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Odpowiadajac na os$wiadczenie ziozone przez senator Andzelike
Mozdzanowskg podczas 63 posiedzenia Senatu RP w dniu 23 pazdziernika 2014r.,
uprzejmie informuje, co nastepuje.

Kwestie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw reguluje ustawa o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2004 r., nr 167, poz. 1758
z pézn. zm.). Zgodnie z art. 1 nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga
uzyskania zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Zezwolenie jest
wydawane jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej oraz w przypadku
nieruchomosci rolnych — minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Od dnia
przystgpienia Polski do Unii Europejskiej nie jest juz wymagane uzyskanie
zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych przez cudzoziemcéw, bedgcych
obywatelami lub przedsiebiorcami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej. Wyjatkiem jest nabycie
nieruchomosci rolnych i leSnych, przez okres 12 lat od dnia przystgpienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Ponadto nie jest wymagane
zezwolenie roéwniez na nabywarie lub obejmowanie akcji, udziatdbw przez
cudzoziemcow w spotkach bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci potozonych na terytorium RP bez wzgledu czy sg to nieruchomoasci
rolne czy lesne.

Odpowiadajgc na pytanie pierwsze nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z art. 8 ust. 4
ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow

(Dz. U. z 2004r. Nr 167, poz. 1758 z pézn. zm.) to Minister Spraw Wewnetrznych, a



nie Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi prowadzi rejestry nieruchomosci, udziatéw i
akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia w przypadkach
okreslonych w ust. 1, 2 i 2a oraz rejestr nieruchomoéci, udziatéw i akcji nabytych lub
objetych przez cudzoziemcéw na podstawie wymaganych zezwolen, o ktérych mowa
w art. 1 ust. 1 oraz 3e ust. 1 i 2. Natomiast Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie
prowadzi rejestrow dotyczacych wydanych sprzeciwéw, gdyz brak jest w tym
zakresie podstaw prawnych, a posiada jedynie szacunkowe dane w tej kwestii.

W 2013r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi rozpatrzyt 213 wnioskow
0 nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcoéw obejmujacych tgcznie powierzchnie
2156,7048 ha. Po ich rozpatrzeniu Minister w 180 przypadkach nie zgtosit sprzeciwu
na wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci rolnych o tgcznym obszarze
782,0946 ha. Nalezy wskazac, ze w tym zakresie ponad 76%, bo 106 wnioskéw
dotyczyto niewielkich powierzchni gruntéw rolnych do 1 ha o tacznej powierzchni
zaledwie 37,3704 ha.

W 30 przypadkach Minister zgtosit sprzeciw na nabycie nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 1090,9103 ha. W stosunku do 6 wnioskéw postepowanie
zostato umorzone.

Odnoszac sie do pytania drugiego i trzeciego czy Ministerstwo planuje zmiane
ustawy w sprawie obrotu ziemig oraz czy moze nastgpi¢ duzy wzrost sprzedazy
ziemi obcokrajowcom nalezy wyjas$ni¢, co nastepuje. Obrét nieruchomosciami
rolnymi w Polsce mozna podzieli¢ na dwie kategorie. W pierwszej grupie bedzie to
obrét nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasno$é oséb prywatnych, zaréwno oséb
fizycznych jak i oséb prawnych. Do drugiej grupy natomiast nalezy zaliczyé
transakcje, ktérych  przedmiotem sg nieruchomos$ci Skarbu Panstwa,
reprezentowanego przez Agencje Nieruchomosci Rolnych. W przypadku obrotu
pomiedzy pomiotami prywatnymi zastosowanie ma ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaftowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012r., poz. 803). Natomiast zasady
sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa regulujg przepisy ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2012r, poz. 1187 z p6zn. zm.). Ograniczenia w obrocie
nieruchomosciami, wynikajgce z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, dotycza
wszystkich podmiotéw krajowych i zagranicznych (w tym rowniez cudzoziemcow,
ktorzy uzyskali zezwolenie). Ustawa ta okresla zasady ksztattowania ustroju roinego

panstwa przez poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie



nadmierne] koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach. Na podstawie przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju roinego,
Agencja Nieruchomo$ci Rolnych moze korzysta¢ z prawa pierwokupu i prawa
wykupu nieruchomosci, wynikajgcych z art. 3 i 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego, w celu ochrony przed niekontrolowanym obrotem
nieruchomoéciami rolnymi na rynku prywatnym. Zgodnie z art. 3 ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez
osobe fizyczng lub osobe prawng, prawo pierwokupu tej nieruchomosci przystuguje
w pierwszej kolejnosci jej dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta w
formie pisemnej z datg pewng oraz byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej
daty oraz jezeli nabywana nieruchomos$¢ wchodzi w skfad gospodarstwa rodzinnego
dzierzawcy. W przypadku braku takiego dzierzawcy prawo pierwokupu
nieruchomosci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha przystuguje natomiast
Agencji Nieruchomosci Rolnych dziatajacej w imieniu Skarbu Panstwa chyba, ze jej
nabywcami sg;

1) rolnicy indywidualni na powiekszenie gospodarstw rodzinnych (czyli do

300 ha),

2) osoby bliskie zbywcy czyli np. dzieci, wnuki, rodzice, dziadkowie,
matzonkowie, rodzenstwo,

3) cztonkowie spétdzielni produkcji rolnej w przypadku sprzedazy przez
tych cztonkéw wkitadu gruntowego na rzecz innego cztonka tej
spoétdzielni,

4) spétdzielnie produkcji rolnej - w przypadku sprzedazy przez ich
cztonkdéw nieruchomos$ci rolnej stanowiacej wkiad gruntowy w tej
spotdzielni;

5) jednostki samorzgdu terytorialnego.

Natomiast odnosnie wspomnianego prawa wykupu nieruchomosci, zgodnie

z art. 4 ww. ustawy, jeZeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej
0 powierzchni nie mniejszej niz 5 ha nastgpuje w wyniku zawarcia umowy innej niz
umowa sprzedazy, Agencja Nieruchomosci Rolnych dziatajaca na rzecz Skarbu
Panstwa moze ziozy¢ oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zapfatg
rownowartosci pienieznej. Powyzsze ograniczenie nie ma zastosowania

w przypadkach, gdy:



1) w wyniku przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje
powiekszenie gospodarstwa rodzinnego,
2) przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje na rzecz:
a) spoétdzielni produkcji rolnej - w przypadku nieruchomosci rolnej
stanowigcej wkiad gruntowy cztonka tej spétdzielni,
b) osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepisébw 0 gospodarce
nieruchomosciami;
3) przeniesienie witasnosci nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku
umowy z nastepca, o kiorej mowa w art. 84 ustawy z dnia
20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow.
Stosownie za$ do art. 6 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia
11 kwietnia 2003r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, za rolnika indywidualnego, uwaza
sie osobe fizyczng bedacg wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych tgczna powierzchnia
uzykdw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajacg kwalifikacje rolnicze oraz co
najmniej od 5 lat zamieszkatg w gminie, na obszarze ktérej jest potozona jedna z
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzacag
przez ten okres osobicie to gospodarstwo. Obecne brzmienie tego przepisu zostato
nadane ustawg =z dnia 16 wrzesnia 2011r. o zmianie ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych innych ustaw. Dla uznania osoby fizycznej za rolnika indywidualnego
wprowadzono wymaog zamieszkiwania przez okres 5 lat w gminie, na obszarze ktérej
potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa
rolnego. Na podstawie wspomnianej nowelizacji zdefiniowano na nowo rowniez
pojecie kwalifikacji rolniczych, jakie powinna posiada¢ osoba fizyczna prowadzaca
gospodarstwo rodzinne. Stosownie do art. 6 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego za kwalifikacje rolnicze uznaje sie posiadanie:
1) wyksztatcenia rolniczego zasadniczego zawodowego, S$redniego lub
wyzszego lub
2) tytutu kwalifikacyjnego lub tytutlu zawodowego, lub tytutu zawodowego
mistrza w zawodzie przydatnym do prowadzenia dziatalnosci rolniczej
i posiadanie co najmniej 3-letniego stazu pracy w rolnictwie, lub
3) wyksztatcenia wyzszego innego niz rolnicze i posiadanie co najmniegj

3-letniego stazu pracy w rolnictwie albo wyksztatcenia wyzszego innego niz



rolnicze i ukonczenia studidow podyplomowych w zakresie zwigzanym
z rolnictwem, albo wyksztatcenia $redniego innego niz rolnicze i posiadania
co najmniej 3-letniego staz pracy w rolnictwie, lub
4) wyksztatcenia  podstawowego, gimnazjalnego lub  zasadniczego
zawodowego innego niz rolnicze i posiadanie co najmniej 5-letniego staz
pracy w rolnictwie.
Regulacja ta ma na celu przeciwdziataé¢ nabywaniu nieruchomosci przez osoby, ktére
nie sg zwigzane z rolnictwem.
Nalezy wskaza¢, ze po uptywie okresu przejsciowego, wynikajgcego
z ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcow, obrét nieruchomosciami rolnymi (w stosunku do podmiotow
pochodzgcych z Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji
Szwaijcarskiej) podlegac bedzie ograniczeniom, wynikajacym tylko z ustawy z dnia 11
kwietnia 2003r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego. Aktualnie w Sejmie Rzeczypospolite]
Polskiej sg trzy poselskie projekty ustaw nowelizujgce obrét nieruchomosciami
rolnymi tj.: projekt ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (druk nr
1659), projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Parstwa (druk nr 1925) oraz projekt ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
oraz o zmianie niektorych innych ustaw, ktéremu nie nadano jeszcze nr druku.
Dodac¢ nalezy, ze Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi zarzadzeniem z dnia
19 wrzesnia 2014r. powotat Zespét do spraw analizy poselskiego projektu ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw. Do zadan
Zespotu nalezy analiza poselskiego projektu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
oraz o zmianie niektérych innych ustaw z uwzglednieniem skutkdw prawnych,
spofecznych | gospodarczych oraz wypracowanie propozycji rozwigzan
uzupetniajgcych lub zastepujgacych regulacje zawarte w projekcie poselskim.
Wskazane wyzej projekty, a w szczegolnosci projekt ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw, przewidujg wprowadzenie
do obowigzujgcego porzgdku prawnego daleko idgcych zmian w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi, majgcych przede wszystkim na celu poprawe struktury
obszarowej gospodarstw rolnych oraz zapewnienie nabywania nieruchomosci
rolnych w pierwsze] kolejnosci przez rolnikéw indywidualnych prowadzacych
gospodarstwa rodzinne. Zgodnie z tym ostatnim projektem przewiduje sie

wprowadzenie przepisow, ktore przeciwdziataé bedg nadmiernej koncentracji



nieruchomosci rolnych oraz spekulacji tymi nieruchomosciami, a jednoczesnie
zapobiegac beda rozdrabnianiu gospodarstw rolnych. Zaktada sie bardziej aktywng
niz dotychczas role Agencji Nieruchomosci Rolnych jako realizatora polityki rolne;
panstwa. Przede wszystkim Agencja bedzie monitorowaé i uczestniczyé w obrocie
nieruchomosciami rolnymi na rynku prywatnym. Obrét nieruchomosciami rolnymi
z wyjatkiem przenoszenia wtasnosci na rzecz rolnikéw indywidualnych i oséb bliskich
bedzie odbywat sie za posrednictwem Agencji, ktéra bedzie miata za zadanie
realizowanie konstytucyjnej zasady wspierania gospodarstw rodzinnych. Ponadto
ustawa przewiduje wprowadzenie szeregu zmian w przepisach dotyczacych
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa majgcych przede
wszystkim na celu nabywanie panstwowych nieruchomoséci rolnych na powiekszanie
| tworzenie gospodarstw rodzinnych. Proponowane regulacje majg dotyczy¢ zarowno
obywateli polskich, jak i cudzoziemcdw zamierzajacych nabyé ziemie w Polsce po
1 maja 2016r. Dlatego tez w przypadku wejécia w zycie ww. przepiséw nie powinien
nastgpi¢ duzy wzrost sprzedazy ziemi obcokrajowcom, gdyz bedg obowigzywaé

regulacje ograniczajace niekontrolowany obrét nieruchomosciami rolnymi.
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