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Romuald Sztyk

Obrot nieruchomosciami rolnymi de lege ferenda

Wprowadzenie

Polityka rolna panstwa bezposrednio oddziatuje na regulacje prawne
dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi. Jest ona przedstawiana
w licznych dokumentach zawierajacych plany rozwoju kraju na najblizsze
lata. W projekcie Strategii Rozwoju Kraju 2007-2015' obiektywnie ocenia
sig, ze Polska jest jednym z biedniejszych krajow Unii Europejskiej o naj-
mniejszym poziomie zatrudnienia osob w wieku produkcyjnym i najwyz-
szym poziomie bezrobocia. Posiada jednak olbrzymi potencjal rozwojowy,
do ktérego zrodet zaliczy¢ nalezy potencjat ludnosciowy, srodowisko
i strukturg¢ zagospodarowania przestrzennego kraju. W tych warunkach
rozwdj obszardw wiejskich zaliczono do zadan priorytetowych. Obszary
wiejskie powinny by¢ dla mieszkancow Polski konkurencyjnym miejscem
do zamieszkania i prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Nalezy przy tym
mie¢ na uwadze znaczenie rolnictwa i rownomierny rozwdj wsi poprzez
uruchomienie matych przedsigbiorstw zwiazanych z modernizacja zakta-
déw przetworstwa rolno-spozywczego, w celu zwigkszenia konkuren-
cyjnosci sektora rolnego i lesnego oraz handlu hurtowego artykutami
rolnymi. Rozporzadzenie Komisji Nr 1/2004/WE? przewiduje udzielenie

! Opracowanej przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego i wstepnie zaakceptowanej
przez Radg Ministrow 27 czerwca 2006 r., Warszawa 2006, s. 39-40.

2 Blizej rozporzadzenie Komisji Nr 1/2004/ WE z 23 grudnia 2003 r. w sprawie
stosowania art. 87-88 traktatu WE w odniesieniu do pomocy panstwa dla matych i $red-
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pomocy matym i srednim przedsiebiorstwom prowadzacym dziatalnos$é
zwigzang z produkcja, przetworstwem i obrotem produktami rolnymi.
Przewidziana jest pomoc na cele inwestycyjne dla gospodarstw rolnych
w ramach wspdlnoty w zakresie produkcji, przetwdrstwa i obrotu pro-
duktami rolnymi (art. 4), pomoc dla przeniesienia wkasnosci budynkow
gospodarskich w interesie publicznym (art. 6), w podejmowaniu dzia-
Talnosci przez mtodych rolnikéw (art. 8) oraz pomoc z tytutu przecho-
dzenia na wczesniejsza emeryture, jezeli spetniane s przestanki wynika-
jace z art. 10, 11 i 12 rozporzadzenia Nr 1257/1999/WE i nastapito
zaprzestanie przez zbywajacego prowadzenia komercyjnej gospodarki rolnej
trwale i ostatecznie (art. 9).

Wieloletni plan rozwoju obszaréw wiejskich i rolnictwa® stwierdza, ze
integracja z Unig Europejska stworzyta dla tegoz rozwoju nowe warunki.
W latach 2007-2013 bedzie realizowany model wielofunkcyjnego rozwoju
wsi i rolnictwa. Rozwdj obszaréw wiejskich ma nastapi¢ w wyniku
zrdznicowania dziatalnosci dla zapewnienia alternatywnych dochoddw,
ksztattowania produkcji rolnej w harmonii z wymogami ochrony $rodo-
wiska i jego waloréw krajobrazowych. Zostanie to osiagnigte poprzez
poprawe efektywnosci i dochodowosci gospodarstw rolnych i zmiang
struktur rolnych.

Doglebna analiza aktualnej sytuacji rolnictwa przedstawiona w Pro-
gramie Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013* pozwala na
wyciagnigcie wnioskdéw w przedmiocie prognozy obrotu nieruchomo-
Sciami rolnymi. Wynika z niej, ze w Polsce zamieszkuje 38,17 mln oséb
(wedhug danych GUS z 2005 r.), co stanowi 10,4% ogétu ludnosci UE.
Na obszarach wiejskich mieszka 38,5% ogotu ludnosci tj. 14,7 mln oséb
(7,32 mln mezczyzn i 7,38 min kobiet). Obszary wiejskie stanowig 93,2%
powierzchni kraju, a $rednia wieku mieszkanca wsi wynosi 35 lat. Dla
pelnego obrazu sytuacji rolnictwa nalezy poda¢ takze, ze istnieje 1,71 min

nich przedsiebiorstw prowadzacych dzialalnos¢ zwigzang z produkcja, przetworstwem
i obrotem produktami rolnymi, Dz.Urz. UE L Nr 1/1 z 3 stycznia 2004 r.

* Opracowany przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi jako Strategia Rozwoju
Obszaréw Wigjskich i Rolnictwa na lata 2007-2013 (z elementami prognozy do roku
2020) zostat przyjety przez Rade Ministrow 29 czerwca 2005 r., Warszawa 2005.

* Zostata opracowana przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Warszawa 2006,
s. 3 1 nast.

31



Romuald Sztyk

gospodarstw o obszarze powyzej 1 ha uzytkéw rolnych. Srednia po-
wierzchnia gospodarstwa rolnego systematycznie zwigksza si¢ i wynosi
obecnie 10 ha. Dominuja jednak gospodarstwa rolne o powierzchni 1-
5 ha (50%), sktadajace si¢ z kilku nieruchomosci, z przewaga 6, odda-
lonych od siebie w odlegtosci do 10 km. Stanowig one 20% uzytkow
rolnych. Gospodarstwa rolne o powierzchni powyzej 20 ha stanowig 6%
ogoblnej liczby, jednak w ich uzytkowaniu pozostaje 35% powierzchni
uzytkéw rolnych. Udziat rolnictwa w Produkcie Krajowym Brutto (PKB)
w 2004 r. wynidst 4,5% ogolnej kwoty.

W ramach przeobrazenia obszaréw wiejskich duze znaczenie przypi-
suje si¢ rolnictwu ekologicznemu. Podstawowym aktem prawnym regu-
lujacym te kwestie jest rozporzadzenie Rady Nr2092/91/EWG z 24 czerwca
1991 r. w sprawie produkcji ekologicznej produktéw rolnych oraz zna-
kowania produktow rolnych i srodkéw spozywezych® oraz ustawa z dnia
20 kwietnia 2004 r. o rolnictwie ekologicznym®. W mysl art. 4 pkt 5
rozporzadzenia za ,,podmiot gospodarczy” uwaza si¢ kazda osobg¢ fi-
zyczng lub prawna, ktéra produkuje, przygotowuje lub przywozi z panstw
trzecich w celu pdzZniejszego obrotu produkty rolne uzyskane metoda
produkcji ekologicznej, lub osob¢ wprowadzajaca do obrotu takie pro-
dukty. W Polsce w systemie rolnictwa ekologicznego, odgrywajacego
wazna rolg w zniesieniu bezrobocia i ochrony $rodowiska, byly zareje-
strowane 7183 gospodarstwa rolne o powierzchni 167,7 tys. ha uzytkow
rolnych oraz 99 przetwoérni.

Innym sposobem aktywnosci zawodowej jest dywersyfikacja gospo-
darstw rolnych w kierunku dziatalnosci pozarolniczej. Warto wspomniec,
ze obszary wiejskie ($cislej obszary poza granicami administracyjnymi
miast) zajmuja w Polsce powierzchnie 299104 km?, co stanowi 93%
obszaru kraju, za$ powierzchnia uzytkéw rolnych wynosi (dane GUS
72003 r.) 16,2 mIn ha, co stanowi 51,7% powierzchni ogolnej kraju.
Sektor prywatny uzytkuje 15,3 mln ha uzytkéw rolnych, czyli 94,8%
ogoblnej powierzchni, a sektor publiczny 0,9 min ha, tj. 5,2%. Ogolna ilos¢
gospodarstw rolnych wynosita 2933,2 tys., w tym 1956,1 tys. powyzej
1 ha uzytkéw rolnych. Nie prowadzito dziatalnosci rolniczej 755,6 tys.,

> Dz.Urz. WE L Nr 198, z 22 lipca 1991 r. z p6zn. zm.
¢ Dz.U. Nr 93, poz. 898.
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tj. 25,8% ogotu gospodarstw rolnych. Przecietna powierzchnia uzytkéw
rolnych w gospodarstwach rolnych w krajach UE-15 jest wielokrotnie
wyzsza niz 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, ze zajmuje ona 14 miejsce (wedlug danych z 2003 r.).

Mozliwos¢ rozwoju rolnictwa, szczegodlnie w regionach potudniowej
Polski, nalezy upatrywac w nasileniu obrotu ziemia, wprowadzeniu porzadku
przestrzennego i wielofunkcyjnego rozwoju gospodarstw rolnych. Brak
zainteresowania do zbywania ziemi powoduje, ze zmiany struktury ob-
szarowej gospodarstw rolnych nastepuja wolniej niz prognozowano.
Potencjalni zbywcy oczekujg bowiem na korzystniejsze ceny ziemi, bardziej
zblizone niz obecnie do cen obowiazujacych na rynku obrotu nierucho-
mosciami rolnymi w panstwach cztonkowskich. W Polsce cena 1 ha
gruntdéw ksztattuje sie w granicach od 4300 zt w wojewodztwie lubuskim
do 8300 zt w wojewddztwie $laskim. Wysokie ceny wystepuja na Ma-
zurach, Mazowszu, Pomorzu, w Malopolsce i w wojewodztwie Dolno-
$laskim. Wzmozony popyt na grunty (w tym réwniez rolne) nie jest
réwnowazony podaza, szczegolnie z Zasobow Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, bedacych wiascicielem 4,7 min ha. Do sprzedazy przeznaczono
zaledwie 423 tys. ha, za$ w dzierzawie znajduje si¢ ponad 2,2 min ha’.
Wystepuja jednak odosobnione przypadki bardzo wysokich cen, np. w
okolicach Olsztyna i Mikotajek, gdzie 1 ha gruntéw wynosi od 500 tys.
zt do 800 tys. zt. W nielicznych sytuacjach nabycie ziemi ma charakter
kapitatowy wzglednie odbywa si¢ w celu przeznaczenia jej pod zalesienie
dla uzyskania unijnych doptat. Wystepuja przy tym istotne réznice migdzy
cenami gruntéw rolnych na rynku panstwowym i prywatnym, szczegél-
nie w wojewddztwie Kujawsko-Pomorskim, odpowiednio — 7,6 tys. zt
i 12,4 tys. zt, w Lodzkim — 6,0 tys. zt i 9,3 tys. zt, w Podlaskim — 4,1
tys. zt19,7 tys. zt, w Wielkopolskim — 9,7 tys. zt i 13,8 tys. zt. Wyjatkowo
ceny gruntow na rynku prywatnym sg nizsze od rynku panstwowego
jak w wojewddztwie Slaskim — 9,6 tys. zt i 8,4 tys. zt i w Zachodnio-
pomorskim — 6,8 tys. zl i 5,2 tys. zl. Przecigtnie w obrocie prywatnym

" Blizej E. Wesolowska, J.Olechowski, Grunt to pieniqdz, Newsweek z 21
maja 2006 r., nr 20.
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1 ha gruntéw rolnych wynosi ponad 6,6 tys. zI®. Dla poréwnania cena
1 ha gruntéw ornych ksztattuje si¢ w Holandii 140 tys. zt, w Irlandii 51
tys. zt, w Wielkiej Brytanii 42 tys. zt, w Niemczech 36 tys. zt i we Francji
15 tys. zt. W krajach Europy Srodkowowschodniej ceny te sg nieporéw-
nywalnie nizsze i wynosza za 1 ha gruntéw ornych w Rumunii 0,8 tys.
zk, na Litwie 1,8 tys. zt, w Bulgarii i Stowacji po 3,1 tys. zt i w Czechach
4,9 tys. zt.

Wylaczenie przyktadowo z gospodarstw rolnych tych, ktérych po-
wierzchnia uzytkéw rolnych ksztattuje si¢ w granicach 1-2 ha spowoduje
$redni wzrost obszaru pozostatych do 14 ha.

Kierunki wsparcia obszaréw wiejskich Unii Europejskiej przewiduja
4 priorytetowe osie, w tym ,,0$ 17 jako program konkurencyjnosci sektora
rolnego i lesnego. Zapewnia ona odpowiednie naktady finansowe na pokrycie
kosztéw dostosowujacych gospodarstwo rolne do wspolczesnych wy-
magan unijnych oraz konkurencji ze strony innych producentéw. Prze-
widziano takze dzialania wspierajace proces restrukturyzacji gospodarstw
rolnych i zwigkszenia kapitalow. Dla zwigkszenia konkurencyjnosci za-
ktada si¢ koncentracj¢ ziemi przez usprawnienie przeniesienia wlasnosci
gruntéw rolnych z gospodarstw nieefektywnych lub uzytkowanych
nierolniczo do gospodarstw sprawnych. Niezaleznie od tego ma nastgpi¢
modernizacja gospodarstw rolnych i rozwiniecie ustug produkcyjnych.
Zaklada si¢ wsparcie mtodych rolnikow oraz zapewnienie Zrédet utrzy-
mania osobom w wieku przedemerytalnym, rezygnujacym z dziatalnosci
rolniczej. Za mtodego rolnika uznaje si¢ w mysl art. 8 rozporzadzenia Nr
1257/1999/WE osobe fizyczna, ktdra rozpoczgta po raz pierwszy samo-
dzielne prowadzenie gospodarstwa rolnego w ciagu ostatnich 5 lat przed
dniem przyznania pomocy w ramach dziatania i nie przekroczyta 40 roku
zycia oraz posiada odpowiednia wiedzg¢ i umiejetnosci zawodowe.

Renty strukturalne® maja zacheci¢ rolnikow w wieku przedemerytal-
nym do zaprzestania prowadzenia dzialalnosci rolniczej i przekazania

8 Patrz I. Trusewicz Pienigdze zainwestowane w ziemi obrodzq zyskami, Rzecz-
pospolita, Ekonomia i Rynek, z dnia 8-9 lipca 2006 r., nr 158.

’ Do dnia 15 kwietnia 2005 r. ztozono 25636 wnioskow, a Agencja Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa wyplacita 1518 tys. zt z tytuhu rent strukturalnych; zob. Minister
Rolnictwa i Obszaru Wsi, Wsparcie gospodarstw rolnych po akcesji do UE, Warszawa
2005, s. 5; Najwyzsza Izba Kontroli, Delegatura w Poznaniu, Informacja o wynikach
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gospodarstw rolnych w sposob stuzacy poprawie jego prowadzenia oraz
zapewnieniu zrodel dochodéw po zaprzestaniu dziatalnosci rolniczej dla
zbywajacego'®. Wprowadzono je w Unii Europejskiej na mocy dyrektywy
Rady Europejskiej Wspolnoty Gospodarczej Nr 160/72 z 17 kwietnia
1972 r. w sprawie popierania zaprzestania produkcji rolnej i przekazywa-
nia gruntéw rolnych w celu przemian strukturalnych''. W Polsce zostaty
one uregulowane ustawq z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu rozwoju
obszaréw wiejskich ze srodkéw pochodzacych z Sekcji Gwarancji
Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej'>.

Natomiast w ,,Osi 2” (poprawa Srodowiska naturalnego i obszaréw
wiejskich) szczegdlne znaczenie ma realizacja programu ,,Natura 2000”
we wspoldziataniu z realizacja Ramowej Dyrektywy Wodnej Nr 2000/6/
WE w przedmiocie wspolnotowego dziatania w zakresie polityki wodne;.
Planowane sa instrumenty, ktore przyczynia si¢ do zwiekszenia lesistosci
w Polsce poprzez przeznaczenie gruntow rolnych uzytkowanych i odto-
gowanych®® do zalesienia.

kontroli przygotowania i funkcjonowania systemu rent strukturalnych, Poznan 2006,
stwierdza, ze proces przygotowania i wdrozenia systemu rent strukturalnych zawierat
szereg nieprawidtowosci organizacyjnych i administracyjnych.

0 Patrz R. Pastuszk o, Gospodarstwo rolne jako przedmiot obrotu wlasnosciowe-
go w celu uzyskania $wiadczen emerytalno-rentowych, Rejent 2006, nr 10, s. 91-105;
R. S ztyk, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w zwiqzku z zaopatrzeniem emerytal-
nym i rentami strukturalnymi, Rejent 2004, nr 8, s. 72-98; R.Budzinowski, Prze-
kazanie gospodarstwa rolnego za rente strukturalng w praktyce notarialnej, Rejent 2004,
nr 10, s. 46-73; A.Lichorowicz, O nowy ksztalt zasad obrotu nieruchomosciami
rolnymi w kodeksie cywilnym, Rejent 1997, nr 6, s. 36-53; tenze, Uwagi co do zalozen
i zasad przysziej regulacji nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych uwzgledniajacy
klauzule narodowego traktowania obywateli Unii Europejskiej, Rejent 2002, nr 5, s. 47-
76;B.Jezynska, A. Oleszko, Przemiany strukturalne wltasnosci rolniczej w prawie
polskim, [w:] Prawo rolne, Problemy teorii i praktyki, praca zbior. pod red. R. Budzinow-
skiego i A. Zielinskiego, Poznan-Kluczbork 2002, s. 123-142.

"' Dz.Urz. UE L Nr 96/1.

12 Dz.U. Nr 229, poz. 2273 ze zm. Z pdzniejszych aktow prawnych nalezy powotaé
rozporzadzenie Rady Nr 1290/2005/WE z 21 czerwca 2005 r. w sprawie finansowania
wspolnej polityki rolnej, Dz.Urz. UE L Nr 209 z 11 sierpnia 2005 r.

13 Inny sposob zagospodarowania odtogowanych gruntéw przewiduje rozporzadzenie
Komisji WE Nr 1250/2006 z 18 sierpnia 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie Nr 1973/
2004/WE ustanawiajace szczegdtowe zasady stosowania rozporzadzenia Rady Nr 1782/
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Dokumenty unijne podkreslaja znaczenie lesnictwa spehniajacego
wielofunkcyjng rolg, jako istotna cze$¢ obszaréw wiejskich i sktadnik
polityki rozwoju obszaréw wiejskich. Panstwa cztonkowskie nie stosuja
jednorodnej definicji terendéw lesnych. Definicja migdzynarodowa zreda-
gowana przez Organizacj¢ Narodéw Zjednoczonych ds. Wyzywienia
i Rozwoju — FAO™ nie zostala przyjeta przez wszystkie panstwa czton-
kowskie. Definiuje ona las jako obszar o 20% pokryciu korong drzew
dla krajow rozwinietych i 10% dla krajow rozwijajacych si¢. Przy usta-
laniu definicji pojgcia ,,las” w panstwach cztonkowskich uwzglednia si¢
zar6wno obszar w granicach od 0,05 ha (w Austrii i Francji) do 2 ha
(w Wielkiej Brytanii), jak rowniez powierzchni¢ koron drzew od 10% do
30%. W zwiazku z tym w Polsce obowigzywa¢ bedzie definicja legalna
lasu okreslona w art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach®.
Zalesienie gruntéw rolnych w okresie 2000-2006 jest regulowane art. 31
rozporzadzenia Rady Nr 1257/1999/WE z 17 maja 1999 r. w sprawie
wsparcia rozwoju obszarow wiejskich z Europejskiego Funduszu Orien-
tacji i Gwarancji Rolnej (EFOGR) oraz zmieniajace i uchylajace niektdre
rozporzadzenia'®, Panstwo cztonkowskie powinno zatem okresli¢ rodzaj
gruntu rolnego, kwalifikujacego si¢ do otrzymania wsparcia. Powinny one
obejmowa¢ grunty rolne, uzytki zielone, pastwiska trwate oraz grunty
uzywane pod uprawe zboza, gdzie gospodarka rolna odbywa si¢ w sposdb
staty!”.

Warto podkresli¢, ze ustawa z dnia 18 pazdziernika 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju'® dotyczy takze w ograniczonym zakresie
programow finansowanych z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
Rozwoju Obszaréw Wiejskich i Europejskiego Funduszu Rybackiego.
Precyzuje ona zasady prowadzenia polityki rozwoju, podmioty prowadza-

2003/WE w odniesieniu do systemow wsparcia przewidzianych w tytulach IV i [Va tego
rozporzadzenia oraz wykorzystania odtogowanych gruntow do produkc;ji surowcow, Dz.Urz.
UE L 227/23 z 19 sierpnia 2006 r.

14 Blizej: Sprawozdanie specjalne nr 9/2004 Trybunalu Obrachunkowego, s. 8.

5 Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 z p6zn zm.

1 Dz.Urz. WE L Nr 160/80 z 26 czerwca 1999 r.

17 Sprawozdanie specjalne nr 9/2004 dotyczace dziatania w zakresie lesnictwa w ra-
mach polityki rozwoju obszaréw wiejskich wraz z odpowiedziami komisji Trybunatu
Obrachunkowego, Dz.Urz. UE C Nr 67/1 z 18 marca 2005 r.

18 Ustawa zgodnie z art. 52 regulaminu Sejmu zostata przekazana do Senatu.
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ce te polityke oraz tryb wspolpracy miedzy nimi. Polityka rozwoju zostaty
objete rowniez dziatania z zakresu ochrony srodowiska, rozwoju obsza-
réw wiejskich i zwigkszenia konkurencyjnosci gospodarki.

Z kolei ustawa z dnia 22 wrzesnia 2006 r. o uruchomieniu $rodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej przeznaczonych na finanso-
wanie Wspolnej Polityki Rolnej' przewiduje whasciwosé organow w przed-
miocie uruchamiania srodkéw pochodzacych z Europejskiego Funduszu
Rolniczego Gwarancji (EFRG), ustanowionych na podstawie rozporza-
dzenia Rady Nr 1290/2005/WE z 21 czerwca 2005 r. w sprawie finan-
sowania wspolnej polityki rolnej®.

Obrot nieruchomosciami rolnymi

Rozwazania w tym przedmiocie nalezy rozpocza¢ od zapowiedzi
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, ze, poczawszy od 2007 r., zostana
wprowadzone ustawowe ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci
rolnych. W zamierzonej nowelizacji obowigzujacych przepiséw zaktada
sie, ze nabywca bedzie mogt naby¢ ,,ziemie”, jezeli ukonczy kurs rolniczy
(chodzi zapewne o kwalifikacje rolne) i bedzie zameldowany na wsi co
najmniej od 3 lat. Zostang nadto wprowadzone dodatkowe klauzule
w umowie nabycia nieruchomosci rolnej przeciwdzialajace ,,spekulowa-
niu ziemig”. Dotycza one sytuacji, gdy nabywca ziemi Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa w przeciagu 5 lat zmieni przeznaczenie gruntow
rolnych i dokona jej sprzedazy. Bedzie musiat woéwczas zwréci¢ Skarbowi
Panstwa réznicg migdzy ceng kupna a ceng zbycia nieruchomosci?'.

Kierunki prywatyzacji mienia rolnego Skarbu Panstwa® prowadzone
przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych w 2006 r. polegajq na jego restruk-

¥ Dz.U. Nr 187, poz. 1381.

2 Dz.Urz. UE LNr 171/90 z 23 czerwca 2006 r. W Polsce wystepuje najwigksza liczba
gospodarstw rolnych powyzej 1 ha. Drobne gospodarstwa rolne istnieja takze w pozosta-
tych panstwach cztonkowskich. Pomimo zaangazowania srodkow pieni¢znych problem
ten nie zostal rozwigzany; blizej K. Duczkowska-MatyszJ. Wyrowinski,J.Ja-
niszewski, Dyskusja panelowa prowadzona na temat przysziosci Wspolnej Polityki
Rolnej w kontekscie interesow Polski i pozostatych krajow UE, Warszawa 2005.

2 Ziemia rolna nie dla mieszczuchéw, Rozmowa z wiceministrem H. Kowalczykiem,
Zycie Warszawy, www.wiadomosci.onet.pl (5.10.2006 r.).

2 Ministerstwo Skarbu Panstwa, Kierunki prywatyzacji majqtku Skarbu Panhstwa
w 2006 r., Warszawa 2005.
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turyzacji i rozdysponowaniu, glownie przez sprzedaz 140 tys. ha i 2,5
tys. mieszkan, przejetych i nabytych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Rozporzadzanie nieruchomosciami rolnymi jest dokonywane na
zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®. Na mocy
art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do
rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej*, w brzmieniu nadanym ustawa z
dnia 8 wrzesnia 2006 r., Agencja ma przekaza¢ wplywy ze sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnych Skarbu Panstwa w trybie
przetargowym o facznej powierzchni nie mniejszej niz400 tys. ha. Powotang
nowelizacja ustawy rozszerzono zakres zadan Agencji o realizacje prawa
do rekompensaty z omawianej ustawy, uregulowane odrgbnymi przepi-
sami. Juz projekt ustawy z dnia 19 pazdziernika 2005 r. (druk sejmowy
nr 133) o rekompensatach za przejete przez panstwo nieruchomosci oraz
niektére inne skfadniki mienia® przydziela Agencji w art. 37 dodatkowe
zadanie w zakresie gospodarowania nieruchomosciami na cele rekompen-
sat poprzez przekazanie przychodu ze sprzedazy nieruchomosci o facznej
powierzchni nie mniejszej niz 500 tys. ha na fundusz rekompensat.

Niezaleznie od tego 12 tys. ha gruntdw zostanie przekazanych narzecz
Laséw Panstwowych i jednostek samorzadu terytorialnego oraz innych
uprawnionych podmiotow.

Prywatyzacja nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa w 2007 r. bedzie
polegata réwniez na restrukturyzacji i prywatyzacji, w wyniku sprzedazy
nieruchomosci przejetych do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz nabywania ich na podstawie przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego i nieodptatnego przejmowania nieruchomosci wechodzacych w sktad
gospodarstw rolnych na wniosek ich wiascicieli ubiegajacych si¢ o rente

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pdzn. zm.

2 Dz.U. Nr 169, poz. 1418.

» Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o zmianie ustawy o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospo-
litej Polskiej oraz niektorych innych ustaw zostata przekazana do Senatu zgodnie z art.
52 regulaminu Sejmu; takze . Le wand owska, Zmiana przepisow nie odbiera zabu-
zanom praw nabytych, Rzeczpospolita z dnia 22-23 kwietnia 2006 r., nr 95, ktéra komentuje
uchwal¢ Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r. IIl CZP 25/06.

% Proces legislacyjny zostat rozpoczety I czytaniem projektu ustawy w dniu 8.09.2006 r.
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strukturalna. Zaktada si¢ takze przejmowanie na wlasnos¢ Skarbu Pan-
stwa nieruchomosci rolnych od rolnikéw uprawnionych do emerytury
lub renty z tytutu ubezpieczenia KRUS, za ceng stanowiaca 25% kwoty
oszacowania. Planuje si¢ sprzeda¢ 140 tys. hektarow gruntéw i 1800
mieszkan. Ponadto 10 tys. ha gruntow o wartosci 68 min zt zamierza
si¢ sprzeda¢ osobom uprawnionym do zaliczenia mienia pozostawionego
poza granicami panstwa. Agencja przekaze na rzecz Funduszu Rekom-
pensacyjnego $rodki finansowe w kwocie 400 min zt z przeznaczeniem
na realizacj¢ roszczen zabuzan®.

Przedmiotem obrotu nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi)
w rozumieniu art. 46' k.c. sg nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Podstawowym aktem prawnym, re-
gulujacym ich obrot jest ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego® (art. 2 pkt 1) uznajaca za nieruchomo$¢ rolng taka
nieruchomos¢, ktdéra zostata zdefiniowana w kodeksie cywilnym z wy-
faczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Wsrod
zadan okreslajacych zasady ksztattowania ustroju rolnego panstwa prze-
widziano, ze ma to nastgpowaé w wyniku przeciwdziatania nadmiernej
koncentracji nieruchomosci rolnych oraz przez poprawe struktury obsza-
rowej gospodarstw rolnych i zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rol-

¥ Ministerstwo Skarbu Panistwa, Kierunki prywatyzacji majatku Skarbu Panstwa
w 2007 r., Warszawa 2006, s. 9-10.

2 Dz.U. Nr 64, poz. 592. Warto przypomnie¢, ze w okresie prac legislacyjnych nad
omawiang ustawg rozpatrywano tacznie poselskie projekty ustaw o obrocie ziemia (druk
sejmowy nr 401), o obrocie nieruchomo$ciami rolnymi i dzierzawie rolniczej oraz o zmia-
nie niektorych ustaw (druk sejmowy nr 697) oraz rzadowy projekt ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (druk sejmowy nr 1128); patrz
takze T.Zyznowski, Z problematyki ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego Ars et
usus. Ksiega pamiqtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005,
s.375-392; R.Sztyk, Nowe propozycje dotyczqce obrotu nieruchomosciami rolnymi,
Rejent 2002, nr 6, s. 39-71; tenze, Podstawowe zasady ksztaftowania ustroju rolnego,
Rejent 2003, nr 5, s. 14-41; Z. Trus zkie wi ¢ z, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, cz. I, Rejent 2003, nr 9, s. 48-
68 ten ze, Przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci rolnej w Swietle ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, cz. 11, Rejent 2003, nr 11, s. 113-139.
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niczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwali-
fikacjach rolnych. W celu realizacji tych zasad wprowadzono daleko idace
ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi. Polegaja one na
wprowadzeniu prawa pierwokupu przy ich sprzedazy, jezeli lacznie zostajq
spetnione warunki tam wymienione, mianowicie: umowa dzierzawy zostata
zawarta w formie pisemnej, ma date pewna i byta wykonywana co najmnie;j
3 lata, liczac od tej daty, a nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sklad
gospodarstwa rolnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spétdzielni¢
produkcji rolnej. Jednoczesnie uchylono dawne brzmienie art. 695 § 2
k.c. traktujace o prawie pierwokupu przystugujacym dzierzawcy. Nadto
ustawa przewiduje, ze — w przypadku braku takiego uprawnionego do
wykonania prawa pierwokupu albo niewykonania tego prawa — prawo
pierwokupu z mocy ustawy przystuguje Agencji Nieruchomosci Rolnych
dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa. Nie ma ono zastosowania, jezeli
nabywca nieruchomosci rolnej jest spotdzielnia produkcji rolnej w przy-
padku sprzedazy przez jej cztonka nieruchomosci rolnej, stanowiacej wktad
gruntowy tej spotdzielni oraz osoby bliskie zbywcy w rozumieniu prze-
piséw o gospodarce nieruchomos$ciami.

Nie wnikajac w dalsze zagadnienia z tym zwiazane nalezy jeszcze
przypomnieé, ze ustawodawca wprowadzit na zasadzie art. 4 ust. 1 ustawy
bedacej przedmiotem analizy, iz w razie przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci rolnej w wyniku zawarcia innej umowy niz umowa sprzedazy
Agencja Nieruchomosci Rolnych dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa
moze zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaplatg réw-
nowartosci pienigznej. Powszechnie prawo to jest okreslane jako prawo
wykupu, chociaz nie odpowiada stricte temu prawu. Uprawnienia te nie
przystuguja m.in. w razie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz
osoby bliskiej w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami®. Za osobe bliska uwaza si¢ zstepnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzefistwa, matzonka, osoby przyspo-
sabiajace i przysposobione oraz osobe, ktora pozostaje ze zbywcq fak-
tycznie we wspolnym pozyciu. Przedstawione zasady obrotu nierucho-
mosciami rolnymi wskazuja na utrudnienia przy okreslaniu przedmiotu
umowy wobec utraty waznosci z dniem 1 stycznia 2004 r. planu zago-

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.
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spodarowania przestrzennego i nieopracowania nowych, obejmujacych
caly kraj. W dalszym ciagu jest aktualna wczesniej przedstawiana pro-
pozycja zdefiniowania na uzytek ustawy pojecia nieruchomosci rolnej
przez okreslenie jej obszaru do powierzchni minimalnej 1 ha. Zdecydo-
wana bowiem wigkszo$¢ umoéw zawierajacych przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci rolnej dotyczy nieruchomosci ponizej 1 ha (75%). Wsréd
tych nieruchomosci wystepowaly takze nieruchomosci nierolne o pow.
ponizej 1000 m?, w tym niezabudowane dzialki rekreacyjne lub nierolne,
zabudowane budynkami niezwigzanymi z dziatalnosci rolnicza, a zatem
niepodlegajace przepisom ustawy. Problem ten dostrzega réwniez Agencja
i w raporcie sporzadzonym za rok 2004 proponuje przeznaczy¢ do
sprzedazy wszystkie nieruchomosci o charakterze rolnym o powierzchni
do 1 ha, w tym réwniez pozostajace w dzierzawie*’. Propozycje te uzasadnia
ilos¢ sporzadzonych czynnosci przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosci
rolnych. Tylko w 2005 r. do Agencji wptyngto . 80 tys. uméw, obejmu-
jacych 110 tys. ha, w stosunku do ktoérych, w opinii notariuszy, przy-
stugiwato Agencji prawo pierwokupu lub prawo jej nabycia. Agencja ztozyta
tylko 122 oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci o powierzchni 3,2 tys.
ha, z czego przejela do Zasobu nieruchomosci rolne o obszarze 1991 ha.
Nieruchomosci te zostaty rozdysponowane przewaznie w wyniku sprze-
dazy dla rolnikow powiekszajacych gospodarstwo rodzinne.

W okresie od poczatku wykonywania ustawy do konica 2005 r. Agencja
ztozyta 214 o$wiadczen w formie aktu notarialnego o nabyciu nierucho-
mosci o powierzchni 5,2 tys. ha’'. W tym okresie wplynelo do Agencji
ponad 192 tys. uméw przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosci rolnych
0 obszarze 293 tys. ha. Z powodu utraty mocy prawnej gminnych planow
zagospodarowania przestrzennego traktowano je w obrocie prawnym
jako nieruchomosci rolne. Trybunal Konstytucyjny w postanowieniu
z 6 pazdziernika 2004 r. SK 42/02, trafnie uznal miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego za akt prawa miejscowego szczegllnego
rodzaju. Jego specyfika wigze si¢ z ich przedmiotem i dotyczy konkret-
nych uktadéw przestrzennych. Podstawowa jego funkcja jest ustalenie

3 Ministerstwo Skarbu Panstwa, Raport o Agencji Nieruchomosci Rolnych i Zasobie
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Warszawa 2005, s. 63.

31 Raport ANR — 2005, s. 8-10; patrz R. S z t y k, Niektére problemy notariatu, Rejent
2006, nr 5, s. 110.
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celowego przeznaczenia okreslonego terenu, zgodnie z przyjetymi lokal-
nymi potrzebami i gospodarka przestrzenna. Dotyczy on konkretnych
dziatek juz istniejacych, ale takze przysztych, powstatych w wyniku réznych
przeksztatcen. Odnosi sie takze do wszystkich kolejnych osob posiada-
jacych prawo do dysponowania dana przestrzenia.

Wymienione dane wskazuja, ze w obawie przed mozliwoscig ewen-
tualnego sporzadzenia czynnosci niewaznej, w wigkszym rozmiarze, jak
wynika z zasad ustawowych, sporzadzane sq umowy obligacyjne, pod
warunkiem wykonania prawa pierwokupu, lub inne umowy stwarzajace
uprawnienie do ich nabycia przez Agencj¢ dziatajaca w imieniu Skarbu
Panstwa. Ustalenie charakteru nieruchomosci jest wysoce utrudnione wo-
bec objecia planem zagospodarowania przestrzennego zaledwie 17%
wszystkich gruntow®2. W tych warunkach podstawowym dokumentem
okreslajacym charakter nieruchomosci 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-
strzennym®. W przypadku braku planu nalezy przedstawi¢ zaswiadczenie
stwierdzajace ten fakt, majace wartos¢ dokumentu zgodnie z art. 217 § 1
k.p.a.** Oba dokumenty powinny by¢ opisane i dolaczone jako zalaczniki
do aktu notarialnego.

Agencja dostrzega wadliwo$¢ przyjetego rozwiazania i przedstawia
sugesti¢ dla ograniczenia ilosci uméw obligacyjnych, dokonania wyktadni
rozszerzajacej krag osob bliskich zbywcey nieruchomosci na osoby bliskie
nabywcy nieruchomosci rolnej. W ten sposob przepis ten dziatatby w od-
wrotnej sytuacji i wylaczatby w wigkszym rozmiarze uprawienia Agencji.
Whioskodawcy chodzi o to, aby zasady te mialy zastosowanie, gdy dziecko
rodzenstwa jest zbywca, a nabywcq rodzenstwo ojca lub matki dziecka,
wzglednie gdy stronami umowy sg zstepni rodzenstwa. Wprowadzenie
w zycie slusznego postulatu wymaga jednakze interwencji legislacyjne;j,

2 T.Siudem, Nie wszyscy otrzymajq nakaz rozbidrki, Rozmowa z A. Macinska,
Gazeta Prawna z dnia 6-8 pazdziernika 2006 r., nr 195; A.Jaras zek, Niekonstytucyjna
legalizacja samowoli, Gazeta Prawna z dnia 6-8 pazdziernika 2006 r., nr 195.

3% Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.

3 Patrz dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie ustanowienia infra-
struktury informacji przestrzennej we wspodlnocie (SEC(2004) 980 z dnia 23 lipca 2004 r.
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a nie wykladni rozszerzajacej postanowien ustawy®. Problematyka prawa
pierwokupu jest obszernie wyjasniona w literaturze i orzecznictwie, niemniej
wywoluje nadal wiele kontrowersji w zakresie jego obowiazywania w stosunku
do wszystkich podmiotéw w przeciwienstwie do rozwigzania ustawowego
przyjetego w art. 109 ust. 3 pkt 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami®. W mysl tego przepisu wytaczono mozliwos¢
wykonania tego prawa w razie sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzyt-
kowania wieczystego migdzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub
zwigzku wyznaniowego. W zwiazku z tym podlegaja one ogdlnym zasadom
obowiazujacym dla wszystkich podmiotow.

Dla zilustrowania dziatania tej instytucji w prawie europejskim nalezy
odnies¢ sie do orzeczenia Trybunatu Praw Czlowieka® stwierdzajacego,
ze ,,chociaz system przewidujacy prawo pierwokupu nie zastuguje na
krytyke, inaczej jest jednak, gdy stosuje sie go wedtug swobodnego uznania
inierzetelnie”.

Nadal w praktyce wywoluje watpliwosci zbieg prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnej przystugujacego wielu podmiotom. Problem ten
wystepuje w zakresie wykonania przez park narodowy prawa pierwo-
kupu nieruchomosci (takze rolnej) potozonej w jego granicach®® na rzecz
Skarbu Pafistwa w zbiegu z prawem pierwokupu przystugujacym pod-
miotom w mysl art. 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W takiej
sytuacji, zgodnie z pogladem przyjetym w doktrynie i praktyce notarialnej,
nalezy w jednym akcie notarialnym obejmujacym warunkowa umowe
sprzedazy czyni¢ to pod warunkiem wykonania prawa pierwokupu przez

3 Pismo Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 22 maja 2006 r. Z 1/0245-18/8/442/
06/SZ, skierowane do Krajowej Rady Notarialnej z prosba o zajgcie stanowiska.

% 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 Czlowieka. Wybor orzecznictwa, Warszawa
1998, s. 383, poz. 1548.

3 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz.U. Nr 92, poz. 880
z pdzn. zm.; zob. Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli. Funkcjono-
wanie parkéw narodowych w zakresie zachowania, zréwnowazonego uzytkowania oraz
odnawiania zasobow przyrody, Krakow 2006, s. 26-29. Z analizy wynika, ze dotychczas
Ministerstwo Srodowiska nie opracowato strategii wykupu gruntéw w parkach narodo-
wych. Wykupy dokonywane przez dyrektorow parkéw narodowych w latach 2002-2005
objely zaledwie 4,4% powierzchni gruntéw innych niz Skarb Panstwa. Przecigtna cena za
1 ha gruntu wyniosta 30,5 tys. zt.
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oba podmioty. W zaleznosci od decyzji podjetych przez uprawnionych
decydowac¢ begdzie zasada pierwszenstwa, a przy jednoczesnym ztozeniu
oswiadczenia o wykonaniu tego prawa przystuguje ono na réwnych
zasadach uprawnionym podmiotom. Przeniesienie wlasnosci nastapi na
zasadach wspotwlasnosci, a ich udzialy beda zalezne od ilosci podmiotow
wykonujacych prawo pierwokupu.

Wspolna Polityka Rolna Unii Europejskiej

W znacznym stopniu na ksztaltowanie si¢ obrotu nieruchomosciami
rolnymi wptywa Wspdlna Polityka Rolna Unii Europejskiej okreslona
w pierwotnych i pochodnych Zrodtach europejskiego prawa wspolnoto-
wego. Do prawa pierwotnego zaliczy¢ nalezy dyspozycje art. 37 ust. 2
traktatu ustanawiajacego Wspodlnote Europejska (TWE) stwierdzajaca, ze
wspolny rynek obejmuje takze rolnictwo i handel produktami rolnymi.
Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z obowiazujaca wyktadnia
prawa, postanowienia prawa pierwotnego majg moc wiazaca i wywolujq
skutek bezposredni. Upowazniajg osoby fizyczne i osoby prawne w pan-
stwach czlonkowskich do bezposredniego powolania si¢ na nie przed
krajowymi sagdami i organami administracji®.

Do realizacji celow Wspolnej Polityki Rolnej szczegotowo okreslonych
w art. 33 TWE powolane zostaty organizacje rynkow rolnych, uregu-
lowane odrgbnymi aktami prawa pochodnego. Przepisy traktatu definiuja
przede wszystkim produkty rolne i okreslaja podmioty zajmujace si¢
dziatalnoscig rolnicza. Nie zawierajq definicji legalnej nieruchomosci rolne;.
Dopiero przepisy prawa pochodnego definiuja pojecie gospodarstwa rolnego
i powoluja si¢ na system identyfikacji dziatek rolnych — SIDR oraz jed-
nolity system ptatnosci obszarowej — JPO. Przepisy reguluja w szcze-
gblnosci cele wspolnej polityki rolnej (art. 33 TWE), do ktoérej zalicza si¢
zwigkszenie wydajnosci rolnictwa przez wspieranie postgpu techniczne-
go, zapewnienia odpowiedniego poziomu zycia ludnosci wiejskiej, stabi-
lizacji rynkéw, zagwarantowania bezpieczenstwa dostaw oraz zapewnie-
nia rozsadnych cen w dostawach dla konsumentdw.

¥ Blizej A.Jurcewicz, B.Koztowska, E.Tomkiewicz, Wspélna Polityka
Rolna. Zagadnienia prawne, Warszawa 2004, s. 25 i nast.
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Z pojeciami rolnika, gospodarstwa (rolnego) i dziatalnosci rolniczej spo-
tykamy sie w przepisach unijnych i krajowych dotyczacych ptatnosci bez-
posrednich do gruntéw rolnych. Szczegotowe definicje zostaly przedstawione
w brzmieniu art. 2 rozporzadzenia Rady WE Nr 1782/2003 z 29 wrzesnia
2003 .* oraz w art. 2 i nast. ustawy z dnia 18 grudnia 2003 r. o ptatnosciach
bezposrednich do gruntow rolnych i oddzielnej ptatnosci z tytutu cukru.
Definicje te zostaly opracowane na uzytek i w celu realizacji zatozen plat-
nosci bezposrednich. Nie maja znaczenia przy obrocie cywilnym nierucho-
mosciami rolnymi, podlegajacymi odrgbnemu rezimowi prawnemu.

Zagadnienia zwiazane z przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci rolnej
wystepuja w uchylonych aktach prawa pochodnego, a przede wszystkim
w dyrektywie Rady 63/261/EWG z dnia 2 kwietnia 1963 r. ustanawiajacej
szczegotowe przepisy dotyczace wdrazania swobody przedsigbiorczosci
w rolnictwie na terytorium panstwa cztonkowskiego przez obywateli innych
panstw Wspolnoty, ktorzy sa zatrudnieni jako ptatni robotnicy rolni w tym
panstwie, oraz w dyrektywie Rady 63/262/EWG z dnia 2 kwietnia 1963 r.
ustanawiajacej szczegdlowe przepisy dotyczace wdrazania swobody
osiedlania si¢ w gospodarstwach rolnych. Zezwalata ona obywatelom
jednego panstwa cztonkowskiego kupowac grunty rolne na terenie innego
panstwa cztonkowskiego na zasadzie rdwnouprawnienia z obywatelami
panstwa cztonkowskiego, na terenie ktdrego jest nieruchomos¢ potozona
i odlogowana od 2 lat lub zostata opuszczona.

Przemiany strukturalne sprecyzowane w memorandum Komisji EWG
z dnia 18 grudnia 1968 r. w programie planu Mansholta, niezrealizowanego
do konca, zostaly wznowione reforma Raya Mac Sharry’ego i komplek-
sowo uregulowane w rozporzadzeniu Nr 2328/91 w sprawie zwigkszenia
efektywnosci struktur rolnych*. Nowy program, opracowany w 1990 r.
w Agendzie 2000 i rozporzadzeniu Rady Nr 1257/99 w sprawie wsparcia
rozwoju obszaréw wiejskich przez Europejski Fundusz Orientacji i Gwa-
rancji Rolnej przewiduje europejski model rolnictwa w zakresie polityki
strukturalnej i skutecznego rozwoju obszaréw wiejskich. Wsrdd licznych
instrumentéw towarzyszacych przeksztalceniom strukturalnym wymieni¢
nalezy mozliwo$¢ przejscia na wczesniejsze emerytury na mocy art. 10-

4 Dz.Urz. UE L Nr 270/1 z 21 pazdziernika 2003 r.
4 Dz.Urz. WE L Nr 218/1.
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12 rozporzadzenia Nr 1257/99, wsparcia gospodarstw rolnych potozonych
na obszarach niekorzystnych dla rolnictwa, w zakresie rolnictwa na tere-
nach gorskich przewidzianych w konwencji alpejskiej*, wsparcia dla le-
$nictwa oraz dla mtodych rolnikow, o ile nie przekroczyli 40 lat, posiadajq
odpowiednie kwalifikacje rolnicze i rozpoczynaja prowadzenie gospodar-
stwa rolnego po raz pierwszy. Z kolei dyrektywa Nr 159/72 w sprawie
modernizacji gospodarstw rolnych miafa na celu udzielanie pomocy rolni-
kom osiagajacym niskie dochody®. Pojecie zawodu rolnika zostato okre-
Slone w art. 26 rozporzadzenia Komisji 1750/1999/WE dotyczacym wspar-
cia rozwoju obszaréow wiejskich z Europejskiego Funduszu Orientacji
i Gwarancji Rolnej. Za rolnika uznaje si¢ osobe, ktora poswigca zasadnicza
cze$¢ swojego czasu pracy na dziatalnos¢ rolnicza i czerpie z niej znaczng
czes¢ swojego dochodu, zgodnie ze szczegdtowymi kryteriami okreslonymi
przez panstwo cztonkowskie. Definicja ta jest nieprecyzyjna i shuzy¢ ma
jedynie w kwestii przechodzenia rolnikow na wezesniejsze emerytury. W pra-
wodawstwie krajowym zostala sprecyzowana w brzmieniu art. 6 pkt 1
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a takze w innych ustawach, np.
w art. 2 ust. 1 pkt 17 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. 0 biokomponentach
i biopaliwach ciektych*, w ktérej za rolnika uznaje si¢ osobg fizyczna, osobe
prawna oraz jednostke organizacyjng nieposiadajacg osobowosci prawnej,
prowadzaca gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z 15
listopada 1984 r. o podatku rolnym®.

Obrdt nieruchomoS$ciami rolnymi w Unii Europejskiej

O obrocie nieruchomos$ciami rolnymi traktuje dyrektywa Nr 160/72
W sprawie zaprzestania gospodarowania oraz realokacji gruntow rolnych*.
Przewidywata ona mozliwos¢ wyptaty premii dla rolnikéw w wieku od
55 do 65 lat, ktérzy zrezygnowali z uprawy gruntow i wydzierzawili je

# Decyzja Rady z 19 czerwca 2006 r. w sprawie zatwierdzenia w imieniu Wspodlnoty
Europejskiej Protokotu w sprawie stosowania konwencji alpejskiej z 1991 r. w zakresie
rolnictwa na terenach gorskich (2006/655/WE), Dz.Urz. UE L Nr 271/61 z 30 wrze$nia
2006 r.

# Dz.Urz. WE L Nr 96/1 z 1972.

# Dz.U. Nr 169, poz. 1199.

# Dz.U. z 2006 . Nr 136, poz. 969 ze zm.

% Dz.Urz. WE L Nr 96/9 z 1972.
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lub sprzedali rolnikom albo tez wylaczyli z produkcji rolnej. Dyrektywa
Nr 161/72 w sprawie zapewnienia srodkow pomocy socjalnej i ekono-
micznej osobom zatrudnionym w rolnictwie oraz uzyskiwania kwalifikacji
zawodowych i podniesienia kwalifikacji rolniczych? jest kolejnym doku-
mentem omawiajacym kwestie strukturalne w rolnictwie. Forme pomocy
finansowej z Sekcji Orientacji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji
Rolnej okreslato rozporzadzenie Rady Nr 1760/87, ktére wprowadzito
schematy konwersji i ekstensyfikacji produkcji rolnej*. W §wietle powyz-
szych ustalen obrét nieruchomosciami rolnymi w panstwach unijnych
nalezy rozpatrywa¢ w ramach uprawnien przewidzianych w art. 56 TWE.
Przepis ten zakazuje stosowania wszelkich ograniczen miedzy panstwami
cztonkowskimi oraz miedzy panstwami cztonkowskimi a krajami trzeci-
mi, a takze znosi ograniczenia w platnosciach z tego tytulu, z pewnymi
ograniczeniami wynikajacymi z art. 57 TWE. Panstwa cztonkowskie na
zasadzie art. 250 TWE majq prawo we wilasnym zakresie regulowaé
przepisy odnoszace sie do rezimu wlasnosci, w tym takze nieruchomosci
rolnych. W zwiazku z tym wystepuja istotne roéznice w regulacjach
prawnych panstw czlonkowskich w tym zakresie. Pomijajac odrgbnag
kwestie przewidziang w ustawie z dnia 20 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw, w ktdérej wprowadzono
okresy przejsciowe dla obywateli panstw cztonkowskich, nalezy stwier-
dzi¢, ze prawo wspdlnotowe umozliwia nabywanie nieruchomosci w Unii
na zasadach réwnego traktowania. W wyniku tego obywatel jednego
panstwa moze naby¢ ziemi¢ w pozostalych panstwach Unii Europejskiej
natakich samych zasadach, jakie obowiazuja obywateli panstwa, w ktorym
nieruchomos¢ jest potozona. Od tej zasady niektore panstwa cztonkow-
skie stosuja odstepstwa. Ogolnie stwierdza si¢, ze najwigcej trudnosci
istnieje przy nabywaniu nieruchomosci potozonych w Danii i Austrii, zas
stosunkowo liberalne przepisy obowiazuja w Belgii, Wielkiej Brytanii,
Holandii i Luksemburgu.

Dla ilustracji zasad nabywania gruntéw rolnych i lesnych w innych
panstwach cztonkowskich warto zwroci¢ uwagg na stan prawny istniejacy
we Francji. Przepisy tam obowiazujace postanawiaja, ze dla cudzoziemcow
spoza UE warunkiem mozliwosci zakupu ziemi jest uregulowany status

Y7 Dz.Urz. WE L Nr 96/5 z 1972 r.
# Dz.Urz. WE L Nr 167/1 z 15 czerwca 1987 r.

47



Romuald Sztyk

prawny osoby fizycznej lub przedsigbiorstwa (spolki), a w stosunku do
0s6b fizycznych co najmniej 10-letnie zezwolenie na pobyt. Kazdy na-
bywca gruntow rolnych powinien posiada¢ wyzsze lub $rednie wyksztat-
cenie rolnicze, 5-letnie doswiadczenie w pracy w okresie 15 lat, a po
ukonczeniu wyzszej uczelni rolniczej 3 lata pracy w gospodarstwie rolnym.
Powotana zostala instytucja prawna, ktéra sprawuje nadzér nad obrotem
ziemia przy resorcie rolnictwa w formie przedsigbiorstw wyzszej uzy-
tecznosci publicznej jako Spotki Zagospodarowania Ziemi i Rozwoju Wsi
(SAFER) wraz z ich krajowa federacja. Zgodnie z przepisami notariusz
ma obowiazek zglasza¢ do SAFER zamiar zawarcia umowy sprzedazy
ziemi, w celu ewentualnego wykonania prawa pierwokupu. Prawo pier-
wokupu moze by¢ wykonane, o ile zostana spetnione zasadnicze prze-
stanki ustawowe, dotyczace zmiany struktury lub wsparcia gospodarstwa
rolnego; powigkszenia arealu istniejacych gospodarstw lub poprawy ich
rentownosci, zachowania rodzinnego charakteru gospodarstwa rolnego
wzglednie zapobiegania spekulacjom ziemia. Niezaleznie od tego ustawo-
dawca wymienia dalsze warunki zwiazane z ochrong srodowiska, po-
prawg struktur lesnych, zachowaniem istniejacych gospodarstw zagro-
zonych podzialem gruntow oraz budowg budynkéw mieszkalnych lub
gospodarczych. Przedmiotem oceny sa nieruchomosci o powierzchni od
10 arow do 1 ha, chociaz nie ma gérnego limitu obszarowego. Prawo
pierwokupu moze by¢ wykonane w okresie 2 miesigcy od czasu uzy-
skania informacji od notariuszy®.

Obrét tymi nieruchomosciami jest przedmiotem postgpowania przed
europejskim Trybunalem Sprawiedliwosci. Przyktadem tego jest spor, jaki
powstal miedzy Komisja Europejska a Grecja®, dotyczacy nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow. Uznano, ze dekret prezydencki z 22
czerwca 1927 r. o nabywaniu nieruchomosci potozonej w obszarze
nadgranicznym, przewidujacy niewaznos¢ czynnosci prawnej sporzadzo-
nej wbrew jego postanowieniom i zagrozenie stosowania sankcji grzywny
oraz pozbawienia wolnosci, narusza normy prawa unijnego. Notariusz,
przed ktérym zawarto taka transakcje mogt by¢ wdwcezas usunigty
z urzgdu. Komisja zarzucita Grecji naruszenie postanowien z art. 39 TWE

# Ministerstwo Gospodarki, Francja 2006. Informator gospodarczy, Ambasada Rze-
czypospolitej Polskiej we Francji. Wydzial Ekonomiczno-Handlowy, s. 87.
%0 Sprawa C-305/87, ECR 1989, p. 1491.
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0 swobodzie podejmowania pracy, art. 43 TWE o swobodzie zaktadania
oraz 49 traktujacy o swobodzie $wiadczenia ustug. W innej sprawie®!
dotyczacej irlandzkich przepisow, ktére uzaleznialy skutecznos¢ nabycia
nieruchomosci przez spolki kapitatowe od niewykonania przez odpowied-
nig wladzg prawa pierwokupu, europejski ETS nie podzielit zarzutow
skarzacych. Jego zdaniem przepisy te nie maja charakteru dyskryminu-
jacego, dotyczgq w ten sam sposob zaréwno podmiotéw krajowych, jak
i pochodzacych z innych panstw Unii Europejskiej, nie sa wigc sprzeczne
z zasadami prawa wspolnotowego.

W kolejnej sprawie™ chodzilo o wloskq ustawe z 1935 r. znowelizowana
w 1936 r., ktéra wymagala zezwolenia prefekta prowincji na nabycie
nieruchomosci w obszarach o znaczeniu militarnym. Ustawa zwalniata
z obowigzku uzyskania zezwolenia obywateli wloskich oraz osoby prawne
z siedzibg we Wloszech. Przypadek ten wymaga odnotowania z powodu
precedensowego zaskarzenia przez notariusza sporzadzajacego umowe do
sadu wloskiego, odmowy rejestracji z powodu braku zezwolenia na nabycie
nieruchomosci. Chodzito w tej sprawie o nabycie przez obywateli niemiec-
kich nieruchomosci uznanych za teren o znaczeniu militarnym bez wyma-
ganego przez ustawe zezwolenia. Trybunat orzekl, ze wloska regulacja
prawna jest niezgodna z art. 56 traktatu.

CzynnoSci notarialne przy sporzadzaniu wniosku o dofinan-
sowanie

Dokumentowanie czynnosci zwigzanych ze skfadaniem wnioskéw
o dofinansowanie w zwiazku z cztonkostwem Polski w Unii Europejskiej
wymaga odrebnego oméwienia, co zostanie uczynione przy sktadaniu
wnioskéw o dofinansowanie realizacji projektu w ramach sektorowego
programu operacyjnego w zakresie dziatania ,,Utatwianie startu mtodym
rolnikom™%, Dokumentowanie to w zakresie objetym przedmiotem roz-

wazan polega na sporzadzeniu:

31 Sprawa C-182/83, ECR 1984, p. 3677.

52 Sprawa Albore C-423/98.

3 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia 2006 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie trybu sktadania i wzoru wniosku o dofinansowanie
realizacji projektu w ramach Sektorowego Programu Operacyjnego ,,Restrukturyzacja
i modernizacja sektora zywnos$ciowego oraz rozwdj obszaréw wiejskich 2004-2006” w za-
kresie dzialania ,,Ulatwianie startu mtodym rolnikom”, Dz.U. Nr 81, poz. 568.
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1) dokumentu potwierdzajacego okres wydzierzawienia gospodarstwa
rolnego: ,,kopii umowy dzierzawy zawartej w formie aktu notarialnego
albo kopii umowy dzierzawy z datg pewng”,

2) dokumentu potwierdzajacego okres, w ktorym rolnik udzielit pet-
nomocnictwa do prowadzenia gospodarstwa rolnego,

3) kopii pelnomocnictwa do prowadzenia gospodarstwa rolnego udzie-
lonego w formie aktu notarialnego albo kopii petnomocnictwa do pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego z data pewna.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 projektu ustawy o ptatnosciach do gruntow
rolnych i platnosci cukrowej w przypadku przekazania gospodarstwa
rolnego w rozumieniu art. 74 ust. 1 lit. a rozporzadzenia Nr 796/2004
platnosci, o ktére ubiega sie przekazujacy, sq przyznawane przejmujace-
mu, jezeli przekazanie zostato dokonane nie pdzniej niz do dnia wydania
decyzji w sprawie przyznania ptatnosci na wniosek przejmujacego ztozony
do tego dnia. Do wniosku przejmujacy dofacza umowe, na podstawie
ktorej grunty rolne wchodzace w sklad gospodarstwa rolnego zostaty
przekazane, lub , kopie takiej umowy” potwierdzonej za zgodnos¢ z ory-
ginatem przez notariusza albo upowaznionego pracownika Agencji.

Projekt ustawy z 2006 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich
proponuje uregulowanie zadan oraz wlasciwosci organow i jednostek
organizacyjnych w tym zakresie ze $srodkéw pochodzacych z Europej-
skiego Funduszu Rolnego na rzecz rozwoju obszarow wiejskich z roz-
porzadzenia Rady Nr 1698/2005/WE z 20 wrzes$nia 2005 r.>* jak rowniez
warunki i tryb przyznawania pomocy finansowej, jej wyplaty i zwracania.
Program ten jest realizowany m.in. przez szkolenie zawodowe, utatwienie
startu mtodym rolnikom, renty strukturalne, modernizacje gospodarstw
rolnych, poprawg ich struktury poprzez scalanie gruntow i gospodaro-
wanie rolniczymi zasobami rolnymi. Ponadto przewiduje si¢ realizacje
zadan w ramach ,,Osi Leader”.

Dokumentowanie czynnosci obrotu nieruchomosciami rolnymi

Z zagadnieniami tymi spotykamy si¢ przy realizacji postanowien ustawy
z dnia 20 kwietnia 2004 r. o organizacji rynku mleka i przetworow

3 Dz.Urz. UE L Nr 277/1 z 21 pazdziernika 2005 r.
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mlecznych®. Przewiduje ona (art. 30 ust. 1), ze w przypadku zbycia
gospodarstwa producenta przyznane mu prawo do indywidualnej ilosci
referencyjnej przechodzi na nabywce gospodarstwa. W przypadku zas
dzierzawy lub innego posiadania zaleznego gospodarstwa dzierzawca lub
posiadacz zalezny uzyskuje to prawo (przystugujace dotychczasowemu
producentowi) na czas trwania umowy dzierzawy lub innej umowy prze-
noszacej tytut prawny. Nabyweca lub dzierzawca, lub inny posiadacz zalezny
przesyta wlasciwemu miejscowo dyrektorowi oddziatu terenowego Agen-
cji Rynku Rolnego wypis aktu notarialnego albo kopi¢ zawartej umowy
w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy. Na podstawie tych dokumen-
tow dyrektor oddziatu Agencji dokonuje wpisu do rejestru producentow
o przejsciu prawa do indywidualnej ilosci referencyjnej osob, ktore te
prawa nabyly.

W przypadku, gdy gospodarstwo dziedziczy wiecej niz jedna osoba,
w okresie od dnia otwarcia spadku do dnia ztozenia dyrektorowi oddziatu
Agencji kopii umowy o dziale spadku lub kopii postanowienia sadu o dziale
spadku uprawnienia spadkobiercéw do indywidualne;j ilosci referencyjnej,
z wylaczeniem mozliwosci zbycia, oddania w uzywanie lub konwersji,
wykonuje upowazniony przez niego spadkobierca. Do czasu wejsciaw zycie
umowy o dziat spadku albo uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu
o dziale spadku spadkobiercy ponoszg solidarng odpowiedzialnos$¢ za zo-
bowigzania zwigzane z wykonywaniem prawa do indywidualnej ilosci
referencyjnej.

W mysl art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 18 grudnia 2003 r. o platnosciach
bezposrednich do gruntdéw rolnych i oddzielnej ptatnosci z tytutu cukru®®,
w przypadku gdy w okresie od dnia zgloszenia wniosku o przyznanie
ptatnosci do dnia wydania decyzji nastapi przeniesienie posiadania gospo-
darstwa rolnego na innego producenta rolnego w wyniku umowy sprze-

3 Dz.U. z 2005 r. Nr 244, poz. 2081 ze zm.; Dz.U. z 2006 r. Nr 50, poz. 363.
Zagadnienia te reguluje rozporzadzenie Komisji Nr 1468/2006 z 4 pazdziernika 2006 r.
zmieniajace rozporzadzenie Nr 595/2004/WE ustanawiajace szczegotowe zasady stosowa-
nia rozporzadzenia Rady Nr 1788/2003/WE ustanawiajacego optatg wyr6wnawcza w sek-
torze mleka i przetworéw mlecznych, Dz.Urz. UE L Nr 274/6 z 5 pazdziernika 2006 r.

% Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 40 z p6zn. zm. W mysl art. 34 projektu ustawy o plat-
nosciach do gruntéw rolnych i platnosci cukrowej traci moc ustawa z dnia 18 grudnia
2003 r. powolana wyzej.
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dazy, dzierzawy lub innej umowy, platno$¢ przystuguje temu producen-
towi, jezeli spetnia on warunki do jej przyznania i w terminie 14 dni od
dnia przeniesienia gospodarstwa rolnego ztozy wniosek do kierownika
biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
0 przyznanie ptatnosci. W razie $mierci producenta rolnego platnosé przy-
stuguje spadkobiercy, ktory przejat posiadanie gospodarstwa rolnego i zto-
zyl opisany wniosek.

W przypadku ztozenia wniosku o dofinansowanie realizacji projektu
w zakresie dziatania , Inwestycje w gospodarstwach rolnych’’ wniosko-
dawca dotacza do niego m.in. kopi¢ umowy dzierzawy zawartej w formie
aktu notarialnego albo kopi¢ umowy dzierzawy z datq pewna oraz do-
kumenty potwierdzajace okres, w ktérym rolnik udzielit petnomocnictwa
do prowadzenia gospodarstwa rolnego w formie aktu notarialnego albo
z data pewna.

Whioski de lege ferenda

Niniejsze rozwazania sklaniajq do przedstawienia wniosku o noweli-
zacj¢ ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, w szczegdlnosci w zakresie
ograniczenia jej dziatania do nieruchomosci rolnych o obszarze powyzej
1 ha. Zmiana przepiséw jest uzasadniona brakiem gminnych planéw
zagospodarowania przestrzennego, co w sposob zasadniczy uniemozliwia
poprawne okreslenie przedmiotu umowy. Z analizy dotychczasowych
umoéw wynika natomiast, ze w minimalnym zakresie Agencja Nierucho-
mosci Rolnych w imieniu Skarbu Panstwa wykonuje prawo pierwokupu.
Ewentualne dalsze ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi powin-
ny odnosi¢ si¢ przede wszystkim do zminimalizowania spekulacji tymi
nieruchomosciami oraz stworzenia warunkdéw ekonomicznych niesprzy-
jajacych dalszemu rozdrabnianiu istniejacych gospodarstw rolnych wbrew
interesowi publicznemu.

7 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie trybu sktadania i wzoru
whniosku o dofinansowanie realizacji projektu w ramach Sektorowego Programu Opera-
cyjnego ,,Restrukturyzacja i modernizacja sektora zywno$ciowego oraz rozwdj obszarow
wiejskich 2004-2006” w zakresie dzialania ,,Inwestycje w gospodarstwach rolnych”, Dz.U.
Nr 270, poz. 2684.
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