okreslenia
ich pozycji ustrojowej wzglgdem pozostatych sektorow gospodarki.

Unormowania prawne, ktdre powstaja, sg odpowiedzig na wzrastajacy popyt
na nieruchomosci rolne zwigzany z procesem inwestycyjnym i wykorzysty-
waniem nieruchomosci rolnych jako $rodka lokacji kapitatu. Takie podejscie,
przede wszystkim ws$rod funduszy inwestycyjnych, prowadzi do spekulacji
gruntami oraz ich nadmiernej koncentracji. Powoduje to sztuczny wzrost cen
gruntow majacy zachecic rolnikow do ich sprzedazy. Jednoczesnie zbyt wyso-
kie ceny uniemozliwiaja rolnikom rozwoj swoich gospodarstw. Taka sytuacja
wymusza poszukiwania nowego ksztattu obrotu nieruchomosciami rolnymi,
ktory bylby zgodny z traktatowa zasada swobody przeptywu kapitatu. Pro-
blem ten nie jest ani nowy?, ani lokalny,* gdyz obejmuje wigkszo$¢ panstw Unii

! Dofinansowano z dotacji na utrzymanie potencjatu badawczego na Wydziale Prawa i Ad-
ministracji Uniwersytetu Warszawskiego.

2D. Lobos, Model gospodarstwa rodzinnego w ustawodawstwie Wspdlnot Europejskich
oraz w ustawodawstwach narodowych panstw cztonkowskich Wspolnot Europejskich, (w:) S. Pru-
tis (red.), Prawo rolne u progu Unii Europejskiej, Biatystok 1998, s. 267-272.

3 A. Lichorowicz, Uwagi w kwestii usytuowania przepisow o obrocie gruntami rolnymi w sys-
temie prawa polskiego (na tle prawnoporéownawczym), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 2(4),
s. 29-50; A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11 kwietnia 2003
roku o ksztattowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, ,,Stu-
dia Iuridica Agraria” 2005, t. IV, s. 7-30.
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Europejskiej*. Jednakze wyzwania, jakie sg stawiane przed panstwami czton-
kowskimi, wymagajg poszukiwania nowych rozwigzan prawnych, ktére uchro-
nitby rolny charakter nieruchomosci, a jednoczes$nie nie ingerowaty w prawo
wlasno$ci nieruchomosci rolnych.

Podkresla to w swojej rezolucji Parlament Europejski z dnia 27 kwietnia
2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak
utatwi¢ rolnikom dostep do gruntow?’. W szczegdlnosci Parlament podkresla
nieracjonalng koncentracje gruntow rolnych, wskazujac, ,,ze w 2013 r. zaledwie
3,1% gospodarstw w UE-27 kontrolowato 52,2% powierzchni uzytkow rolnych
w Europie, natomiast 76,2% gospodarstw posiadato jedynie 11,2% gruntow
rolnych”. Podkreslono, ze tendencja ta jest sprzeczna z europejskim modelem
zrownowazonego®, wielofunkcyjnego rolnictwa, ktorego wazny element stano-
wig gospodarstwa rodzinne’. To w ochronie gospodarstw rodzinnych panstwa
europejskie powinny poszukiwaé wtasciwego modelu obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi. Parlament Europejski dopuszcza przy tym, powotujac si¢ na wyrok nie-
mieckiego Trybunatlu Konstytucyjnego, mozliwos¢ wprowadzania ograniczen
w obrocie nieruchomosciami rolnymi. Trybunat ten ,,wyjasnit juz w orzeczeniu
z dnia 12 stycznia 1967 r. (1 BvR 169/63, BVerfG 21, 73-87), ze obrét gruntami
rolnymi nie musi by¢ tak samo swobodny jak obrét dowolng inng forma kapi-
talu, a poniewaz powierzchni gruntow nie da si¢ zwigkszy¢, a sg one niezbedne,
sprawiedliwy tad prawny i spoleczny wymaga uwzgledniania intereséw ogdtu
w przypadku gruntu w duzo wigkszym stopniu niz w odniesieniu do innych
rodzajow majatku”. Interes ogdtu powinien znalez¢ swojg wlasciwa realizacje
poprzez ingerencj¢ w prawo wlasnosci nieruchomosci rolnych.

W tym konteks$cie rodzi si¢ pytanie, jak daleko panstwa cztonkowskie Unii
Europejskiej mogg ingerowa¢ w prawo wlasno$ci, ograniczajac mozliwosci
rozporzadzania nim. Gdzie wspodicze$nie nalezatoby okresli¢ granice relacji
panstwo—wtasciciel nieruchomosci rolnej w kontekscie jej swobodnego obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi. Powstaja tez problemy doboru i ksztaltowania instru-
mentéw prawnych, ktore wptywaja na obrot nieruchomosciami rolnymi. Przed-

4 A. Lichorowicz, Uwagi w kwestii usytuowania przepiséw..., s. 29-50; A. Lichorowicz,
W kwestii modelu prawnego instytucji ksztattujgcych struktury gruntowe w rolnictwie (studium
prawno-porownawcze), ,,Studia luridica Agraria” 2005, t. V, s. 123-140.

5 Zob. http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//TEXT+TA+P8-TA-
2017-0197+0+DOC+ XML+V0// PL&language=PL.

¢D. De Knecht, Zréwnowazony rozwdj, ,,Jnnowacje” 2005, nr 25; W. Wolpiuk, Zasada
zrownowazonego rozwoju. Zasada konstytucyjna czy zasada polityki spoteczno-ekonomicznej
w zakresie ochrony Srodowiska, ,,Zeszyty Naukowe Wyzszej Szkoty Informatyki, Zarzadzania
i Administracji” 2003, z. 1, s. 7-18; S. Koztowski, Strategia zrownowazonego rozwoju Unii Eu-
ropejskiej i jej implikacje dla Polski, ,,Biuletyn Polskiego Klubu Ekologicznego” 2004; W. Peski,
Zarzgdzanie zrownowazonym rozwojem miast, Warszawa 1999.

" T. Kurowska, Gospodarstwo rodzinne czy gospodarstwo rozwojowe. Dylematy wyboru,
(w:) S. Prutis (red.), Prawo rolne u progu Unii Europejskiej, Biatystok 1998, s. 109—118.
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miotowy artykut przedstawia podstawowe elementy prawne instrumentow, ktore
wspotczesnie oddziatujg na obrét nieruchomosciami rolnymi. Instrumenty te
sprawiajg nie tylko problemy teoretyczne, lecz przede wszystkim wplywajg na
praktyke notarialng® w obrocie nieruchomosciami.

W cytowanej rezolucji Parlament Europejski ,,przypomina, ze kwestia grun-
tow, zarzadzania nimi oraz przepisy dotyczace planowania przestrzennego leza
w kompetencji panstw czlonkowskich; w zwigzku z powyzszym zacheca pan-
stwa cztonkowskie do lepszego uwzglednienia w prowadzonej przez nie polityce
publicznej kwestii zachowania gruntéw rolnych, zarzadzania nimi i ich przekazy-
wania”, Oznacza to, ze doboér instrumentéw prawnych regulujagcych zachowanie
rolnego charakteru gruntow rolnych nalezy do panstw cztonkowskich. Powstaje
tylko pytanie, czy instrumenty prawne, ktore zostaja dobrane do ochrony rolnego
charakteru nieruchomosci, nie b¢dg naruszaty swobody przeptywu kapitatu.

Ponadto Parlament Europejski ,,wzywa panstwa czlonkowskie, aby w celu
osiagniecia zalozen WPR przy nabywaniu i dzierzawie gruntéw rolnych przy-
znawaty pierwszenstwo drobnym i $rednim producentom lokalnym, nowym
podmiotom i mlodym rolnikom, zapewniajac réwny dostep kobietom i mez-
czyznom, poniewaz posiadanie jak najwigkszej czesSci uprawianej przez nich
ziemi jest w interesie zrownowazonego i stabilnego rozwoju ich gospodarstw,
zwlaszcza w czasach, kiedy podmioty niebedace rolnikami sg coraz bardziej
zainteresowane nabywaniem dzialek rolnych, bardzo czesto w celach czysto
spekulacyjnych; zache¢ca panstwa cztonkowskie do promowania matych rodzin-
nych gospodarstw rolnych i zréwnowazonych metod produkcji”. Oznaczatoby to
konieczno$¢ wypracowania instrumentéw prawnych, ktore umozliwiaja dostep
do zawodu rolniczego i nabywanie ziemi rolnej przez zainteresowane podmioty
poprzez akceptacje zroéwnowazonego rozwoju’. Oznacza to takze mozliwo$¢
doboru takich instrumentéw, ktore limituja zbywanie nieruchomosci rolnych dla
celow spekulacyjnych. Jednym ze wskazywanych rozwigzan sg zmiany w regu-
lacjach podatkowych. W Polsce w zakresie systemu podatkowego dotyczacego
obrotu nieruchomosciami rolnymi nie zaobserwowano wigkszych zmian.

Rezolucja nie wskazuje wprost na konieczno$¢ ingerencji w prawo wtasno-
$ci nieruchomosci. Co prawda enigmatycznie okresla, ze dobor srodkéw nalezy
do panstwa cztonkowskiego, ale juz w pkt 22 rezolucji wskazano, ze Parlament
»zacheca wszystkie panstwa czlonkowskie, aby korzystaty z takich instrumen-
tow regulacji rynku gruntéw, ktore sa juz z powodzeniem stosowane w niekto-

8 P. Ksigzak, J. Mikotajezyk (red.), Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, Warszawa
2017; Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z 1 czerwca 2016 r. w sprawie stosowania w praktyce
notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (K. Not z 2016 r., poz. 4).

*S. Koztowski, Ksztaltowanie polskiej koncepcji zrownowazonego rozwoju w latach
1989-2004, (w:) B. Poskrobko, S. Koztowski (red.), Zrownowazony rozwdj. Wybrane problemy
teoretyczne i implementacja w Swietle dokumentow Unii Europejskiej, Biatystok—Warszawa 2005,
s.291 in.
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rych panstwach czltonkowskich, zgodnie z postanowieniami Traktatow, takich
jak panstwowe zezwolenia na sprzedaz i dzierzawg ziemi, prawo pierwokupu,
obowiazek prowadzenia przez dzierzawce dziatalnosci rolniczej, ograniczenia
prawa nabycia przez osoby prawne, ograniczenie liczby hektaréw ziemi, ktore
mozna naby¢, preferencje dla rolnikow, gromadzenie gruntéw, indeksacja cen
na podstawie dochodu z dziatalno$ci rolniczej itp.”. Nalezy zwroci¢ uwage, ze
instrumenty te ingerujag w obrot nieruchomosciami rolnymi oraz w wykonywa-
nie prawa wlasno$ci nieruchomosci rolnych. Powyzszy punkt rezolucji nalezy
czyta¢, uwzgledniajgc ogolne postanowienia Traktatow, jednakze wywazenie
i odnalezienie odpowiednich rozwigzan moze wydawa¢ si¢ utrudnione'®. Duza
czes¢ z wymienionych instrumentéw znajduje juz zastosowanie w Polsce. Przy-
jete rozwigzania budzg jednakze liczne watpliwos$ci prawne i interpretacyjne.
Jednym z panstw, ktore wprowadza ograniczenia w zakresie obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi, jest Polska. Od 1 maja 2016 r. nie tylko wstrzymano na mocy
ustawy sprzedaz nieruchomosci panstwowych'!, lecz takze wprowadzono nowe
ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi bedacymi prywatng wlasnoscig.
Nowe regulacje zaktadaja znaczna kontrole i ingerencj¢ panstwa poprzez powo-
fany Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w obrdt nieruchomosciami rolnymi.
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, bedacy nastepca prawnym Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych!?, uzasadnienie swojej dziatalno$ci moze znajdowac rowniez
w rezolucji, w ktorej Parlament Europejski ,,domaga sig, aby panstwa cztonkow-
skie wspieraty lub utworzyly — przy udziale panstwa i pod nadzorem publicz-
nym — odpowiednie organy zajmujace si¢ zarzadzaniem ziemia”. Takie instytucje
dziataty lub dziataja juz od dawna w innych panstwach europejskich'. Przykta-
dem moze by¢ hiszpanska IRYDA (Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo
Agrario), francuski SAFER (Les Sociétés d’aménagement foncier et d’établisse-

1 A. Lichorowicz, Problematyka prawna harmonizacji polskiej regulacji obrotu gruntami
rolnymi z ustawodawstwem Unii Europejskiej w przedmiocie struktur agrarnych, (w:) Il Kon-
gres notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznan—Kluczbork 1999,
s. 157-172.

!l Ustawa z dnia 16 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wia-
snos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 1., poz. 585, z pdzn.
zm.).

12S. Kowalczyk (red.), Zalozenia i kierunki przeksztalcern ANR, maszynopis powielony
ANR, Warszawa 2007, s. 4-5; M. Mozdzen-Marcinkowski, Agencja Nieruchomosci Rolnych,
Krakow 2003, s. 50-53.

13 A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzinnych w ustawodawstwie krajow Euro-
py Zachodniej, Biatystok 2000.

4 TRYDA powstata w 1971 r., dziatata w pierwotnej formie do 1995 r. Poczatkowymi jej ce-
lami byty transformacja gospodarcza i spoteczna duzych obszaréw i regionéw, ktore tego wyma-
gaja, w celu poprawy warunkow zycia ludnos$ci wiejskiej; tworzenie, ulepszanie i konserwowanie
gospodarstw rolnych o odpowiednich cechach spoteczno-ekonomicznych; najlepsze wykorzysta-
nie i zachowanie zasobdéw naturalnych na wodach i gruntach w ramach kompetencji.
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ment rural)”®, czy niemiecki BVVG (Bundesverwertungs- und verwaltungsgesel-
Ischaft)'®, Instytucje te, majgce swoje zadania na rynku obrotu nieruchomosciami
rolnymi, majg jednakze inaczej roztozone akcenty w ingerencj¢ w prawo rozpo-
rzgdzania nieruchomo$ciami rolnymi'’. Wiekszos¢ regulacji w tych panstwach
ma zapobiega¢ nieracjonalnym podziatlom nieruchomosci rolnych'®.

Istniejace w Polsce instytucje prawne poddawane sa procesowi redefinicji,
tak jak gospodarstwo rodzinne czy rolnik indywidualny, zwtaszcza w judykatu-
rze 1 doktrynie, albo sg okreslane na nowo, tak jak ograniczenia w nabyciu nie-
ruchomosci, czy tez znikajg z systemu prawnego, tak jak prawo pierwszenstwa
w nabyciu®.

Na tle regulacji wspolnotowych oraz wybranych krajow europejskich rozwia-
zania polskie jawig si¢ dos¢ restrykcyjne, znacznie ograniczajac obrot nierucho-
mosciami rolnymi. W artykule zostang przedstawione podstawowe instrumenty
prawne obrotu nieruchomosciami rolnymi w kontek$cie unormowan europej-
skich® oraz wybranych panstw cztonkowskich UE. Takie podejscie pozwoli
na wypracowanie wnioskow de lege ferenda dla polskiego ustawodawcy oraz
wskaze obszary dysfunkcyjne w systemie obrotu nieruchomosciami rolnymi.

W nawiagzaniu do powyzszych ustalen nowego znaczenia nabiera definicja
nieruchomosci rolnych okreslona w art. 2 pkt 1 polskiej ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego? taczgca istnienie nieruchomosci rolnej nie tylko z warunkami
przewidzianymi w Kodeksie cywilnym??, lecz takze w przeznaczeniu tej nieru-
chomosci w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne®.

15 Spotki Urzadzen i Osadnictwa Rolnego — por. D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie
gruntami rolnymi w wybranych krajach Unii Europejskiej w aspekcie prac nad stosownymi zmia-
nami w ustawodawstwie polskim, ,,Biuro Studiow i Ekspertyz” 2002, nr 886, s. 4—7.

1©'W. Quaisser, Prywatyzacja w Polsce i w Niemczech Wschodnich: doswiadczenia i wnioski
dla Europy, (w:) B. Blaszczyk, R. Woodward, W. Quaisser, Prywatyzacja w Polsce i w Niemczech
Wschodnich, Warszawa 1998, s. 13.

7 A. Zadura, Zarzqdzanie gruntami rolnymi w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, War-
szawa 2005, s. 47-48; A. Niewiadomski, Gospodarowanie panstwowymi nieruchomosciami rol-
nymi w Polsce oraz w Republice Federalnej Niemiec w okresie transformacji ustrojowej po 1989
r., Warszawa 2012, s. 131-133.

% A. Lichorowicz, Prawna ochrona gospodarstw rolnych przed nieracjonalnymi podziatami
w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, (W:) Przestrzenna transformacja struktury agrar-
nej a wielofunkcyjny rozwdj wsi w Polsce, Poznan 1998.

Y E. Kremer, Nowe rozwigzania dotyczqce podziatu gospodarstw rolnych, ,,Przeglad Prawa
Rolnego” 2015, nr 2(17), s. 25-43.

20 A. Jurcewicz, Traktatowe podstawy unijnego prawa rolnego w swietle orzecznictwa. Za-
gadnienia wybrane, Warszawa 2012, s. 150—161.

2 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U.
z 2017 r., poz. 2196, z pdzn. zm.).

22 7. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2007, t. VL.

2 K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu wilasno-
Sciowego, ,,Studia Iuridica Lubliniensia” 2017, t. 26, s. 94—114.
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To miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego staje si¢ jednym z podsta-
wowych instrumentow ksztattowania wspotczesnego obrotu nieruchomosciami
rolnymi w Polsce?. Mimo ze jego rola takze wspdlczesnie jest kontestowana
w systemie catej gospodarki nieruchomo$ciami,? to w obecnym stanie prawnym
okreslenie przeznaczenia nieruchomosci rolnych powoduje konieczno$¢ (lub jej
brak) objecia specjalnym rezimem prawnym obrotu nieruchomosciami rolnymi.
W regulacjach europejskich brakuje jasnych powigzan miedzy przeznaczaniem
nieruchomosci rolnych w aktach planistycznych a wptywem na ich obrot. Regu-
lacje polskie w tym zakresie mozna uznaé za ewenement tak mocno interpreta-
cyjnych i problematycznych rozwiagzan.

Niewatpliwie instrumentem prawnym wplywajacym na obrot nieruchomo-
$ciami jest wskazane w rezolucji Parlamentu Europejskiego okreslenie nabywcy
takich nieruchomosci. W Polsce nabywcg nieruchomosci rolnych moze by¢ rolnik
indywidualny. Od tej podstawowej zasady przewiduje si¢ wiele wlaczen — cho-
ciazby dotyczacych osob bliskich, czy indywidualnych pozwolen wydawanych
przez dyrektora KOWR?. Wylacza si¢ w tym zakresie z grona nabywcow prawie
wszystkie osoby prawne. Takie rozwigzanie mialo sprzyja¢ zapobiezeniu speku-
lacji gruntami przez fundusze inwestycyjne.

Okreslenie uprawnionego do nabywania nieruchomosci rolnych podmiotu
ma spowodowac zachowanie rolnego charakteru nieruchomosci poprzez gospo-
darowanie przez osoby do tego przygotowane. W pewnym zakresie moze to
utrudni¢ dostep do nieruchomosci rolnych przez osoby, ktore bedg cheiaty zostac
rolnikami, a nie spelniaja odpowiednich wymagan formalnych dla rolnika indy-
widualnego. W art. 6 ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wskazano,
ze ,,za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobe¢ fizyczng bedaca wihascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieru-
chomosci rolnych, ktérych tgczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza
300 ha, posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala
w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wcho-
dzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to
gospodarstwo”. Oznacza to, ze aby sta¢ si¢ nabywcg nieruchomosci rolnej nalezy

24 B. Wierzbowski, Aspekty przestrzenne ksztaltowania ustroju rolnego, ,,Studia Iuridica
Agraria” 2016, t. XIV, s. 29-46; J. Gozdziewicz-Biechonska, Planowanie przestrzenne wobec
wspotczesnych tendencji rozwoju obszarow wiejskich, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2015, nr 2;
A. Suchon, Wplyw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na prawne formy dys-
ponowania nieruchomosciami rolnymi, ,,Studia Iuridica Agraria” 2016, t. XIV, s. 131-146.

2 K. Leskiewicz, Projekt kodeksu urbanistyczno-budowlanego w swietle potrzeb rozwojo-
wych obszarow wiejskich, ,,Studia luridica Agraria” 2016, t. XIV, s. 147 i n.

2 E. Kremer, Zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych jako przestanka nabycia nieru-
chomosci rolnych, ,,Studia Iuridica Lubliniensia” 2017, t. 26, s. 35 i n.
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spetni¢ wyzej okreslone warunki. Co prawda ustawa przewiduje pewne wyjatki
i wylaczenia spod tego rezimu, ale sg one do$¢ ograniczone?’.

Okreslenie cech podmiotowych nabywcy nieruchomosci rolnych wydaje si¢
ktopotliwe dla praktyki stosowania prawa. Notariusze sg obecnie zobligowani do
sprawdzenia, czy nabywca nieruchomosci rolnej jest rolnikiem indywidualnym.
Oznacza to konieczno$¢ nie tylko prowadzenia wyktadni poszczegolnych przepi-
soOw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, lecz takze kwalifikowania i dowo-
dzenia przed notariuszem poszczegolnych elementéw definicyjnych. Trzeba
zauwazy¢, ze ustawa wigze z nabyciem nieruchomosci przez nieuprawniony pod-
miot sankcje niewaznosci Umowy.

Podobne wymogi po stronie nabywcy nieruchomosci stawiane sa we Fran-
cji. Gdzie w pierwszej kolejnosci preferowani sg rolnicy z matych gospodarstw
rolnych (nie istnieje tam definicja legalna gospodarstwa rodzinnego), rol-
nicy z gospodarstw wywlaszczonych, mtodzi rolnicy, pomocnik lub wspolnik
w gospodarstwie rolnym. Jak wskazuje si¢ w literaturze przedmiotu, upraw-
nionym do nabycia ziemi rolnej we Francji jest rolnik posiadajacy wyzsze lub
srednie wyksztatcenie rolnicze; ktory w ciggu ostatnich 15 lat pracowat 5 lat
w rolnictwie; stawiane sg rowniez progi dotyczace dziatalnos$ci rolniczej przy-
sztego gospodarstwa?®,

W Hiszpanii prowadzacy gospodarstwo rolne powinien co najmniej 50%
swoich dochodéw uzyskiwac¢ z pracy w rolnictwie. Powinien takze posiadaé
kwalifikacje zawodowe, podlega¢ systemowi ubezpieczenia spotecznego w rol-
nictwie. Z tym ostatnim zwiazany jest wiek rolnika okreslony w przedziale 18—65
lat. Wymaga sig, podobnie jak w Polsce, aby rolnik posiadal miejsce zamieszka-
nia w jednostce administracyjnej, w ktorej znajduje sie¢ gospodarstwo, lub tez
sgsiadujacej”.

W Niemczech nabywca, ktoremu przekazywane jest gospodarstwo rolne, musi
spetnia¢ wymog fizycznej i zawodowej zdolnosci prowadzenia gospodarstwa.

W Danii w przypadku nabywania nieruchomosci o powierzchni 30 ha nabywca
powinien mie¢ ukonczone 18 lat, powinien mie¢ prawo stalego pobytu w Danii,
w terminie 6 miesi¢cy od nabycia osiedli¢ si¢ na state w Danii, samodzielnie zarza-
dza¢ nabytg nieruchomoscig oraz posiada¢ odpowiednie kwalifikacje®.

Innym instrumentem prawnym w Polsce jest okreslenie obowigzku prowa-
dzenia dziatalno$ci rolniczej na nabywanych nieruchomosciach przez okres, co
do zasady, 10 lat od dnia nabycia. Zgodnie z art. 2b ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nabywca nieruchomosci rolnej jest obowiazany prowadzi¢ gospo-

27 P. Liwtiniuk, O wybranych problemach dotyczqcych zakresu wylgczen spod nowego rezi-
mu prawnego obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce, ,,Studia Iuridica Lubliniensia” 2017,
t. 26, s. 256-269.

2 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi..., s. 4-7.

2 Ibidem, s. 7.

3N Ibidem, s. 11.
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darstwo rolne, w sktad ktorego weszla nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez okres
co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku
osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. Ustawa zakazuje takze co
do zasady oddawanie przez ten czas nieruchomosci w dzierzawe®'. Rozwigzanie
to ro6zni regulacje polskie od innych europejskich, gdzie dzierzawa jest prefero-
wanym systemem zagospodarowania nieruchomosci rolnych.

Ograniczenia w zakresie obowigzku prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej po
nabyciu nieruchomos$ci wystepuja takze w innych panstwach europejskich. We
Francji okres konieczny do osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego naby-
tego poprzez SAFER wynosi 15 lat. W tym czasie mozna przekazac¢ to gospodar-
stwo zstepnym lub matzonkom, a w pewnych sytuacjach takze stara¢ si¢ o zgode
SAFER na jego zbycie.

Instrumentem prawnym wplywajacym istotnie na obrét nieruchomos$ciami
jest prawo pierwokupu®2. Przystuguje ono KOWR w sytuacji, gdy nie ma innych
uprawnionych — przede wszystkim dzierzawcy nieruchomosci — do jego wyko-
nania. Prawo to zabezpiecza interes ingerencji w obrot nieruchomosciami rol-
nymi, nawet wtedy gdy nabywa je uprawniony rolnik indywidulany. W 2016 r.
wprowadzono takze kontrowersyjne prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spotce
prawa handlowego. Zgodnie z art. 3a ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego Krajowemu Osrodkowi dzialajacemu na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje
prawo pierwokupu udziatow i akcji w spdlce prawa handlowego, ktora jest wia-
Scicielem nieruchomosci rolnej. Moze to prowadzi¢ do naduzy¢, gdzie KOWR
bedzie mogt wykonaé¢ prawo pierwokupu nawet w sytuacji, gdy nieruchomos¢
rolna stanowi niewielkg utamkowa cz¢$¢ majatku spotki. Prowadzi to takze do
mozliwo$ci zapoznania si¢ z finansami spétki i w skrajnych sytuacjach do naru-
szania jej tajemnic.

W polskim systemie prawnym wystepuje takze zblizone w skutkach praw-
nych prawo nabycia nieruchomosci rolnej. Dotyczy ono mozliwosci wykonania
prawa nabycia, w sytuacji gdy przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci rolnej
nast¢puje pod innym tytutem prawnym niz sprzedaz. Dotyczy to takze jedno-
stronnej czynnosci prawnej, lub orzeczenia sadu, organu administracji publicznej
albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie prze-
pisoOw o postepowaniu egzekucyjnym, lub innej czynnosci prawnej lub innego
zdarzenia prawnego, w szczegdlnosci: zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dzie-
dziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktorego przedmiotem jest nieruchomos¢

31 P. Czechowski, A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntow rolnych w swietle standardow eu-
ropejskich, ,,Podatki i Prawo Gospodarcze Unii Europejskiej” 1999, nr 6, s. 2; A. Lichorowicz,
Dzierzawa gruntow rolnych w ustawodawstwie krajow zachodnioeuropejskich (studium prawno-
-porownawcze), ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego” 1986, z. 18.

32 A. Lichorowicz, W kwestii modelu prawnego ustawowego prawa pierwokupu, ,,Studia
luridica Agraria” 2002, t. II1, s. 270-28]1.
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rolna lub gospodarstwo rolne, podziatu, przeksztalcenia badz laczenia spotek
handlowych.

W przypadku prawa pierwokupu oraz prawa nabycia do$¢ duzym proble-
mem wydaje si¢ okreslenie wartosci nieruchomosci. Ustawa do$¢ enigmatycz-
nie wskazuje, ze wykonanie tych praw nastgpuje wedtug wartosci rynkowe;j
nieruchomosci, ktorg w przypadkach spornych ustala sad. Ustalenie tej wartosci
w do$¢ dhugim postepowaniu procesowym i przy zmieniajacych si¢ mozliwo-
sciach gospodarczych moze zablokowaé na blizej nieokreslony czas mozliwosé
zbycia nieruchomosci rolne;.

Regulacje dotyczace prawa pierwokupu lub praw zblizonych do niego w skut-
kach wystepuja takze w innych panstwach europejskich. We Francji SAFER
wykonuje prawo pierwokupu w terminie dwoch miesiecy od dnia zgloszenia przez
notariusza umowy sprzedazy nieruchomosci. W Hiszpanii za$§ rozwini¢to zasade
sasiedzkiego prawa pierwokupu, z do$¢ licznymi ograniczeniami. Ponadto prawo
pierwokupu przystuguje wiascicielom gospodarstw priorytetowych (w Polsce
ich odpowiednikiem sg gospodarstwa rodzinne). W Niemczech wprowadzono
prawo pierwokupu gruntéw dla spotek osadniczych, w przypadku gdy organ
administracji publicznej odmowi zgody na ,transakcj¢ sprzedazy strukturalnie
szkodliwg™*,

Instrumentem wskazanym w rezolucji Parlamentu Europejskiego sa takze
ograniczenia iloSciowe w nabywaniu nieruchomos$ci rolnych. Polska ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego w tym zakresie wprowadza granice 300 ha uzyt-
kow rolnych. Z tym zZe do tej wielko$ci zalicza si¢ zarowno nieruchomosci bedace
wlasno$cia nabywecy, jak i bedace w jego posiadaniu, w tym w dzierzawie. Rodzi
to po stronie notariusza kolejny obowigzek kontroli innych niz umowa zbycia
umow cywilnoprawnych. Trzeba zwroci¢ uwage, ze mechanizm ten moze by¢
znacznie utrudniony i de facto zalezy tylko od dobrej woli nabywcy ujawnienie
wszystkich uméw dotyczacych dzierzawy nieruchomosci rolnych. W Polsce nie
istnieje powszechny system ewidencji takich umoéw. Pomoca moga by¢ informa-
cje uzyskiwane w procedurze ubiegania si¢ o jednolitg ptatnos¢ obszarowa. Pro-
blemem jest jednak brak dostepnosci informacji dla notariuszy do tych danych.

W analizowanych panstwach europejskich, takich jak Hiszpania, Francja czy
Niemcy, istniejg przepisy prawne zapobiegajace nadmiernej koncentracji grun-
tow rolnych.

Zgodnie z rezolucja Parlamentu Europejskiego nalezatoby takze uregulowac
system dzierzaw rolnych. W Polsce jest on uregulowany dwutorowo: w Kodeksie
cywilnym i w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Z tym ze Kodeks cywilny
normuje essentialia negotii tej umowy, a ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej. Nie jest okreslone przy tym,

3 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi..., s. 10.



96 PAWEL CZECHOWSKI, ADAM NIEWIADOMSKI

jakie warunki powinien spetnia¢ dzierzawca nieruchomosci rolnych prywatnych
w sytuacji, kiedy nie bedzie chciat korzysta¢ z prawa pierwokupu.

Regulacje te w analizowanych panstwach europejskich sg znacznie bardziej
rozszerzone. Wynika to z pewnoscig z faktu wickszej roli dzierzawy nierucho-
mosci w procesie gospodarowania nimi.

W koncu w rezolucji Parlamentu Europejskiego zaleca si¢ wprowadzenie sys-
temu zezwolen na nabywanie nieruchomosci rolnych. System ten nie jest nowy,
gdyz znany jest we Francji czy w Niemczech. W Polsce dotyczy on nabywania
nieruchomosci rolnych przez podmioty, ktore nie spelniajg ustawowych wymo-
gbéw stawianych rolnikom indywidualnym. W takiej sytuacji zgodnie z art. 2a
ust. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nabycie nieruchomos$ci rolnej
moze nastapi¢ za zgoda Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka, wyrazong
w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek: zbywey (pod licznymi
warunkami*¥), osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
(rowniez po spetnieniu warunkow?).

W zakresie omoéwionych instrumentéw w regulacjach traktatowych (TFUE)
trzeba zwroci¢ uwage ze ,,tres¢ art. 345, regulujac stosunek postanowien prawa
unijnego do norm krajowych w kwestii wlasnos$ci, stanowi, ze «traktaty nie
przesadzaja w niczym zasad prawa wlasnosci w panstwach czlonkowskichy»'®.
Zasade te Trybunatl znacznie doprecyzowat w sprawie C-302/97, Klaus Konle
v. Republika Austriacka, gdzie stwierdzit, ze ,,prawo nabywania, korzystania oraz
sprzedazy nieruchomosci znajdujacej si¢ na terytorium innego Panstwa Czlon-
kowskiego jest naturalnym skutkiem swobody przedsiebiorczosci. Jesli chodzi
o przeptywy kapitatu, to obejmujg one inwestycje w majatku nieruchomym doko-
nywane przez nierezydentow na terytorium danego Panstwa Cztonkowskiego,
jak to wynika z nomenklatury przeptywow kapitatu okreslonej w zataczniku I do
dyrektywy 88/361 w sprawie wykonania art. 67 Traktatu”. Powyzsze dwa twier-
dzenia wskazujg na problem prawny, czy panstwo cztonkowskie, korzystajac ze

3 Zbywey, jezeli: wykaze on, Ze nie byto mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez
inne podmioty okreslone w ustawie; nabywca daje r¢kojmie¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej, w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych.

35 Posiada kwalifikacje rolnicze albo ktorej, pod warunkiem uzupetnienia kwalifikacji za-
wodowych, przyznano pomoc, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007 r.
0 wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich z udzialem srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata
2007-2013 (Dz.U. 22017 r., poz. 1856) albo w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 .
0 wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich z udzialem srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata
2014-2020 (Dz.U. z 2017 r., poz. 562, 624, 892, 935 i 1475), a termin na uzupetnienie tych kwali-
fikacji jeszcze nie uptynal. Daje r¢kojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej. Zobo-
wigze si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na
obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego
gospodarstwa rodzinnego.

3¢ A. Jurcewicz, Traktatowe podstawy unijnego prawa rolnego..., s. 150—161.
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swojej swobody w okreslaniu rezimu prawa wilasnosci, moze ograniczaé swo-
bodg przeptywu kapitatu. W kontekscie analizowanego wyroku sprawa nie jest
taka oczywista. Kwesti¢ t¢ nalezatoby przeanalizowac szczegdtowo na gruncie
prawa europejskiego w odniesieniu do wyktadni Trybunatu oraz wspominanej na
poczatku rezolucji Parlamentu Europejskiego.

Przedstawione powyzej tendencje zwigzane z okresleniem instrumentow
prawnych obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce wskazujg na silnie admi-
nistracyjny charakter ksztattowania tego obrotu. Co do zasady czynnosci takie
jak sprzedaz, darowizna czy umowa o dozywocie nie powinny by¢ zwigzane
z uwarunkowaniami o charakterze administracyjnoprawnych zgdd czy wyma-
gan. W tym zakresie wspolczesne prawo polskie, ale takze obserwowalne ten-
dencje europejskie odchodza od swobody tradycyjnego cywilistycznego modelu
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Czynig to w imi¢ ochrony rolnego charakteru
tych nieruchomosci i zachowania ich sposobu wykorzystywania dla przysztych
pokolen.

Omowione instrumenty nie tylko ograniczajg wtasciciela w jego prawie roz-
porzadzania nieruchomoscia rolna, lecz takze istotnie ograniczaja swobodny
przeptyw kapitatu. Co prawda przedstawione wymagania dla nabywcy nierucho-
mosci rolnej w rownym stopniu dotycza zaréwno Polakow, jak 1 innych obywateli
Unii Europejskiej, ale rowniez wylgczaja z mozliwosci nabywania nieruchomosci
rolnych chociazby wiele 0sob prawnych.

Podejmowane dzialania prawne w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rol-
nymi maja swoje efekty praktyczne. Po wprowadzeniu w Polsce powyzszych
ograniczen, po pierwsze, spadata liczba zawieranych transakcji zbycia nieru-
chomosci rolnych. Zwigzane jest to nie tylko z problemami interpretacyjnymi,
z ktorymi muszg borykac sie notariusze, lecz takze z wystepujaca stagnacja ceny
nieruchomosci rolnych i istotnym ograniczeniem popytu na te nieruchomosci. Po
drugie, wprowadzone regulacje prawne oddziatujg takze na rolnikow, ktorzy nie
chca zbywac swoich nieruchomosci, a chcieliby rozwija¢ prowadzong przez sie-
bie dziatalno$¢. Liczne obostrzenia dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi
powoduja, ze pojawiajg si¢ problemy z wykorzystaniem nieruchomosci rolnych
jako $rodka zabezpieczenia srodkéw kredytowych. Instytucje bankowe obawiaja
si¢ restrykcyjnych przepisow i ewentualnego braku mozliwos$ci zbycia nierucho-
mosci rolnej zabezpieczonej hipoteka. Prowadzi to do ograniczenia akcji kredy-
towej, a co za tym idzie, brakiem mozliwosci rozwoju dziatalnos$ci rolniczej na
tych nieruchomosciach.

Analizowane instrumenty prawne obrotu nieruchomosciami rolnymi w Pol-
sce swoje niektore rozwigzania zaczerpnely z przyjetych mechanizméw w innych
panstwach cztonkowskich, znacznie jednakze je zaostrzajac. Powstaje pytanie,
czy chronigc rolny i narodowy charakter nieruchomosci rolnych, w wystar-
czajacy sposob sa chronione interesy prawne rolnika. Przedstawione problemy
prawne, wynikajace chociazby z trudnosci interpretacyjnych definicji nierucho-
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mosci rolnych, moga temu przeczy¢. Wydaje sie, ze przygotowywana obecnie
kolejna nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego®’ nie bedzie w stanie
rozwigzaé¢ tych probleméw. Tym bardziej, ze planowane rozwigzania zaostrzaja
poszczegdlne obowigzujace regulacje.

De lege ferenda nalezy postulowaé, aby przeszie i obecne doswiadczenia
mogty pomodc w zbudowaniu systemu obrotu nieruchomosciami rolnymi w Pol-
sce, tak aby stuzyl on rolnictwu, nie ograniczal nadmiernie prawa wtasnosci nie-
ruchomosci oraz byt zgodny z zasadami europejskimi. Taki kompleksowy system
wydaje si¢ niezbedny nie tylko z teoretycznoprawnego punktu widzenia, lecz
przede wszystkim dla praktyki stosowania prawa.
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LEGAL RATIONING INSTRUMENTS FOR TRADE IN
AGRICULTURAL REAL ESTATE IN POLAND AGAINST
THE BACKGROUND OF REGULATIONS OF SELECTED EUROPEAN
COUNTRIES

Summary

The article presents selected legal instruments affecting the turnover of agricultural
real estate in Poland. Changes since 2016 have introduced not only a new legal regime, but
also numerous restrictions on the purchase of agricultural real estate. In some respects,
they correspond to the resolution of the European Parliament, which encourages EU
Member States to protect the agricultural nature of real estate. The current legal status,
however, significantly affects the Treaty free movement of capital. In addition, it limits
constitutionally protected property. The Polish regulations have been presented against
the background of the regulations of selected European countries.
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