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Obrót nieruchomoœciami rolnymi de lege ferenda

Wprowadzenie

Polityka rolna pañstwa bezpoœrednio oddzia³uje na regulacje prawne
dotycz¹ce obrotu nieruchomoœciami rolnymi. Jest ona przedstawiana
w licznych dokumentach zawieraj¹cych plany rozwoju kraju na najbli¿sze
lata. W projekcie Strategii Rozwoju Kraju 2007-20151 obiektywnie ocenia
siê, ¿e Polska jest jednym z biedniejszych krajów Unii Europejskiej o naj-
mniejszym poziomie zatrudnienia osób w wieku produkcyjnym i najwy¿-
szym poziomie bezrobocia. Posiada jednak olbrzymi potencja³ rozwojowy,
do którego Ÿróde³ zaliczyæ nale¿y potencja³ ludnoœciowy, œrodowisko
i strukturê zagospodarowania przestrzennego kraju. W tych warunkach
rozwój obszarów wiejskich zaliczono do zadañ priorytetowych. Obszary
wiejskie powinny byæ dla mieszkañców Polski konkurencyjnym miejscem
do zamieszkania i prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej. Nale¿y przy tym
mieæ na uwadze znaczenie rolnictwa i równomierny rozwój wsi poprzez
uruchomienie ma³ych przedsiêbiorstw zwi¹zanych z modernizacj¹ zak³a-
dów przetwórstwa rolno-spo¿ywczego, w celu zwiêkszenia konkuren-
cyjnoœci sektora rolnego i leœnego oraz handlu hurtowego artyku³ami
rolnymi. Rozporz¹dzenie Komisji Nr 1/2004/WE2 przewiduje udzielenie

1 Opracowanej przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego i wstêpnie zaakceptowanej
przez Radê Ministrów 27 czerwca 2006 r., Warszawa 2006, s. 39-40.

2 Bli¿ej rozporz¹dzenie Komisji Nr 1/2004/ WE z 23 grudnia 2003 r. w sprawie
stosowania art. 87-88 traktatu WE w odniesieniu do pomocy pañstwa dla ma³ych i œred-
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pomocy ma³ym i œrednim przedsiêbiorstwom prowadz¹cym dzia³alnoœæ
zwi¹zan¹ z produkcj¹, przetwórstwem i obrotem produktami rolnymi.
Przewidziana jest pomoc na cele inwestycyjne dla gospodarstw rolnych
w ramach wspólnoty w zakresie produkcji, przetwórstwa i obrotu pro-
duktami rolnymi (art. 4), pomoc dla przeniesienia w³asnoœci budynków
gospodarskich w interesie publicznym (art. 6), w podejmowaniu dzia-
³alnoœci przez m³odych rolników (art. 8) oraz pomoc z tytu³u przecho-
dzenia na wczeœniejsz¹ emeryturê, je¿eli spe³niane s¹ przes³anki wynika-
j¹ce z art. 10, 11 i 12 rozporz¹dzenia Nr 1257/1999/WE i nast¹pi³o
zaprzestanie przez zbywaj¹cego prowadzenia komercyjnej gospodarki rolnej
trwale i ostatecznie (art. 9).

Wieloletni plan rozwoju obszarów wiejskich i rolnictwa3 stwierdza, ¿e
integracja z Uni¹ Europejsk¹ stworzy³a dla tego¿ rozwoju nowe warunki.
W latach 2007-2013 bêdzie realizowany model wielofunkcyjnego rozwoju
wsi i rolnictwa. Rozwój obszarów wiejskich ma nast¹piæ w wyniku
zró¿nicowania dzia³alnoœci dla zapewnienia alternatywnych dochodów,
kszta³towania produkcji rolnej w harmonii z wymogami ochrony œrodo-
wiska i jego walorów krajobrazowych. Zostanie to osi¹gniête poprzez
poprawê efektywnoœci i dochodowoœci gospodarstw rolnych i zmianê
struktur rolnych.

Dog³êbna analiza aktualnej sytuacji rolnictwa przedstawiona w Pro-
gramie Rozwoju Obszarów Wiejskich na lata 2007-20134 pozwala na
wyci¹gniêcie wniosków w przedmiocie prognozy obrotu nieruchomo-
œciami rolnymi. Wynika z niej, ¿e w Polsce zamieszkuje 38,17 mln osób
(wed³ug danych GUS z 2005 r.), co stanowi 10,4% ogó³u ludnoœci UE.
Na obszarach wiejskich mieszka 38,5% ogó³u ludnoœci tj. 14,7 mln osób
(7,32 mln mê¿czyzn i 7,38 mln kobiet). Obszary wiejskie stanowi¹ 93,2%
powierzchni kraju, a œrednia wieku mieszkañca wsi wynosi 35 lat. Dla
pe³nego obrazu sytuacji rolnictwa nale¿y podaæ tak¿e, ¿e istnieje 1,71 mln

nich przedsiêbiorstw prowadz¹cych dzia³alnoœæ zwi¹zan¹ z produkcj¹, przetwórstwem
i obrotem produktami rolnymi, Dz.Urz. UE L Nr 1/1 z 3 stycznia 2004 r.

3 Opracowany przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi jako Strategia Rozwoju
Obszarów Wiejskich i Rolnictwa na lata 2007-2013 (z elementami prognozy do roku
2020) zosta³ przyjêty przez Radê Ministrów 29 czerwca 2005 r., Warszawa 2005.

4 Zosta³a opracowana przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Warszawa 2006,
s. 3 i nast.
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gospodarstw o obszarze powy¿ej 1 ha u¿ytków rolnych. Œrednia po-
wierzchnia gospodarstwa rolnego systematycznie zwiêksza siê i wynosi
obecnie 10 ha. Dominuj¹ jednak gospodarstwa rolne o powierzchni 1-
5 ha (50%), sk³adaj¹ce siê z kilku nieruchomoœci, z przewag¹ 6, odda-
lonych od siebie w odleg³oœci do 10 km. Stanowi¹ one 20% u¿ytków
rolnych. Gospodarstwa rolne o powierzchni powy¿ej 20 ha stanowi¹ 6%
ogólnej liczby, jednak w ich u¿ytkowaniu pozostaje 35% powierzchni
u¿ytków rolnych. Udzia³ rolnictwa w Produkcie Krajowym Brutto (PKB)
w 2004 r. wyniós³ 4,5% ogólnej kwoty.

W ramach przeobra¿enia obszarów wiejskich du¿e znaczenie przypi-
suje siê rolnictwu ekologicznemu. Podstawowym aktem prawnym regu-
luj¹cym tê kwestiê jest rozporz¹dzenie Rady Nr 2092/91/EWG z 24 czerwca
1991 r. w sprawie produkcji ekologicznej produktów rolnych oraz zna-
kowania produktów rolnych i œrodków spo¿ywczych5 oraz ustawa z dnia
20 kwietnia 2004 r. o rolnictwie ekologicznym6. W myœl art. 4 pkt 5
rozporz¹dzenia za „podmiot gospodarczy” uwa¿a siê ka¿d¹ osobê fi-
zyczn¹ lub prawn¹, która produkuje, przygotowuje lub przywozi z pañstw
trzecich w celu póŸniejszego obrotu produkty rolne uzyskane metod¹
produkcji ekologicznej, lub osobê wprowadzaj¹c¹ do obrotu takie pro-
dukty. W Polsce w systemie rolnictwa ekologicznego, odgrywaj¹cego
wa¿n¹ rolê w zniesieniu bezrobocia i ochrony œrodowiska, by³y zareje-
strowane 7183 gospodarstwa rolne o powierzchni  167,7 tys. ha u¿ytków
rolnych oraz 99 przetwórni.

Innym sposobem aktywnoœci zawodowej jest dywersyfikacja gospo-
darstw rolnych w kierunku dzia³alnoœci pozarolniczej. Warto wspomnieæ,
¿e obszary wiejskie (œciœlej obszary poza granicami administracyjnymi
miast) zajmuj¹ w Polsce powierzchniê 299104 km2, co stanowi 93%
obszaru kraju, zaœ powierzchnia u¿ytków rolnych wynosi (dane GUS
z 2003 r.) 16,2 mln ha, co stanowi 51,7% powierzchni ogólnej kraju.
Sektor prywatny u¿ytkuje 15,3 mln ha u¿ytków rolnych, czyli 94,8%
ogólnej powierzchni, a sektor publiczny 0,9 mln ha, tj. 5,2%. Ogólna iloœæ
gospodarstw rolnych wynosi³a 2933,2 tys., w tym 1956,1 tys. powy¿ej
1 ha u¿ytków rolnych. Nie prowadzi³o dzia³alnoœci rolniczej 755,6 tys.,

5 Dz.Urz. WE L Nr 198, z 22 lipca 1991 r. z póŸn. zm.
6 Dz.U. Nr 93, poz. 898.
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tj. 25,8% ogó³u gospodarstw rolnych. Przeciêtna powierzchnia u¿ytków
rolnych w gospodarstwach rolnych w krajach UE–15 jest wielokrotnie
wy¿sza ni¿ w Polsce (np. Wielka Brytania 57,4 ha, Dania 54,7 ha,
Luksemburg 52,3 ha, Francja 45,3 ha, Szwecja 41,6 ha, Niemcy 41,2
ha) i wskazuje, ¿e zajmuje ona 14 miejsce (wed³ug danych z 2003 r.).

Mo¿liwoœæ rozwoju rolnictwa, szczególnie w regionach po³udniowej
Polski, nale¿y upatrywaæ w nasileniu obrotu ziemi¹, wprowadzeniu porz¹dku
przestrzennego i wielofunkcyjnego rozwoju gospodarstw rolnych. Brak
zainteresowania do zbywania ziemi powoduje, ¿e zmiany struktury ob-
szarowej gospodarstw rolnych nastêpuj¹ wolniej ni¿ prognozowano.
Potencjalni zbywcy oczekuj¹ bowiem na korzystniejsze ceny ziemi, bardziej
zbli¿one ni¿ obecnie do cen obowi¹zuj¹cych na rynku obrotu nierucho-
moœciami rolnymi w pañstwach cz³onkowskich. W Polsce cena 1 ha
gruntów kszta³tuje siê w granicach od 4300 z³ w województwie lubuskim
do 8300 z³ w województwie œl¹skim. Wysokie ceny wystêpuj¹ na Ma-
zurach, Mazowszu, Pomorzu, w Ma³opolsce i w województwie Dolno-
œl¹skim. Wzmo¿ony popyt na grunty (w tym równie¿ rolne) nie jest
równowa¿ony poda¿¹, szczególnie z Zasobów W³asnoœci Rolnej Skarbu
Pañstwa, bêd¹cych w³aœcicielem 4,7 mln ha. Do sprzeda¿y przeznaczono
zaledwie 423 tys. ha, zaœ w dzier¿awie znajduje siê ponad 2,2 mln ha7.
Wystêpuj¹ jednak odosobnione przypadki bardzo wysokich cen, np. w
okolicach Olsztyna i Miko³ajek, gdzie 1 ha gruntów wynosi od 500 tys.
z³ do 800 tys. z³. W nielicznych sytuacjach nabycie ziemi ma charakter
kapita³owy wzglêdnie odbywa siê w celu przeznaczenia jej pod zalesienie
dla uzyskania unijnych dop³at. Wystêpuj¹ przy tym istotne ró¿nice miêdzy
cenami gruntów rolnych na rynku pañstwowym i prywatnym, szczegól-
nie w województwie Kujawsko-Pomorskim, odpowiednio – 7,6 tys. z³
i 12,4 tys. z³, w £ódzkim – 6,0 tys. z³ i 9,3 tys. z³, w Podlaskim – 4,1
tys. z³ i 9,7 tys. z³, w Wielkopolskim – 9,7 tys. z³ i 13,8 tys. z³. Wyj¹tkowo
ceny gruntów na rynku prywatnym s¹ ni¿sze od rynku pañstwowego
jak w województwie Œl¹skim – 9,6 tys. z³ i 8,4 tys. z³ i w Zachodnio-
pomorskim – 6,8 tys. z³ i 5,2 tys. z³. Przeciêtnie w obrocie prywatnym

7 Bli¿ej E. We s o ³ o w s k a, J. O l e c h o w s k i, Grunt to pieni¹dz, Newsweek z 21
maja 2006 r., nr 20.
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1 ha gruntów rolnych wynosi ponad 6,6 tys. z³8. Dla porównania cena
1 ha gruntów ornych kszta³tuje siê w Holandii 140 tys. z³, w Irlandii 51
tys. z³, w Wielkiej Brytanii 42 tys. z³, w Niemczech 36 tys. z³ i we Francji
15 tys. z³. W krajach Europy Œrodkowowschodniej ceny te s¹ nieporów-
nywalnie ni¿sze i wynosz¹ za 1 ha gruntów ornych w Rumunii 0,8 tys.
z³, na Litwie 1,8 tys. z³, w Bu³garii i S³owacji po 3,1 tys. z³ i w Czechach
4,9 tys. z³.

Wy³¹czenie przyk³adowo z gospodarstw rolnych tych, których po-
wierzchnia u¿ytków rolnych kszta³tuje siê w granicach 1-2 ha spowoduje
œredni wzrost obszaru pozosta³ych do 14 ha.

Kierunki wsparcia obszarów wiejskich Unii Europejskiej przewiduj¹
4 priorytetowe osie, w tym „Oœ 1” jako program konkurencyjnoœci sektora
rolnego i leœnego. Zapewnia ona odpowiednie nak³ady finansowe na pokrycie
kosztów dostosowuj¹cych gospodarstwo rolne do wspó³czesnych wy-
magañ unijnych oraz konkurencji ze strony innych producentów. Prze-
widziano tak¿e dzia³ania wspieraj¹ce proces restrukturyzacji gospodarstw
rolnych i zwiêkszenia kapita³ów. Dla zwiêkszenia konkurencyjnoœci za-
k³ada siê koncentracjê ziemi przez usprawnienie przeniesienia w³asnoœci
gruntów rolnych z gospodarstw nieefektywnych lub u¿ytkowanych
nierolniczo do gospodarstw sprawnych. Niezale¿nie od tego ma nast¹piæ
modernizacja gospodarstw rolnych i rozwiniêcie us³ug produkcyjnych.
Zak³ada siê wsparcie m³odych rolników oraz zapewnienie Ÿróde³ utrzy-
mania osobom w wieku przedemerytalnym, rezygnuj¹cym z dzia³alnoœci
rolniczej. Za m³odego rolnika uznaje siê w myœl art. 8 rozporz¹dzenia Nr
1257/1999/WE osobê fizyczn¹, która rozpoczê³a po raz pierwszy samo-
dzielne prowadzenie gospodarstwa rolnego w ci¹gu ostatnich 5 lat przed
dniem przyznania pomocy w ramach dzia³ania i nie przekroczy³a 40 roku
¿ycia oraz posiada odpowiedni¹ wiedzê i umiejêtnoœci zawodowe.

Renty strukturalne9 maj¹ zachêciæ rolników w wieku przedemerytal-
nym do zaprzestania prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej i przekazania

8 Patrz I. T r u s e w i c z, Pieni¹dze zainwestowane w ziemi obrodz¹ zyskami, Rzecz-
pospolita, Ekonomia i Rynek, z dnia 8-9 lipca 2006 r., nr 158.

9 Do dnia 15 kwietnia 2005 r. z³o¿ono 25636 wniosków, a Agencja Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa wyp³aci³a 1518 tys. z³ z tytu³u rent strukturalnych; zob. Minister
Rolnictwa i Obszaru Wsi, Wsparcie gospodarstw rolnych po akcesji do UE, Warszawa
2005, s. 5; Najwy¿sza Izba Kontroli, Delegatura w Poznaniu, Informacja o wynikach
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gospodarstw rolnych w sposób s³u¿¹cy poprawie jego prowadzenia oraz
zapewnieniu Ÿróde³ dochodów po zaprzestaniu dzia³alnoœci rolniczej dla
zbywaj¹cego10. Wprowadzono je w Unii Europejskiej na mocy dyrektywy
Rady Europejskiej Wspólnoty Gospodarczej Nr 160/72 z 17 kwietnia
1972 r. w sprawie popierania zaprzestania produkcji rolnej i przekazywa-
nia gruntów rolnych w celu przemian strukturalnych11. W Polsce zosta³y
one uregulowane ustaw¹ z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu rozwoju
obszarów wiejskich ze œrodków pochodz¹cych z Sekcji Gwarancji
Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej12.

Natomiast w „Osi 2” (poprawa œrodowiska naturalnego i obszarów
wiejskich) szczególne znaczenie ma realizacja programu „Natura 2000”
we wspó³dzia³aniu z realizacj¹ Ramowej Dyrektywy Wodnej Nr 2000/6/
WE w przedmiocie wspólnotowego dzia³ania w zakresie polityki wodnej.
Planowane s¹ instrumenty, które przyczyni¹ siê do zwiêkszenia lesistoœci
w Polsce poprzez przeznaczenie gruntów rolnych u¿ytkowanych i od³o-
gowanych13 do zalesienia.

kontroli przygotowania i funkcjonowania systemu rent strukturalnych, Poznañ 2006,
stwierdza, ¿e proces przygotowania i wdro¿enia systemu rent strukturalnych zawiera³
szereg nieprawid³owoœci organizacyjnych i administracyjnych.

10 Patrz R. P a s t u s z k o, Gospodarstwo rolne jako przedmiot obrotu w³asnoœciowe-
go w celu uzyskania œwiadczeñ emerytalno-rentowych, Rejent 2006, nr 10, s. 91-105;
R. S z t y k, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci w  zwi¹zku z zaopatrzeniem emerytal-
nym i rentami strukturalnymi, Rejent 2004, nr 8, s. 72-98; R. B u d z i n o w s k i, Prze-
kazanie gospodarstwa rolnego za rentê strukturaln¹ w praktyce notarialnej, Rejent 2004,
nr 10, s. 46-73; A. L i c h o r o w i c z, O nowy kszta³t zasad obrotu nieruchomoœciami
rolnymi w kodeksie cywilnym, Rejent 1997, nr 6, s. 36-53; t e n ¿ e, Uwagi co do za³o¿eñ
i zasad przysz³ej regulacji nabywania nieruchomoœci rolnych i leœnych uwzglêdniaj¹cy
klauzulê narodowego traktowania obywateli Unii Europejskiej, Rejent 2002, nr 5, s. 47-
76; B. J e ¿ y ñ s k a, A. O l e s z k o, Przemiany strukturalne w³asnoœci rolniczej w prawie
polskim, [w:] Prawo rolne, Problemy teorii i praktyki, praca zbior. pod red. R. Budzinow-
skiego i A. Zieliñskiego, Poznañ-Kluczbork 2002, s. 123-142.

11 Dz.Urz. UE L Nr 96/1.
12 Dz.U. Nr 229, poz. 2273 ze zm. Z póŸniejszych aktów prawnych nale¿y powo³aæ

rozporz¹dzenie Rady Nr 1290/2005/WE z 21 czerwca 2005 r. w sprawie finansowania
wspólnej polityki rolnej, Dz.Urz. UE L Nr 209 z 11 sierpnia 2005 r.

13 Inny sposób zagospodarowania od³ogowanych gruntów przewiduje rozporz¹dzenie
Komisji WE Nr 1250/2006 z 18 sierpnia 2006 r. zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie Nr 1973/
2004/WE ustanawiaj¹ce szczegó³owe zasady stosowania rozporz¹dzenia Rady Nr 1782/
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Dokumenty unijne podkreœlaj¹ znaczenie leœnictwa spe³niaj¹cego
wielofunkcyjn¹ rolê, jako istotna czêœæ obszarów wiejskich i sk³adnik
polityki rozwoju obszarów wiejskich. Pañstwa cz³onkowskie nie stosuj¹
jednorodnej definicji terenów leœnych. Definicja miêdzynarodowa zreda-
gowana przez Organizacjê Narodów Zjednoczonych ds. Wy¿ywienia
i Rozwoju – FAO14 nie zosta³a przyjêta przez wszystkie pañstwa cz³on-
kowskie. Definiuje ona las jako obszar o 20% pokryciu koron¹ drzew
dla krajów rozwiniêtych i 10% dla krajów rozwijaj¹cych siê. Przy usta-
laniu definicji pojêcia „las” w pañstwach cz³onkowskich uwzglêdnia siê
zarówno obszar w granicach od 0,05 ha (w Austrii i Francji) do 2 ha
(w Wielkiej Brytanii), jak równie¿ powierzchniê koron drzew od 10% do
30%. W zwi¹zku z tym w Polsce obowi¹zywaæ bêdzie definicja legalna
lasu okreœlona w art. 3 ustawy z dnia 28 wrzeœnia 1991 r. o lasach15.
Zalesienie gruntów rolnych w okresie 2000-2006 jest regulowane art. 31
rozporz¹dzenia Rady Nr 1257/1999/WE z 17 maja 1999 r. w sprawie
wsparcia rozwoju obszarów wiejskich z Europejskiego Funduszu Orien-
tacji i Gwarancji Rolnej (EFOGR) oraz zmieniaj¹ce i uchylaj¹ce niektóre
rozporz¹dzenia16. Pañstwo cz³onkowskie powinno zatem okreœliæ rodzaj
gruntu rolnego, kwalifikuj¹cego siê do otrzymania wsparcia. Powinny one
obejmowaæ grunty rolne, u¿ytki zielone, pastwiska trwa³e oraz grunty
u¿ywane pod uprawê zbo¿a, gdzie gospodarka rolna odbywa siê w sposób
sta³y17.

Warto podkreœliæ, ¿e ustawa z dnia 18 paŸdziernika 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju18  dotyczy tak¿e w ograniczonym zakresie
programów finansowanych z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
Rozwoju Obszarów Wiejskich i Europejskiego Funduszu Rybackiego.
Precyzuje ona zasady prowadzenia polityki rozwoju, podmioty prowadz¹-

2003/WE w odniesieniu do systemów wsparcia przewidzianych w tytu³ach IV i IVa tego
rozporz¹dzenia oraz wykorzystania od³ogowanych gruntów do produkcji surowców, Dz.Urz.
UE L 227/23 z 19 sierpnia 2006 r.

14 Bli¿ej: Sprawozdanie specjalne nr 9/2004 Trybuna³u Obrachunkowego, s. 8.
15 Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 z póŸn zm.
16 Dz.Urz. WE L Nr 160/80 z 26 czerwca 1999 r.
17 Sprawozdanie specjalne nr 9/2004 dotycz¹ce dzia³ania w zakresie leœnictwa w ra-

mach polityki rozwoju obszarów wiejskich wraz z odpowiedziami komisji Trybuna³u
Obrachunkowego, Dz.Urz. UE C Nr 67/1 z 18 marca 2005 r.

18 Ustawa zgodnie z art. 52 regulaminu Sejmu zosta³a przekazana do Senatu.
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ce tê politykê oraz tryb wspó³pracy miêdzy nimi. Polityk¹ rozwoju zosta³y
objête równie¿ dzia³ania z zakresu ochrony œrodowiska, rozwoju obsza-
rów wiejskich i zwiêkszenia konkurencyjnoœci gospodarki.

Z kolei ustawa z dnia 22 wrzeœnia 2006 r. o uruchomieniu œrodków
pochodz¹cych z bud¿etu Unii Europejskiej przeznaczonych na finanso-
wanie Wspólnej Polityki Rolnej19 przewiduje w³aœciwoœæ organów w przed-
miocie uruchamiania œrodków pochodz¹cych z Europejskiego Funduszu
Rolniczego Gwarancji (EFRG), ustanowionych na podstawie rozporz¹-
dzenia Rady Nr 1290/2005/WE z 21 czerwca 2005 r. w sprawie finan-
sowania wspólnej polityki rolnej20.

Obrót nieruchomoœciami rolnymi

Rozwa¿ania w tym przedmiocie nale¿y rozpocz¹æ od zapowiedzi
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, ¿e, pocz¹wszy od 2007 r., zostan¹
wprowadzone ustawowe ograniczenia w nabywaniu nieruchomoœci
rolnych. W zamierzonej nowelizacji obowi¹zuj¹cych przepisów zak³ada
siê, ¿e nabywca bêdzie móg³ nabyæ „ziemiê”, je¿eli ukoñczy kurs rolniczy
(chodzi zapewne o kwalifikacje rolne) i bêdzie zameldowany na wsi co
najmniej od 3 lat. Zostan¹ nadto wprowadzone dodatkowe klauzule
w umowie nabycia nieruchomoœci rolnej przeciwdzia³aj¹ce „spekulowa-
niu ziemi¹”. Dotycz¹ one sytuacji, gdy nabywca ziemi Zasobu W³asnoœci
Rolnej Skarbu Pañstwa w przeci¹gu 5 lat zmieni przeznaczenie gruntów
rolnych i dokona jej sprzeda¿y. Bêdzie musia³ wówczas zwróciæ Skarbowi
Pañstwa ró¿nicê miêdzy cen¹ kupna a cen¹ zbycia nieruchomoœci21.

Kierunki prywatyzacji mienia rolnego Skarbu Pañstwa22 prowadzone
przez Agencjê Nieruchomoœci Rolnych w 2006 r. polegaj¹ na jego restruk-

19 Dz.U. Nr 187, poz. 1381.
20 Dz.Urz. UE L Nr 171/90 z 23 czerwca 2006 r. W Polsce wystêpuje najwiêksza liczba

gospodarstw rolnych powy¿ej 1 ha. Drobne gospodarstwa rolne istniej¹ tak¿e w pozosta-
³ych pañstwach cz³onkowskich. Pomimo zaanga¿owania œrodków pieniê¿nych problem
ten nie zosta³ rozwi¹zany; bli¿ej K. D u c z k o w s k a - M a ³ y s z, J. Wy r o w i ñ s k i, J. J a -
n i s z e w s k i, Dyskusja panelowa prowadzona na temat przysz³oœci Wspólnej Polityki
Rolnej w kontekœcie interesów Polski i pozosta³ych krajów UE, Warszawa 2005.

21 Ziemia rolna nie dla mieszczuchów, Rozmowa z wiceministrem H. Kowalczykiem,
¯ycie Warszawy, www.wiadomoœci.onet.pl (5.10.2006 r.).

22 Ministerstwo Skarbu Pañstwa, Kierunki prywatyzacji maj¹tku Skarbu Pañstwa
w 2006 r., Warszawa 2005.
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turyzacji i rozdysponowaniu, g³ównie przez sprzeda¿ 140 tys. ha i 2,5
tys. mieszkañ, przejêtych i nabytych do Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu
Pañstwa. Rozporz¹dzanie nieruchomoœciami rolnymi jest dokonywane na
zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 19 paŸdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa23. Na mocy
art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do
rekompensaty z tytu³u pozostawienia nieruchomoœci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej24, w brzmieniu nadanym ustaw¹ z
dnia 8 wrzeœnia 2006 r.25, Agencja ma przekazaæ wp³ywy ze sprzeda¿y
nieruchomoœci Zasobu W³asnoœci Rolnych Skarbu Pañstwa w trybie
przetargowym o ³¹cznej powierzchni nie mniejszej ni¿ 400 tys. ha. Powo³an¹
nowelizacj¹ ustawy rozszerzono zakres zadañ Agencji o realizacjê prawa
do rekompensaty z omawianej ustawy, uregulowane odrêbnymi przepi-
sami. Ju¿ projekt ustawy z dnia 19 paŸdziernika 2005 r. (druk sejmowy
nr 133) o rekompensatach za przejête przez pañstwo nieruchomoœci oraz
niektóre inne sk³adniki mienia26 przydziela Agencji w art. 37 dodatkowe
zadanie w zakresie gospodarowania nieruchomoœciami na cele rekompen-
sat poprzez przekazanie przychodu ze sprzeda¿y nieruchomoœci o ³¹cznej
powierzchni nie mniejszej ni¿ 500 tys. ha na fundusz rekompensat.

Niezale¿nie od tego 12 tys. ha gruntów zostanie przekazanych na rzecz
Lasów Pañstwowych i jednostek samorz¹du terytorialnego oraz innych
uprawnionych podmiotów.

Prywatyzacja nieruchomoœci rolnych Skarbu Pañstwa w 2007 r. bêdzie
polega³a równie¿ na restrukturyzacji i prywatyzacji, w wyniku sprzeda¿y
nieruchomoœci przejêtych do Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa
oraz nabywania ich na podstawie przepisów ustawy o kszta³towaniu ustroju
rolnego i nieodp³atnego przejmowania nieruchomoœci wchodz¹cych w sk³ad
gospodarstw rolnych na wniosek ich w³aœcicieli ubiegaj¹cych siê o rentê

23 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z póŸn. zm.
24 Dz.U. Nr 169, poz. 1418.
25 Ustawa z dnia 8 wrzeœnia 2006 r. o zmianie ustawy o realizacji prawa do rekom-

pensaty z tytu³u pozostawienia nieruchomoœci poza obecnymi granicami Rzeczypospo-
litej Polskiej oraz niektórych innych ustaw zosta³a przekazana do Senatu zgodnie z art.
52 regulaminu Sejmu; tak¿e I. L e w a n d o w s k a, Zmiana przepisów nie odbiera zabu-
¿anom praw nabytych, Rzeczpospolita z dnia 22-23 kwietnia 2006 r., nr 95, która komentuje
uchwa³ê S¹du Najwy¿szego z dnia 20 kwietnia 2006 r. III CZP 25/06.

26 Proces legislacyjny zosta³ rozpoczêty I czytaniem projektu ustawy w dniu 8.09.2006 r.
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strukturaln¹. Zak³ada siê tak¿e przejmowanie na w³asnoœæ Skarbu Pañ-
stwa nieruchomoœci rolnych od rolników uprawnionych do emerytury
lub renty z tytu³u ubezpieczenia KRUS, za cenê stanowi¹c¹ 25% kwoty
oszacowania. Planuje siê sprzedaæ 140 tys. hektarów gruntów i 1800
mieszkañ. Ponadto 10 tys. ha gruntów o wartoœci 68 mln z³ zamierza
siê sprzedaæ osobom uprawnionym do zaliczenia mienia pozostawionego
poza granicami pañstwa. Agencja przeka¿e na rzecz Funduszu Rekom-
pensacyjnego œrodki finansowe w kwocie 400 mln z³ z przeznaczeniem
na realizacjê roszczeñ zabu¿an27.

Przedmiotem obrotu nieruchomoœciami rolnymi (gruntami rolnymi)
w rozumieniu art. 461 k.c. s¹ nieruchomoœci, które s¹ lub mog¹ byæ
wykorzystywane do prowadzenia dzia³alnoœci wytwórczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roœlinnej i zwierzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Podstawowym aktem prawnym, re-
guluj¹cym ich obrót jest ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu
ustroju rolnego28 (art. 2 pkt 1) uznaj¹ca za nieruchomoœæ roln¹ tak¹
nieruchomoœæ, która zosta³a zdefiniowana w kodeksie cywilnym z wy-
³¹czeniem nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni¿ rolne. Wœród
zadañ okreœlaj¹cych zasady kszta³towania ustroju rolnego pañstwa prze-
widziano, ¿e ma to nastêpowaæ w wyniku przeciwdzia³ania nadmiernej
koncentracji nieruchomoœci rolnych oraz przez poprawê struktury obsza-
rowej gospodarstw rolnych i zapewnienie prowadzenia dzia³alnoœci rol-

27 Ministerstwo Skarbu Pañstwa, Kierunki prywatyzacji maj¹tku Skarbu Pañstwa
w 2007 r., Warszawa 2006, s. 9-10.

28 Dz.U. Nr 64, poz. 592. Warto przypomnieæ, ¿e w okresie prac legislacyjnych nad
omawian¹ ustaw¹ rozpatrywano ³¹cznie poselskie projekty ustaw o obrocie ziemi¹ (druk
sejmowy nr 401), o obrocie nieruchomoœciami rolnymi i dzier¿awie rolniczej oraz o zmia-
nie niektórych ustaw (druk sejmowy nr 697) oraz rz¹dowy projekt ustawy o kszta³towaniu
ustroju rolnego pañstwa oraz o zmianie niektórych ustaw (druk sejmowy nr 1128); patrz
tak¿e T. ¯ y z n o w s k i, Z problematyki ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego Ars et
usus. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Stanis³awa Rudnickiego, Warszawa 2005,
s. 375-392; R. S z t y k, Nowe propozycje dotycz¹ce obrotu nieruchomoœciami rolnymi,
Rejent 2002, nr 6, s. 39-71; t e n ¿ e, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego,
Rejent 2003, nr 5, s. 14-41; Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci
rolnej w œwietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, cz. I, Rejent 2003, nr 9, s. 48-
68; t e n ¿ e, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej w œwietle ustawy o kszta³towa-
niu ustroju rolnego, cz. II, Rejent 2003, nr 11, s. 113-139.
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niczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwali-
fikacjach rolnych. W celu realizacji tych zasad wprowadzono daleko id¹ce
ograniczenia w obrocie nieruchomoœciami rolnymi. Polegaj¹ one na
wprowadzeniu prawa pierwokupu przy ich sprzeda¿y, je¿eli ³¹cznie zostaj¹
spe³nione warunki tam wymienione, mianowicie: umowa dzier¿awy zosta³a
zawarta w formie pisemnej, ma datê pewn¹ i by³a wykonywana co najmniej
3 lata, licz¹c od tej daty, a nabywana nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad
gospodarstwa rolnego dzier¿awcy lub jest dzier¿awiona przez spó³dzielniê
produkcji rolnej. Jednoczeœnie uchylono dawne brzmienie art. 695 § 2
k.c. traktuj¹ce o prawie pierwokupu przys³uguj¹cym dzier¿awcy. Nadto
ustawa przewiduje, ¿e – w przypadku braku takiego uprawnionego do
wykonania prawa pierwokupu albo niewykonania tego prawa – prawo
pierwokupu z mocy ustawy przys³uguje Agencji Nieruchomoœci Rolnych
dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa. Nie ma ono zastosowania, je¿eli
nabywc¹ nieruchomoœci rolnej jest spó³dzielnia produkcji rolnej w przy-
padku sprzeda¿y przez jej cz³onka nieruchomoœci rolnej, stanowi¹cej wk³ad
gruntowy tej spó³dzielni oraz osoby bliskie zbywcy w rozumieniu prze-
pisów o gospodarce nieruchomoœciami.

Nie wnikaj¹c w dalsze zagadnienia z tym zwi¹zane nale¿y jeszcze
przypomnieæ, ¿e ustawodawca wprowadzi³ na zasadzie art. 4 ust. 1 ustawy
bêd¹cej przedmiotem analizy, i¿ w razie przeniesienia w³asnoœci nierucho-
moœci rolnej w wyniku zawarcia innej umowy ni¿ umowa sprzeda¿y
Agencja Nieruchomoœci Rolnych dzia³aj¹ca na rzecz Skarbu Pañstwa
mo¿e z³o¿yæ oœwiadczenie o nabyciu tej nieruchomoœci za zap³at¹ rów-
nowartoœci pieniê¿nej. Powszechnie prawo to jest okreœlane jako prawo
wykupu, chocia¿ nie odpowiada stricte temu prawu. Uprawnienia te nie
przys³uguj¹ m.in. w razie przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci na rzecz
osoby bliskiej w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoœciami29. Za osobê blisk¹ uwa¿a siê zstêpnych,
wstêpnych, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, ma³¿onka, osoby przyspo-
sabiaj¹ce i przysposobione oraz osobê, która pozostaje ze zbywc¹ fak-
tycznie we wspólnym po¿yciu. Przedstawione zasady obrotu nierucho-
moœciami rolnymi wskazuj¹ na utrudnienia przy okreœlaniu przedmiotu
umowy wobec utraty wa¿noœci z dniem 1 stycznia 2004 r. planu zago-

29 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.
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spodarowania przestrzennego i nieopracowania nowych, obejmuj¹cych
ca³y kraj. W dalszym ci¹gu jest aktualna wczeœniej przedstawiana pro-
pozycja zdefiniowania na u¿ytek ustawy pojêcia nieruchomoœci rolnej
przez okreœlenie jej obszaru do powierzchni minimalnej 1 ha. Zdecydo-
wana bowiem wiêkszoœæ umów zawieraj¹cych przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci rolnej dotyczy nieruchomoœci poni¿ej 1 ha (75%). Wœród
tych nieruchomoœci wystêpowa³y tak¿e nieruchomoœci nierolne o pow.
poni¿ej 1000 m2, w tym niezabudowane dzia³ki rekreacyjne lub nierolne,
zabudowane budynkami niezwi¹zanymi z dzia³alnoœci rolnicz¹, a zatem
niepodlegaj¹ce przepisom ustawy. Problem ten dostrzega równie¿ Agencja
i w raporcie sporz¹dzonym za rok 2004 proponuje przeznaczyæ do
sprzeda¿y wszystkie nieruchomoœci o charakterze rolnym o powierzchni
do 1 ha, w tym równie¿ pozostaj¹ce w dzier¿awie30. Propozycje te uzasadnia
iloœæ sporz¹dzonych czynnoœci przenosz¹cych w³asnoœæ nieruchomoœci
rolnych. Tylko w 2005 r. do Agencji wp³ynê³o . 80 tys. umów, obejmu-
j¹cych 110 tys. ha, w stosunku do których, w opinii notariuszy, przy-
s³ugiwa³o Agencji prawo pierwokupu lub prawo jej nabycia. Agencja z³o¿y³a
tylko 122 oœwiadczenia o nabyciu nieruchomoœci o powierzchni 3,2 tys.
ha, z czego przejê³a do Zasobu nieruchomoœci rolne o obszarze 1991 ha.
Nieruchomoœci te zosta³y rozdysponowane przewa¿nie w wyniku sprze-
da¿y dla rolników powiêkszaj¹cych gospodarstwo rodzinne.

W okresie od pocz¹tku wykonywania ustawy do koñca 2005 r. Agencja
z³o¿y³a 214 oœwiadczeñ w formie aktu notarialnego o nabyciu nierucho-
moœci o powierzchni 5,2 tys. ha31. W tym okresie wp³ynê³o do Agencji
ponad 192 tys. umów przenosz¹cych w³asnoœæ nieruchomoœci rolnych
o obszarze 293 tys. ha. Z powodu utraty mocy prawnej gminnych planów
zagospodarowania przestrzennego traktowano je w obrocie prawnym
jako nieruchomoœci rolne. Trybuna³ Konstytucyjny w postanowieniu
z 6 paŸdziernika 2004 r. SK 42/02, trafnie uzna³ miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego za akt prawa miejscowego szczególnego
rodzaju. Jego specyfika wi¹¿e siê z ich przedmiotem i dotyczy konkret-
nych uk³adów przestrzennych. Podstawow¹ jego funkcj¹ jest ustalenie

30 Ministerstwo Skarbu Pañstwa, Raport o Agencji Nieruchomoœci Rolnych i Zasobie
W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, Warszawa 2005, s. 63.

31 Raport ANR – 2005, s. 8-10; patrz R. S z t y k, Niektóre problemy notariatu, Rejent
2006, nr 5, s. 110.
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celowego przeznaczenia okreœlonego terenu, zgodnie z przyjêtymi lokal-
nymi potrzebami i gospodark¹ przestrzenn¹. Dotyczy on konkretnych
dzia³ek ju¿ istniej¹cych, ale tak¿e przysz³ych, powsta³ych w wyniku ró¿nych
przekszta³ceñ. Odnosi siê tak¿e do wszystkich kolejnych osób posiada-
j¹cych prawo do dysponowania dan¹ przestrzeni¹.

Wymienione dane wskazuj¹, ¿e w obawie przed mo¿liwoœci¹ ewen-
tualnego sporz¹dzenia czynnoœci niewa¿nej, w wiêkszym rozmiarze, jak
wynika z zasad ustawowych, sporz¹dzane s¹ umowy obligacyjne, pod
warunkiem wykonania prawa pierwokupu, lub inne umowy stwarzaj¹ce
uprawnienie do ich nabycia przez Agencjê dzia³aj¹c¹ w imieniu Skarbu
Pañstwa. Ustalenie charakteru nieruchomoœci jest wysoce utrudnione wo-
bec objêcia planem zagospodarowania przestrzennego zaledwie 17%
wszystkich gruntów32. W tych warunkach podstawowym dokumentem
okreœlaj¹cym charakter nieruchomoœci jest wypis i wyrys z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wydanego na zasadzie art. 30
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym33. W przypadku braku planu nale¿y przedstawiæ zaœwiadczenie
stwierdzaj¹ce ten fakt, maj¹ce wartoœæ dokumentu zgodnie z art. 217 § 1
k.p.a.34 Oba dokumenty powinny byæ opisane i do³¹czone jako za³¹czniki
do aktu notarialnego.

Agencja dostrzega wadliwoœæ przyjêtego rozwi¹zania i przedstawia
sugestiê dla ograniczenia iloœci umów obligacyjnych, dokonania wyk³adni
rozszerzaj¹cej kr¹g osób bliskich zbywcy nieruchomoœci na osoby bliskie
nabywcy nieruchomoœci rolnej. W ten sposób przepis ten dzia³a³by w od-
wrotnej sytuacji i wy³¹cza³by w wiêkszym rozmiarze uprawienia Agencji.
Wnioskodawcy chodzi o to, aby zasady te mia³y zastosowanie, gdy dziecko
rodzeñstwa jest zbywc¹, a nabywc¹ rodzeñstwo ojca lub matki dziecka,
wzglêdnie gdy stronami umowy s¹ zstêpni rodzeñstwa. Wprowadzenie
w ¿ycie s³usznego postulatu wymaga jednak¿e interwencji legislacyjnej,

32 T. S i u d e m, Nie wszyscy otrzymaj¹ nakaz rozbiórki, Rozmowa z A. Maciñsk¹,
Gazeta Prawna z dnia 6-8 paŸdziernika 2006 r., nr 195; A. J a r a s z e k, Niekonstytucyjna
legalizacja samowoli, Gazeta Prawna z dnia 6-8 paŸdziernika 2006 r., nr 195.

33 Dz.U. Nr 80, poz. 717 z póŸn. zm.
34 Patrz dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie ustanowienia infra-

struktury informacji przestrzennej we wspólnocie (SEC(2004) 980 z dnia 23 lipca 2004 r.
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a nie wyk³adni rozszerzaj¹cej postanowieñ ustawy35. Problematyka prawa
pierwokupu jest obszernie wyjaœniona w literaturze i orzecznictwie, niemniej
wywo³uje nadal wiele kontrowersji w zakresie jego obowi¹zywania w stosunku
do wszystkich podmiotów w przeciwieñstwie do rozwi¹zania ustawowego
przyjêtego w art. 109 ust. 3 pkt 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoœciami36. W myœl tego przepisu wy³¹czono mo¿liwoœæ
wykonania tego prawa w razie sprzeda¿y nieruchomoœci lub prawa u¿yt-
kowania wieczystego miêdzy osobami prawnymi tego samego koœcio³a lub
zwi¹zku wyznaniowego. W zwi¹zku z tym podlegaj¹ one ogólnym zasadom
obowi¹zuj¹cym dla wszystkich podmiotów.

Dla zilustrowania dzia³ania tej instytucji w prawie europejskim nale¿y
odnieœæ siê do orzeczenia Trybuna³u Praw Cz³owieka37 stwierdzaj¹cego,
¿e „chocia¿ system przewiduj¹cy prawo pierwokupu nie zas³uguje na
krytykê, inaczej jest jednak, gdy stosuje siê go wed³ug swobodnego uznania
i nierzetelnie”.

Nadal w praktyce wywo³uje w¹tpliwoœci zbieg prawa pierwokupu
nieruchomoœci rolnej przys³uguj¹cego wielu podmiotom. Problem ten
wystêpuje w zakresie wykonania przez park narodowy prawa pierwo-
kupu nieruchomoœci (tak¿e rolnej) po³o¿onej w jego granicach38 na rzecz
Skarbu Pañstwa w zbiegu z prawem pierwokupu przys³uguj¹cym pod-
miotom w myœl art. 3 ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego. W takiej
sytuacji, zgodnie z pogl¹dem przyjêtym w doktrynie i praktyce notarialnej,
nale¿y w jednym akcie notarialnym obejmuj¹cym warunkow¹ umowê
sprzeda¿y czyniæ to pod warunkiem wykonania prawa pierwokupu przez

35 Pismo Agencji Nieruchomoœci Rolnych z dnia 22 maja 2006 r. Z I/0245-18/8/442/
06/SZ, skierowane do Krajowej Rady Notarialnej z proœb¹ o zajêcie stanowiska.

36 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.
37 Orzeczenie Hentrich v. Francja 22.9.1994, A 296-A, par 42, opublikowane przez

M.A.Nowickiego, Europejska Konwencja Praw Cz³owieka. Wybór orzecznictwa, Warszawa
1998, s. 383, poz. 1548.

38 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz.U. Nr 92, poz. 880
z póŸn. zm.; zob. Najwy¿sza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli. Funkcjono-
wanie parków narodowych w zakresie zachowania, zrównowa¿onego u¿ytkowania oraz
odnawiania zasobów przyrody, Kraków 2006, s. 26-29. Z analizy wynika, ¿e dotychczas
Ministerstwo Œrodowiska nie opracowa³o strategii wykupu gruntów w parkach narodo-
wych. Wykupy dokonywane przez dyrektorów parków narodowych w latach 2002-2005
objê³y zaledwie 4,4% powierzchni gruntów innych ni¿ Skarb Pañstwa. Przeciêtna cena za
1 ha gruntu wynios³a 30,5 tys. z³.
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oba podmioty. W zale¿noœci od decyzji podjêtych przez uprawnionych
decydowaæ bêdzie zasada pierwszeñstwa, a przy jednoczesnym z³o¿eniu
oœwiadczenia o wykonaniu tego prawa przys³uguje ono na równych
zasadach uprawnionym podmiotom. Przeniesienie w³asnoœci nast¹pi na
zasadach wspó³w³asnoœci, a ich udzia³y bêd¹ zale¿ne od iloœci podmiotów
wykonuj¹cych prawo pierwokupu.

Wspólna Polityka Rolna Unii Europejskiej

W znacznym stopniu na kszta³towanie siê obrotu nieruchomoœciami
rolnymi wp³ywa Wspólna Polityka Rolna Unii Europejskiej okreœlona
w pierwotnych i pochodnych Ÿród³ach europejskiego prawa wspólnoto-
wego. Do prawa pierwotnego zaliczyæ nale¿y dyspozycjê art. 37 ust. 2
traktatu ustanawiaj¹cego Wspólnotê Europejsk¹ (TWE) stwierdzaj¹c¹, ¿e
wspólny rynek obejmuje tak¿e rolnictwo i handel produktami rolnymi.
Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê, ¿e zgodnie z obowi¹zuj¹c¹ wyk³adni¹
prawa, postanowienia prawa pierwotnego maj¹ moc wi¹¿¹c¹ i wywo³uj¹
skutek bezpoœredni. Upowa¿niaj¹ osoby fizyczne i osoby prawne w pañ-
stwach cz³onkowskich do bezpoœredniego powo³ania siê na nie przed
krajowymi s¹dami i organami administracji39.

Do realizacji celów Wspólnej Polityki Rolnej szczegó³owo okreœlonych
w art. 33 TWE powo³ane zosta³y organizacje rynków rolnych, uregu-
lowane odrêbnymi aktami prawa pochodnego. Przepisy traktatu definiuj¹
przede wszystkim produkty rolne i okreœlaj¹ podmioty zajmuj¹ce siê
dzia³alnoœci¹ rolnicz¹. Nie zawieraj¹ definicji legalnej nieruchomoœci rolnej.
Dopiero przepisy prawa pochodnego definiuj¹ pojêcie gospodarstwa rolnego
i powo³uj¹ siê na system identyfikacji dzia³ek rolnych – SIDR oraz jed-
nolity system p³atnoœci obszarowej – JPO. Przepisy reguluj¹ w szcze-
gólnoœci cele wspólnej polityki rolnej (art. 33 TWE), do której zalicza siê
zwiêkszenie wydajnoœci rolnictwa przez wspieranie postêpu techniczne-
go, zapewnienia odpowiedniego poziomu ¿ycia ludnoœci wiejskiej, stabi-
lizacji rynków, zagwarantowania bezpieczeñstwa dostaw oraz zapewnie-
nia rozs¹dnych cen w dostawach dla konsumentów.

39 Bli¿ej A. J u r c e w i c z, B. K o z ³ o w s k a, E. To m k i e w i c z, Wspólna Polityka
Rolna. Zagadnienia prawne, Warszawa 2004, s. 25 i nast.
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Z pojêciami rolnika, gospodarstwa (rolnego) i dzia³alnoœci rolniczej spo-
tykamy siê w przepisach unijnych i krajowych dotycz¹cych p³atnoœci bez-
poœrednich do gruntów rolnych. Szczegó³owe definicje zosta³y przedstawione
w brzmieniu art. 2 rozporz¹dzenia Rady WE Nr 1782/2003 z 29 wrzeœnia
2003 r.40 oraz w art. 2 i nast. ustawy z dnia 18 grudnia 2003 r. o p³atnoœciach
bezpoœrednich do gruntów rolnych i oddzielnej p³atnoœci z tytu³u cukru.
Definicje te zosta³y opracowane na u¿ytek i w celu realizacji za³o¿eñ p³at-
noœci bezpoœrednich. Nie maj¹ znaczenia przy obrocie cywilnym nierucho-
moœciami rolnymi, podlegaj¹cymi odrêbnemu re¿imowi prawnemu.

Zagadnienia zwi¹zane z przeniesieniem w³asnoœci nieruchomoœci rolnej
wystêpuj¹ w uchylonych aktach prawa pochodnego, a przede wszystkim
w dyrektywie Rady 63/261/EWG z dnia 2 kwietnia 1963 r. ustanawiaj¹cej
szczegó³owe przepisy dotycz¹ce wdra¿ania swobody przedsiêbiorczoœci
w rolnictwie na terytorium pañstwa cz³onkowskiego przez obywateli innych
pañstw Wspólnoty, którzy s¹ zatrudnieni jako p³atni robotnicy rolni w tym
pañstwie, oraz w dyrektywie Rady 63/262/EWG z dnia 2 kwietnia 1963 r.
ustanawiaj¹cej szczegó³owe przepisy dotycz¹ce wdra¿ania swobody
osiedlania siê w gospodarstwach rolnych. Zezwala³a ona obywatelom
jednego pañstwa cz³onkowskiego kupowaæ grunty rolne na terenie innego
pañstwa cz³onkowskiego na zasadzie równouprawnienia z obywatelami
pañstwa cz³onkowskiego, na terenie którego jest nieruchomoœæ po³o¿ona
i od³ogowana od 2 lat lub zosta³a opuszczona.

Przemiany strukturalne sprecyzowane w memorandum Komisji EWG
z dnia 18 grudnia 1968 r. w programie planu Mansholta, niezrealizowanego
do koñca, zosta³y wznowione reform¹ Raya Mac Sharry’ego i komplek-
sowo uregulowane w rozporz¹dzeniu Nr 2328/91 w sprawie zwiêkszenia
efektywnoœci struktur rolnych41. Nowy program, opracowany w 1990 r.
w Agendzie 2000 i rozporz¹dzeniu Rady Nr 1257/99 w sprawie wsparcia
rozwoju obszarów wiejskich przez Europejski Fundusz Orientacji i Gwa-
rancji Rolnej przewiduje europejski model rolnictwa w zakresie polityki
strukturalnej i skutecznego rozwoju obszarów wiejskich. Wœród licznych
instrumentów towarzysz¹cych przekszta³ceniom strukturalnym wymieniæ
nale¿y mo¿liwoœæ przejœcia na wczeœniejsze emerytury na mocy art. 10-

40 Dz.Urz. UE L Nr 270/1 z 21 paŸdziernika 2003 r.
41 Dz.Urz. WE L Nr 218/1.
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12 rozporz¹dzenia Nr 1257/99, wsparcia gospodarstw rolnych po³o¿onych
na obszarach niekorzystnych dla rolnictwa, w zakresie rolnictwa na tere-
nach górskich przewidzianych w konwencji alpejskiej42, wsparcia dla le-
œnictwa oraz dla m³odych rolników, o ile nie przekroczyli 40 lat, posiadaj¹
odpowiednie kwalifikacje rolnicze i rozpoczynaj¹ prowadzenie gospodar-
stwa rolnego po raz pierwszy. Z kolei dyrektywa Nr 159/72 w sprawie
modernizacji gospodarstw rolnych mia³a na celu udzielanie pomocy rolni-
kom osi¹gaj¹cym niskie dochody43. Pojêcie zawodu rolnika zosta³o okre-
œlone w art. 26 rozporz¹dzenia Komisji 1750/1999/WE dotycz¹cym wspar-
cia rozwoju obszarów wiejskich z Europejskiego Funduszu Orientacji
i Gwarancji Rolnej. Za rolnika uznaje siê osobê, która poœwiêca zasadnicz¹
czêœæ swojego czasu pracy na dzia³alnoœæ rolnicz¹ i czerpie z niej znaczn¹
czeœæ swojego dochodu, zgodnie ze szczegó³owymi kryteriami okreœlonymi
przez pañstwo cz³onkowskie. Definicja ta jest nieprecyzyjna i s³u¿yæ ma
jedynie w kwestii przechodzenia rolników na wczeœniejsze emerytury. W pra-
wodawstwie krajowym zosta³a sprecyzowana w brzmieniu art. 6 pkt 1
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, a tak¿e w innych ustawach, np.
w art. 2 ust. 1 pkt 17 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. o biokomponentach
i biopaliwach ciek³ych44, w której za rolnika uznaje siê osobê fizyczn¹, osobê
prawn¹ oraz jednostkê organizacyjn¹ nieposiadaj¹c¹ osobowoœci prawnej,
prowadz¹c¹ gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z 15
listopada 1984 r. o podatku rolnym45.

Obrót nieruchomoœciami rolnymi w Unii Europejskiej

O obrocie nieruchomoœciami rolnymi traktuje dyrektywa Nr 160/72
w sprawie zaprzestania gospodarowania oraz realokacji gruntów rolnych46.
Przewidywa³a ona mo¿liwoœæ wyp³aty premii dla rolników w wieku od
55 do 65 lat, którzy zrezygnowali z uprawy gruntów i wydzier¿awili je

42 Decyzja Rady z 19 czerwca 2006 r. w sprawie zatwierdzenia w imieniu Wspólnoty
Europejskiej Protoko³u w sprawie stosowania konwencji alpejskiej z 1991 r. w zakresie
rolnictwa na terenach górskich (2006/655/WE), Dz.Urz. UE L Nr 271/61 z 30 wrzeœnia
2006 r.

43 Dz.Urz. WE L Nr 96/1 z 1972.
44 Dz.U. Nr 169, poz. 1199.
45 Dz.U. z 2006 r. Nr 136, poz. 969 ze zm.
46 Dz.Urz. WE L Nr 96/9 z 1972.
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lub sprzedali rolnikom albo te¿ wy³¹czyli z produkcji rolnej. Dyrektywa
Nr 161/72 w sprawie zapewnienia œrodków pomocy socjalnej i ekono-
micznej osobom zatrudnionym w rolnictwie oraz uzyskiwania kwalifikacji
zawodowych i podniesienia kwalifikacji rolniczych47 jest kolejnym doku-
mentem omawiaj¹cym kwestie strukturalne w rolnictwie. Formê pomocy
finansowej z Sekcji Orientacji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji
Rolnej okreœla³o rozporz¹dzenie Rady Nr 1760/87, które wprowadzi³o
schematy konwersji i ekstensyfikacji produkcji rolnej48. W œwietle powy¿-
szych ustaleñ obrót nieruchomoœciami rolnymi w pañstwach unijnych
nale¿y rozpatrywaæ w ramach uprawnieñ przewidzianych w art. 56 TWE.
Przepis ten zakazuje stosowania wszelkich ograniczeñ miêdzy pañstwami
cz³onkowskimi oraz miêdzy pañstwami cz³onkowskimi a krajami trzeci-
mi, a tak¿e znosi ograniczenia w p³atnoœciach z tego tytu³u, z pewnymi
ograniczeniami wynikaj¹cymi z art. 57 TWE. Pañstwa cz³onkowskie na
zasadzie art. 250 TWE maj¹ prawo we w³asnym zakresie regulowaæ
przepisy odnosz¹ce siê do re¿imu w³asnoœci, w tym tak¿e nieruchomoœci
rolnych. W zwi¹zku z tym wystêpuj¹ istotne ró¿nice w regulacjach
prawnych pañstw cz³onkowskich w tym zakresie. Pomijaj¹c odrêbn¹
kwestiê przewidzian¹ w ustawie z dnia 20 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomoœci rolnych przez cudzoziemców, w której wprowadzono
okresy przejœciowe dla obywateli pañstw cz³onkowskich, nale¿y stwier-
dziæ, ¿e prawo wspólnotowe umo¿liwia nabywanie nieruchomoœci w Unii
na zasadach równego traktowania. W wyniku tego obywatel jednego
pañstwa mo¿e nabyæ ziemiê w pozosta³ych pañstwach Unii Europejskiej
na takich samych zasadach, jakie obowi¹zuj¹ obywateli pañstwa, w którym
nieruchomoœæ jest po³o¿ona. Od tej zasady niektóre pañstwa cz³onkow-
skie stosuj¹ odstêpstwa. Ogólnie stwierdza siê, ¿e najwiêcej trudnoœci
istnieje przy nabywaniu nieruchomoœci po³o¿onych w Danii i Austrii, zaœ
stosunkowo liberalne przepisy obowi¹zuj¹ w Belgii, Wielkiej Brytanii,
Holandii i Luksemburgu.

Dla ilustracji zasad nabywania gruntów rolnych i leœnych w innych
pañstwach cz³onkowskich warto zwróciæ uwagê na stan prawny istniej¹cy
we Francji. Przepisy tam obowi¹zuj¹ce postanawiaj¹, ¿e dla cudzoziemców
spoza UE warunkiem mo¿liwoœci zakupu ziemi jest uregulowany status

47 Dz.Urz. WE L Nr 96/5 z 1972 r.
48 Dz.Urz. WE L Nr 167/1 z 15 czerwca 1987 r.
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prawny osoby fizycznej lub przedsiêbiorstwa (spó³ki), a w stosunku do
osób fizycznych co najmniej 10-letnie zezwolenie na pobyt. Ka¿dy na-
bywca gruntów rolnych powinien posiadaæ wy¿sze lub œrednie wykszta³-
cenie rolnicze, 5-letnie doœwiadczenie w pracy w okresie 15 lat, a po
ukoñczeniu wy¿szej uczelni rolniczej 3 lata pracy w gospodarstwie rolnym.
Powo³ana zosta³a instytucja prawna, która sprawuje nadzór nad obrotem
ziemi¹ przy resorcie rolnictwa w formie przedsiêbiorstw wy¿szej u¿y-
tecznoœci publicznej jako Spó³ki Zagospodarowania Ziemi i Rozwoju Wsi
(SAFER) wraz z ich krajow¹ federacj¹. Zgodnie z przepisami notariusz
ma obowi¹zek zg³aszaæ do SAFER zamiar zawarcia umowy sprzeda¿y
ziemi, w celu ewentualnego wykonania prawa pierwokupu. Prawo pier-
wokupu mo¿e byæ wykonane, o ile zostan¹ spe³nione zasadnicze prze-
s³anki ustawowe, dotycz¹ce zmiany struktury lub wsparcia gospodarstwa
rolnego; powiêkszenia area³u istniej¹cych gospodarstw lub poprawy ich
rentownoœci, zachowania rodzinnego charakteru gospodarstwa rolnego
wzglêdnie zapobiegania spekulacjom ziemi¹. Niezale¿nie od tego ustawo-
dawca wymienia dalsze warunki zwi¹zane z ochron¹ œrodowiska, po-
praw¹ struktur leœnych, zachowaniem istniej¹cych gospodarstw zagro-
¿onych podzia³em gruntów oraz budow¹ budynków mieszkalnych lub
gospodarczych. Przedmiotem oceny s¹ nieruchomoœci o powierzchni od
10 arów do 1 ha, chocia¿ nie ma górnego limitu obszarowego. Prawo
pierwokupu mo¿e byæ wykonane w okresie 2 miesiêcy od czasu uzy-
skania informacji od notariuszy49.

Obrót tymi nieruchomoœciami jest przedmiotem postêpowania przed
europejskim Trybuna³em Sprawiedliwoœci. Przyk³adem tego jest spór, jaki
powsta³ miêdzy Komisj¹ Europejsk¹ a Grecj¹50, dotycz¹cy nabywania
nieruchomoœci przez cudzoziemców. Uznano, ¿e dekret prezydencki z 22
czerwca 1927 r. o nabywaniu nieruchomoœci po³o¿onej w obszarze
nadgranicznym, przewiduj¹cy niewa¿noœæ czynnoœci prawnej sporz¹dzo-
nej wbrew jego postanowieniom i zagro¿enie stosowania sankcji grzywny
oraz pozbawienia wolnoœci, narusza normy prawa unijnego. Notariusz,
przed którym zawarto tak¹ transakcjê móg³ byæ wówczas usuniêty
z urzêdu. Komisja zarzuci³a Grecji naruszenie postanowieñ z art. 39 TWE

49 Ministerstwo Gospodarki, Francja 2006. Informator gospodarczy, Ambasada Rze-
czypospolitej Polskiej we Francji. Wydzia³ Ekonomiczno-Handlowy, s. 87.

50 Sprawa C-305/87, ECR 1989, p. 1491.
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o swobodzie podejmowania pracy, art. 43 TWE o swobodzie zak³adania
oraz 49 traktuj¹cy o swobodzie œwiadczenia us³ug. W innej sprawie51

dotycz¹cej irlandzkich przepisów, które uzale¿nia³y skutecznoœæ nabycia
nieruchomoœci przez spó³ki kapita³owe od niewykonania przez odpowied-
ni¹ w³adzê prawa pierwokupu, europejski ETS nie podzieli³ zarzutów
skar¿¹cych. Jego zdaniem przepisy te nie maj¹ charakteru dyskryminu-
j¹cego, dotycz¹ w ten sam sposób zarówno podmiotów krajowych, jak
i pochodz¹cych z innych pañstw Unii Europejskiej, nie s¹ wiêc sprzeczne
z zasadami prawa wspólnotowego.

W kolejnej sprawie52 chodzi³o o w³osk¹ ustawê z 1935 r. znowelizowan¹
w 1936 r., która wymaga³a zezwolenia prefekta prowincji na nabycie
nieruchomoœci w obszarach o znaczeniu militarnym. Ustawa zwalnia³a
z obowi¹zku uzyskania zezwolenia obywateli w³oskich oraz osoby prawne
z siedzib¹ we W³oszech. Przypadek ten wymaga odnotowania z powodu
precedensowego zaskar¿enia przez notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê do
s¹du w³oskiego, odmowy rejestracji z powodu braku zezwolenia na nabycie
nieruchomoœci. Chodzi³o w tej sprawie o nabycie przez obywateli niemiec-
kich nieruchomoœci uznanych za teren o znaczeniu militarnym bez wyma-
ganego przez ustawê zezwolenia. Trybuna³ orzek³, ¿e w³oska regulacja
prawna jest niezgodna z art. 56 traktatu.

Czynnoœci notarialne przy sporz¹dzaniu wniosku o dofinan-
sowanie

Dokumentowanie czynnoœci zwi¹zanych ze sk³adaniem wniosków
o dofinansowanie w zwi¹zku z cz³onkostwem Polski w Unii Europejskiej
wymaga odrêbnego omówienia, co zostanie uczynione przy sk³adaniu
wniosków o dofinansowanie realizacji projektu w ramach sektorowego
programu operacyjnego w zakresie dzia³ania „U³atwianie startu m³odym
rolnikom”53. Dokumentowanie to w zakresie objêtym przedmiotem roz-
wa¿añ polega na sporz¹dzeniu:

51 Sprawa C-182/83, ECR 1984, p. 3677.
52 Sprawa Albore C-423/98.
53 Rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia 2006 r.

zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie trybu sk³adania i wzoru wniosku o dofinansowanie
realizacji projektu w ramach Sektorowego Programu Operacyjnego „Restrukturyzacja
i modernizacja sektora ¿ywnoœciowego oraz rozwój obszarów wiejskich 2004-2006” w za-
kresie dzia³ania „U³atwianie startu m³odym rolnikom”, Dz.U. Nr 81, poz. 568.
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1) dokumentu potwierdzaj¹cego okres wydzier¿awienia gospodarstwa
rolnego: „kopii umowy dzier¿awy zawartej w formie aktu notarialnego
albo kopii umowy dzier¿awy z dat¹ pewn¹”,

2) dokumentu potwierdzaj¹cego okres, w którym rolnik udzieli³ pe³-
nomocnictwa do prowadzenia gospodarstwa rolnego,

3) kopii pe³nomocnictwa do prowadzenia gospodarstwa rolnego udzie-
lonego w formie aktu notarialnego albo kopii pe³nomocnictwa do pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego z dat¹ pewn¹.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 projektu ustawy o p³atnoœciach do gruntów
rolnych i p³atnoœci cukrowej w przypadku przekazania gospodarstwa
rolnego w rozumieniu art. 74 ust. 1 lit. a rozporz¹dzenia Nr 796/2004
p³atnoœci, o które ubiega siê przekazuj¹cy, s¹ przyznawane przejmuj¹ce-
mu, je¿eli przekazanie zosta³o dokonane nie póŸniej ni¿ do dnia wydania
decyzji w sprawie przyznania p³atnoœci na wniosek przejmuj¹cego z³o¿ony
do tego dnia. Do wniosku przejmuj¹cy do³¹cza umowê, na podstawie
której grunty rolne wchodz¹ce w sk³ad gospodarstwa rolnego zosta³y
przekazane, lub „kopiê takiej umowy” potwierdzonej za zgodnoœæ z ory-
gina³em przez notariusza albo upowa¿nionego pracownika Agencji.

Projekt ustawy z 2006 r. o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich
proponuje uregulowanie zadañ oraz w³aœciwoœci organów i jednostek
organizacyjnych w tym zakresie ze œrodków pochodz¹cych z Europej-
skiego Funduszu Rolnego na rzecz rozwoju obszarów wiejskich z roz-
porz¹dzenia Rady Nr 1698/2005/WE z 20 wrzeœnia 2005 r.54 jak równie¿
warunki i tryb przyznawania pomocy finansowej, jej wyp³aty i zwracania.
Program ten jest realizowany m.in. przez szkolenie zawodowe, u³atwienie
startu m³odym rolnikom, renty strukturalne, modernizacjê gospodarstw
rolnych, poprawê ich struktury poprzez scalanie gruntów i gospodaro-
wanie rolniczymi zasobami rolnymi. Ponadto przewiduje siê realizacjê
zadañ w ramach „Osi Leader”.

Dokumentowanie czynnoœci obrotu nieruchomoœciami rolnymi

Z zagadnieniami tymi spotykamy siê przy realizacji postanowieñ ustawy
z dnia 20 kwietnia 2004 r. o organizacji rynku mleka i przetworów

54 Dz.Urz. UE L Nr 277/1 z 21 paŸdziernika 2005 r.
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mlecznych55. Przewiduje ona (art. 30 ust. 1), ¿e w przypadku zbycia
gospodarstwa producenta przyznane mu prawo do indywidualnej iloœci
referencyjnej przechodzi na nabywcê gospodarstwa. W przypadku zaœ
dzier¿awy lub innego posiadania zale¿nego gospodarstwa dzier¿awca lub
posiadacz zale¿ny uzyskuje to prawo (przys³uguj¹ce dotychczasowemu
producentowi) na czas trwania umowy dzier¿awy lub innej umowy prze-
nosz¹cej tytu³ prawny. Nabywca lub dzier¿awca, lub inny posiadacz zale¿ny
przesy³a w³aœciwemu miejscowo dyrektorowi oddzia³u terenowego Agen-
cji Rynku Rolnego wypis aktu notarialnego albo kopiê zawartej umowy
w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy. Na podstawie tych dokumen-
tów dyrektor oddzia³u Agencji dokonuje wpisu do rejestru producentów
o przejœciu prawa do indywidualnej iloœci referencyjnej osób, które te
prawa naby³y.

W przypadku, gdy gospodarstwo dziedziczy wiêcej ni¿ jedna osoba,
w okresie od dnia otwarcia spadku do dnia z³o¿enia dyrektorowi oddzia³u
Agencji kopii umowy o dziale spadku lub kopii postanowienia s¹du o dziale
spadku uprawnienia spadkobierców do indywidualnej iloœci referencyjnej,
z wy³¹czeniem mo¿liwoœci zbycia, oddania w u¿ywanie lub konwersji,
wykonuje upowa¿niony przez niego spadkobierca. Do czasu wejœcia w ¿ycie
umowy o dzia³ spadku albo uprawomocnienia siê postanowienia s¹du
o dziale spadku spadkobiercy ponosz¹ solidarn¹ odpowiedzialnoœæ za zo-
bowi¹zania zwi¹zane z wykonywaniem prawa do indywidualnej iloœci
referencyjnej.

W myœl art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 18 grudnia 2003 r. o p³atnoœciach
bezpoœrednich do gruntów rolnych i oddzielnej p³atnoœci z tytu³u cukru56,
w przypadku gdy w okresie od dnia zg³oszenia wniosku o przyznanie
p³atnoœci do dnia wydania decyzji nast¹pi przeniesienie posiadania gospo-
darstwa rolnego na innego producenta rolnego w wyniku umowy sprze-

55 Dz.U. z 2005 r. Nr 244, poz. 2081 ze zm.; Dz.U. z 2006 r. Nr 50, poz. 363.
Zagadnienia te reguluje rozporz¹dzenie Komisji Nr 1468/2006 z 4 paŸdziernika 2006 r.
zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie Nr 595/2004/WE ustanawiaj¹ce szczegó³owe zasady stosowa-
nia rozporz¹dzenia Rady Nr 1788/2003/WE ustanawiaj¹cego op³atê wyrównawcz¹ w sek-
torze mleka i przetworów mlecznych, Dz.Urz. UE L Nr 274/6 z 5 paŸdziernika 2006 r.

56 Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 40 z póŸn. zm. W myœl art. 34 projektu ustawy o p³at-
noœciach do gruntów rolnych i p³atnoœci cukrowej traci moc ustawa z dnia 18 grudnia
2003 r. powo³ana wy¿ej.
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da¿y, dzier¿awy lub innej umowy, p³atnoœæ przys³uguje temu producen-
towi, je¿eli spe³nia on warunki do jej przyznania i w terminie 14 dni od
dnia przeniesienia gospodarstwa rolnego z³o¿y wniosek do kierownika
biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
o przyznanie p³atnoœci. W razie œmierci producenta rolnego p³atnoœæ przy-
s³uguje spadkobiercy, który przej¹³ posiadanie gospodarstwa rolnego i z³o-
¿y³ opisany wniosek.

W przypadku z³o¿enia wniosku o dofinansowanie realizacji projektu
w zakresie dzia³ania „Inwestycje w gospodarstwach rolnych”57 wniosko-
dawca do³¹cza do niego m.in. kopiê umowy dzier¿awy zawartej w formie
aktu notarialnego albo kopiê umowy dzier¿awy z dat¹ pewn¹ oraz do-
kumenty potwierdzaj¹ce okres, w którym rolnik udzieli³ pe³nomocnictwa
do prowadzenia gospodarstwa rolnego w formie aktu notarialnego albo
z dat¹ pewn¹.

Wnioski de lege ferenda

Niniejsze rozwa¿ania sk³aniaj¹ do przedstawienia wniosku o noweli-
zacjê ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, w szczególnoœci w zakresie
ograniczenia jej dzia³ania do nieruchomoœci rolnych o obszarze powy¿ej
1 ha. Zmiana przepisów jest uzasadniona brakiem gminnych planów
zagospodarowania przestrzennego, co w sposób zasadniczy uniemo¿liwia
poprawne okreœlenie przedmiotu umowy. Z analizy dotychczasowych
umów wynika natomiast, ¿e w minimalnym zakresie Agencja Nierucho-
moœci Rolnych w imieniu Skarbu Pañstwa wykonuje prawo pierwokupu.
Ewentualne dalsze ograniczenia obrotu nieruchomoœciami rolnymi powin-
ny odnosiæ siê przede wszystkim do zminimalizowania spekulacji tymi
nieruchomoœciami oraz stworzenia warunków ekonomicznych niesprzy-
jaj¹cych dalszemu rozdrabnianiu istniej¹cych gospodarstw rolnych wbrew
interesowi publicznemu.

57 Rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie trybu sk³adania i wzoru
wniosku o dofinansowanie realizacji projektu w ramach Sektorowego Programu Opera-
cyjnego „Restrukturyzacja i modernizacja sektora ¿ywnoœciowego oraz rozwój obszarów
wiejskich 2004-2006” w zakresie dzia³ania „Inwestycje w gospodarstwach rolnych”, Dz.U.
Nr 270, poz. 2684.


