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Wprowadzenie

W biezgcym roku w Butgarii, na Litwie, totwie, w Rumunii, Stowacji i na
Wegrzech uptynat termin okresu przejsciowego, w ktdorym obowigzywaty czesciowe
ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych przez niektére kategorie obywateli
i oséb prawnych z panstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG) i
Konfederacji Szwajcarskiej’. Bezposrednio przed zakornczeniem lub wkrétce po
zakonczeniu okresow przejsciowych parlamenty tych krajow uchwality nowe ustawy,
badz wprowadzity zmiany w dotychczasowych przepisach prawnych regulujgcych
obrot gruntami rolnymi. Wprowadzenie nowych przepisow wynikato z obaw, ze z
uwagi na duze roznice cen gruntow rolnych miedzy starymi krajami Unii Europejskiej
(UE) a krajami nowymi, ktére przystgpity do UE poczgwszy od 2004 roku, grunty
rolne w nowych krajach stang sie przedmiotem masowego wykupu przez nabywcow
z niektérych starych krajow Unii. Nowe przepisy majg réwniez na celu
przeciwdziatanie przejmowaniu gruntéw rolnych przez nabywcow spoza rolnictwa
oraz tworzenie warunkéw dla rolniczego wykorzystania zasobu gruntéw tych krajéw.
Zgodnie z zasadami swobodnego przeptywu kapitatu i narodowego traktowania,
przyjetymi w porzadku prawnym UE, wraz z zakonczeniem okresu przejsciowego
nabywcy nieruchomosci rolnych z panstw EOG i Konfederacji Szwajcarskiej oraz
innych panstw — stron stosownych umow zawartych z UE oraz rzgdami danego kraju
winni by¢ traktowani w taki sam sposob jak podmioty z kraju pochodzenia
nieruchomosci. Natomiast osoby fizyczne i prawne z krajéw trzecich podlegajg nadal
ograniczeniom w nabywaniu tych nieruchomosci.

W Polsce okres przejsciowy konczy sie z dniem 1 maja 2016 roku. Mozliwosc¢
wzrostu popytu na grunty rolne po jego zakohczeniu powoduje, ze mogg stac sie one
przedmiotem wzmozonych zakupow przez nabywcow zagranicznych. W roku 2013
Srednia cena polskiego gruntu rolnego sprzedawanego na rynku z udziatem Agencji
Nieruchomosci Rolnych wyniosta 5197 euro/ha, a na rynku prywatnym 6275 euro/ha.
W starych panstwach UE, z ktérych mogg najczesciej pochodzi¢ nabywcy gruntow
rolnych w Polsce $rednia cena gruntu rolnego wyniosta w tym samym czasie: w
Niemczech 16381 euro/ha (w tym w landach zachodnich 25189 euro/ha, a landach
wschodnich 10510 euro/ha), w Danii 22240 euro/ha, natomiast w Holandii az 51200

' W sktad EOG wchodzi obecnie 27 panstw UE oraz Norwegia, Islandia i Liechtenstein. Chorwacja,

ktéra stata sie cztonkiem UE w roku 2013 przystgpi do EOG w styczniu 2015 roku.



euro/ha. Niektérzy z krajowych nabywcow mogg réwniez kupowac¢ badz juz kupili
grunty rolne w celach spekulacyjnych, liczgc na dalszg zwyzke ich cen bez zamiaru
rolniczego uzytkowania nabytych gruntow. Uchwalenie nowych przepisow o obrocie
gruntami rolnymi staje sie zatem niezbedng koniecznosécig i stwarza rowniez okazje
do wypracowania rozwigzan organizacyjno-prawnych, prowadzacych do stopniowej
eliminacji szczegodlnie dotkliwych stabosci naszego rolnictwa, w tym zwlaszcza
rozdrobnienia gospodarstw rolnych oraz odstepowania od produkcyjnego
uzytkowania gruntow rolnych.

Niniejsza ekspertyza przedstawia postulowany model funkcjonowania
systemu kontroli obrotu gruntami rolnymi w Polsce po zakonczeniu okresu
przejsciowego. Prezentujgc koncepcje systemu korzystano z dorobku prawnego
zaréwno starych, jak i nowych panstw UE. Z uwagi na zblizong powierzchnie uzytkéw
rolnych, podobng strukture asortymentowg produkcji rolnej oraz skutecznos¢ w
ksztattowaniu pozytywnych zmian struktury gospodarstw rolnych, szczegolnej
analizie poddano systemy kontroli obrotu gruntami rolnymi Niemiec i Francji.
1.Podstawowe zmiany w przepisach o obrocie gruntami rolnymi w nowych
panstwach UE po zakonczeniu okreséw przejsciowych
1.1.Butgaria

Rolnictwo Butgarii charakteryzuje ekstremalny dualizm strukturalny, gdyz
weditug danych ostatniego spisu rolnego przeprowadzonego w UE w 2010 roku
gospodarstwa o powierzchni do 5 ha uzytkdow rolnych (UR), stanowigce 91,4%
zbiorowosci butgarskich gospodarstw rolnych, uzytkowaty tylko 5,3 % gruntéw. Z
kolei gospodarstwa o powierzchni powyzej 50 ha UR, stanowigce tylko 2,3% ogdlnej
liczby gospodarstw, uzytkowaty 86,9 % ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych.
Zdecydowana wiekszosc¢ butgarskich gospodarstw wielkoobszarowych zarzgdzana
jest przez spotki rolne, stad nowe przepisy prawne, regulujgce obrét gruntami rolnymi
w Butgarii majg gtownie na celu kontrole przejmowania znacznych areatéw gruntéw
rolnych przez spotki. Zgodnie z przepisami ustawy o wtasnosci i uzytkowaniu gruntow
rolnych, ktore weszty w zycie z dniem 10 kwietnia 2014 r., grunty rolne mogg
nabywac i posiada¢ wytgcznie osoby fizyczne, ktére majg miejsce zamieszkania, a
osoby prawne siedzibe na terytorium Butgarii przez okres co najmniej pieciu lat.
Dopuszcza sie rowniez prawo nabycia i posiadania gruntéw rolnych przez osobe

prawng zarejestrowang w Butgarii przez okres krotszy niz 5 lat, jesli jej partnerzy,
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cztonkowie stowarzyszeni, czionkowie zarzadu lub zatozyciele przez okres co
najmniej 5 lat mieszkali w Butgarii. Osoba prawna obowigzana jest do przedfozenia
dokumentow o pochodzeniu srodkéw na zakup nieruchomosci. Z prawa nabywania i
posiadania gruntéw rolnych wykluczone sg osoby prawne, ktérych partnerami lub
udziatowcami sg bezposrednio lub posrednio spotki zarejestrowane w krajach o
preferencyjnych systemach opodatkowania (rajach podatkowych).
1.2.Litwa

Wedtug przepiséw ustawy uchwalonej przez litewski Sejm w dniu 24 kwietnia
br. nabywcy gruntu rolnego bedgcy osobami fizycznymi muszg wykazac¢ sie co
najmniej trzyletnim doswiadczeniem w prowadzeniu dziatalnosci rolniczej w ciggu
ostatnich 10 lat lub mie¢ odpowiednie kwalifikacje rolnicze (wymagania te nie dotyczg
miodych rolnikéw ponizej 40 roku zycia). Jesli nabywca jest osobg prawng to jej
przedsiebiorstwo musi osiggac¢ nie mniej niz 50% przychodow ze sprzedazy produkciji
rolnej oraz dowies¢ swojej ,zywotnosci ekonomicznej’. Osoba fizyczna lub osoba
prawna moze naby¢ do 500 ha gruntéw rolnych, w tym do 300 ha gruntéw
panstwowych. Wiecej gruntdw mogg nabyc¢ jedynie rolnicy prowadzgcy choéw bydta,
ale wielkos¢ takiego zakupu uzalezniona jest od stanu pogtowia zwierzat. Do
wymienionych 500 ha wliczana jest powierzchnia gruntdéw posiadanych przez tzw.
osoby powigzane z nabywca, za ktére uznani sg wspdtmatzonkowie, dzieci, rodzice
oraz inni bliscy krewni nabywcy gruntu. Z kolei powigzane osoby prawne to spofki, w
ktérych dana osoba fizyczna lub prawna posiada posrednio lub bezposrednio wiecej
niz 25 proc. gtoséw w zgromadzeniu wspolnikéw lub ponad 25 proc. udziatow spofki.
Nabywca nieruchomosci moze zosta¢ zobowigzany do jego rolniczego uzytkowania i
ujawnienia pochodzenia srodkéw finansowych, za ktére zakupit grunty. Nabyty grunt
mozna odsprzedac po uptywie co najmniej 5 lat. Nabycie gruntéw o powierzchni do
10 ha nie podlega przepisom ustawy, natomiast grunt o wiekszej powierzchni moze
zosta¢ zakupiony po uzyskaniu stosownego certyfikatu, wydawanego przez
regionalne oddzialy Narodowej Stuzby Ziemskiej (NSZ). Przepisy ustawy
wprowadzity prawo pierwszenstwa zakupu nieruchomosci rolnej, gdzie obowigzuje
zachowanie nastepujgcej kolejnosci: wspoétwiasciciel nieruchomosci, uzytkownik
nieruchomosci (jesli jej rolnicze uzytkowanie trwato co najmniej rok a umowa
uzytkowania zostata zarejestrowana w rejestrze nieruchomosci), wtasciciel

nieruchomosci, ktérej grunty przylegajg do dziatki zbywajgcego grunt oraz skarb
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panstwa. Obowigzek powiadomienia o ofercie sprzedazy wszystkich nabywcow
nieruchomosci, ktérym przystuguje prawo pierwszenstwa zakupu spoczywa na
wiasciwym lokalnie biurze notarialnym lub oddziale NSZ. Uchybienie wymogom
sprzedazy nieruchomosci na mocy prawa pierwszenstwa zakupu powoduje, ze jego
posiadacz moze je wyegzekwowac¢ w drodze postepowania sgdowego. Nabyty grunt
mozna odsprzeda¢ po uptywie co najmniej 5 lat. W razie nabycia gruntu o
powierzchni przekraczajgcej ustawowe limity nadwyzka powierzchni moze zostac
przejeta do zasobu panstwowych gruntow rolnych na mocy wyroku sgdowego.
Sprzedawany grunt moze by¢ réwniez zakupiony w trybie pierwokupu do zasobu
gruntéw panstwowych, jesli zgodnie z lokalnym planem zagospodarowania
przestrzennego jest to niezbedne dla prawidtowego ksztattowania rolniczej
przestrzeni produkcyjnej lub ograniczenia areatu gruntow odtogowanych.
1.3.Lotwa

Zgodnie z nowymi przepisami ustawy z dnia 3 lipca 2014 roku warunkiem
zakupu gruntéw rolnych przez osobe fizyczng jest jej wpis do rejestru podmiotow
gospodarczych, a osoby prawnej do rejestru ptatnikdw podatku w Republice totwy.
Kolejny warunek to posiadanie przez nabywce gruntu wyksztatcenia rolniczego lub
doswiadczenia pracy zawodowej w rolnictwie. Przepisy ustawy okreslajg nastepujaca
kolejnos¢ w wykorzystaniu prawa pierwszenstwa zakupu nabywanej nieruchomosci
rolnej: wspoétwiasciciel nieruchomosci, dzierzawca (jesli zapis o pierwszenstwie
zakupu wprowadzony zostal do umowy dzierzawy), witasciciel nieruchomosci
sgsiadujgcej z dziatkg sprzedawanego gruntu oraz skarb panstwa. Aby dzierzawca
skorzystat z prawa pierwszenstwa nabycia umowa dzierzawy musi by¢ zawarta na
piSmie na okres co najmniej 5 lat i zarejestrowana w urzedzie gminy. Ubiegajgcy sie
0 nabycie gruntu obowigzani sg do ztozenia wniosku o0 wyrazenie zgody na
przeprowadzenie transakcji zakupu do urzedu gminy wiasciwego dla miejsca
potozenia nieruchomosci. Do wniosku nalezy zatgczyé dokumenty stwierdzajgce, ze
w ciggu co najmniej jednego roku, w okresie ostatnich trzech lat przed wystgpieniem
0 zgode, wnioskodawca nabyt uprawnienia do ptatnosci bezposrednich i w tym
okresie czasu jego dochody z produkcji rolnej stanowity przynajmniej jedng trzecig
catosci dochoddéw. Nabywca nieruchomosci musi zobowigzaé sie do podjecia
produkcji rolnej na zakupionym gruncie przez okres co najmniej 3 lat. Uchybienie

temu obowigzkowi grozi karg grzywny. Nabywca gruntu bedgcy osobg fizyczng nie
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moze zalega¢ z ptatnosciami podatkowymi na totwie, a uprawniona do nabycia
gruntu zagraniczna osoba prawna rowniez w kraju pochodzenia firmy. Wnioski o
nabycie nieruchomosci rolnej oceniane sg przez komisje powofang przez urzad
gminy. Komisja moze ustali¢ areat gruntu do nabycia, z tym Zze nie moze on
przekroczy¢ powierzchni 2000 ha. Przepisy nowej ustawy nie majg zastosowania do
0sob fizycznych, ktére po dokonaniu transakcji zakupu bedg posiadaty nie wiecej niz
10 ha gruntow rolnych. Nie dotyczg rowniez os6b prawnych, w tym stowarzyszen i
fundacji, o ile dokonajg one zakupu gruntu o powierzchni nie wiekszej niz 5 ha pod
warunkiem, ze przed realizacjg takiej transakcji, co najmniej od trzech lat uzytkowaty
juz grunty na cele rolne, ochrony srodowiska lub gospodarki towieckiej. Nie dotyczg
rowniez zbycia gruntu w drodze dziedziczenia, transakcji zawieranych miedzy
matzonkami, osobami do trzeciego stopnia pokrewienstwa oraz nabywania gruntu
przez panstwowe i samorzgdowe osoby prawne celem wypetniania przez nie funkcji
delegowanych przez panstwo i samorzady.
1.4.Rumunia

Wedtug nowych przepisow ustawy o obrocie gruntami rolnymi, ktére weszty w
zycie z dniem 11 kwietnia 2014 r. zbywcy nieruchomosci rolnej obowigzani sg do
przedktadania oferty sprzedazy do organu administracji wiasciwego dla miejsca
potozenia nieruchomosci. Oferty podawane sg do publicznej wiadomosci w siedzibie
organu oraz publikowane na jego stronie internetowej. Nowe przepisy wprowadzity
zasade prawa pierwszenstwa w nabyciu gruntow przy zachowaniu nastepujgcej
kolejnosci: wspodtwiasciciel nieruchomo$ci, dzierzawca posiadajgcy zarejestrowang
umowe dzierzawy wazng na dzien publikacji oferty sprzedazy, witasciciel gruntu
przylegajgcego do dziatki zbywajgcego grunt, Rumunska Agencja Wiasnosci
Publicznej. Jesli powierzchnia nieruchomosci nie przekracza 30 ha to dokumentacja
oferty sprzedazy podlega weryfikacji przez wydziat rolnictwa lokalnego organu
administracji, natomiast gdy przekracza 30 ha to weryfikacja przeprowadzana jest w
ministerstwie rolnictwa. W czasie 30 dni posiadacze prawa pierwszenstwa nabycia
sktadajg oferty nabycia nieruchomosci. Je$li uprawnieni nabywcy ztozg oferty
nabycia nier6éznigce sie ceng i innymi warunkami zakupu, to sprzedajgcy
nieruchomo$¢ dokonuje wyboru nabywcy zgodnie z kolejnoscig okreslong w ustawie.
Gdy ktory$ z posiadaczy prawa pierwokupu zaoferuje cene wyzszg niz cena podana

przez zbywce nieruchomosci, to okres gromadzenia ofert nabycia przedtuzany jest o
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kolejne 10 dni. Po uptywie tego terminu zbywca nieruchomosci wybiera nabywce
kierujgc sie kryterium ceny i miejscem zajmowanym przez nabywce na liscie
beneficjentéw prawa pierwokupu. Organy administracji majg prawo zatwierdzania
nabywcy nieruchomosci. Gdy zadna z os6b uprawnionych do pierwokupu nie wyrazi
woli nabycia nieruchomosci, to wybor nabywcy nalezy do sprzedajgcego i nie
podlega zatwierdzeniu, ale sprzedajgcy moze wowczas sprzedac¢ nieruchomos$¢ po
cenie roéwnej lub wyzszej niz wymieniona w ofercie sprzedazy. Jesli zbywca
nieruchomoséci dokona zmiany warunkéw sprzedazy nieruchomosci w trakcie
publikacji oferty to musi rozpoczgé nowg procedure zgtoszenia oferty sprzedazy na
zmienionych warunkach. Przepisy nowej ustawy nie dotyczg transakcji sprzedazy
gruntow miedzy osobami do trzeciego stopnia pokrewienstwa.
1.5.Stowacja

Zgodnie z nowymi przepisami, ktore weszty w zycie z dniem 1 czerwca 2014
roku do nabywania gruntow rolnych na Stowacji uprawnione sg osoby fizyczne, ktore
przed zakupem nieruchomosci rolnej prowadzity rolniczg dziatalno$¢ gospodarczg
lub pracowaty co najmniej trzy lata w rolnictwie lub dziatalnosci pokrewnej. Osoby
prawne obowigzane sg do wykazania co najmniej trzyletniego okresu dziatalnosci
gospodarczej w rolnictwie. Nabywca gruntu rolnego bedacy osobg fizyczng winien
legitymowac sie co najmniej dziesiecioletnim okresem statego pobytu na Stowacji,
natomiast osoby prawne zarejestrowang siedzibg w tym kraju w okresie co najmniej
10 lat. Z obowigzku trzyletniej pracy w rolnictwie zwolnieni sg miodzi rolnicy pod
warunkiem, ze w okresie 3 lat nie sprzedadza, wydzierzawig lub przekazg w formie
darowizny nabytej nieruchomosci. Osobom fizycznym i prawnym z gminy potozenia
zbywanego gruntu przystuguje prawo pierwszenstwa zakupu nieruchomosci. W razie
nie skorzystania z tego prawa przechodzi ono na nabywcow z gminy sgsiedniej. Przy
dalszym braku nabywcoéw sprzedawca musi zgtosi¢é oferte sprzedazy do
internetowego rejestru ministerstwa rolnictwa, gdzie nieruchomosc jest przedmiotem
wolnej sprzedazy po cenie nie nizszej niz podana w pierwszej ofercie sprzedazy. Z
regulacji ustawy wylgczono zbycie i darowizny gruntow rolnych w ramach
wspotwlasnosci, w kregu osob blisko spokrewnionych ze zbywcg nieruchomosci,
gruntow w strefie miejskiej i gruntdéw rolnych poza obszarami miast o powierzchni do

2 tys. metrow kw.



1.6.Wegry

Zgodnie z nowymi przepisami, ktore na Wegrzech wchodzity w zycie w
czterech fazach poczgwszy od 15 grudnia 2013 roku do 1 maja 2014 roku,
podmiotami uprawnionymi do nabycia gruntéw rolnych sg osoby fizyczne, koscioty,
instytucje finansowe podlegajgce przepisom ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, samorzady Ilokalne oraz panstwo (Narodowy Fundusz Ziemi).
Pozostate osoby prawne mogg uzytkowac grunty rolne w drodze dzierzawy bez
prawa nabywania gruntéw. Warunkiem nabycia gruntéw rolnych przez osoby
fizyczne jest posiadanie kwalifikacji rolniczych lub prowadzenie co najmniej od 3 lat
dziatalnosci rolniczej na terenie Wegier, bgdz czionkostwo w rolnej spotdzielni
produkcyjnej zarejestrowanej na Wegrzech. Osoby niespetniajgce wyzej
wymienionych warunkéw bedg mogty naby¢ maksymalnie do 1 ha gruntow rolnych.
Maksymalny obszar gruntéw rolnych i lesnych posiadanych na wtasno$¢ przez osobe
fizyczng wynosi 300 ha, natomiast maksymalny obszar gruntéw uzytkowanych
(posiadanych i dzierzawionych) przez jeden podmiot wynosi do 1200 ha, a w
przypadku hodowli zwierzat i producentéw materialu siewnego do 1800 ha. Dla
waznosci aktu sprzedazy konieczne jest zezwolenie wydziatu rolnego urzedu
wojewddzkiego gdzie w postepowaniu o0 udzielenie zezwolenia urzad zasiega opinii
lokalnego komitetu ziemskiego.
2.System administracyjnej kontroli obrotu gruntami rolnymi we Francji

Prowadzenie dziatalnosci rolniczej na gruntach rolnych, ktére sg przedmiotem
kupna Ilub dzierzawy we Francji wymaga zezwolenia (autoryzacji). Decyzje
autoryzacyjne podejmujg prefekci departamentdéw w zgodnodci z priorytetami
okreslonymi w departamentalnych planach strukturalnych?. Do kontroli obrotu
gruntami stosowana jest okresowo weryfikowana tzw. jednostka odniesienia (JO).
Wystgpienie o autoryzacje prefekta wymagane jest w nastepujgcych przypadkach:
1.Gdy wynikiem utworzenia nowego, powiekszenia istniejgcego, badz utworzenia
gospodarstwa zespotowego bedzie przekroczenie progu jego powierzchni okreslonej

w departamentalnym planie strukturalnym w przedziale od 0,5 JO do 1,5 JO.

% Francja ma 96 departamentéw metropolitarnych i 5 departamentéw zamorskich.



2.Gdy wyzej wymienione dziatania doprowadzg do likwidacji lub podziatu istniejgcego
gospodarstwa o przedziale wielkosci od 1/3 JO do 1 JO, badz pozbawig go
budynkow niezbednych do prowadzenia dziatalnosci rolniczej.

3. Gdy wniosek o pozyskanie gruntu rolnego ziozyta osoba nieposiadajgca
wymaganych kwalifikacji zawodowych.

4.Gdy przedmiotem zakupu lub dzierzawy jest grunt odlegty powyzej 5 km od
gospodarstwa wnioskujgcego o pozyskanie dodatkowego gruntu (ten dystans moze
sie rozni¢ w zaleznosci od departamentu).

Posiadanie kwalifikacji zawodowych dokumentuje dyplom lub réwnowazne
Swiadectwo ukonczenia studidw rolniczych lub Sredniej szkoty rolniczej. Wymog
posiadania kwalifikacji spetnia réwniez, co najmniej pieC lat pracy, jako rolnik,
robotnik rolny, pomocnik lub wspélnik rolnika w gospodarstwie rolnym o powierzchni
réwnej lub wiekszej niz 1 JO. Okres ten ulega skroceniu do trzech lat, gdy dana
osoba legitymuje sie $wiadectwem odbycia specjalnego stazu rolniczego.
Doswiadczenie zawodowe powinno zosta¢ nabyte w okresie ostatnich pietnastu lat
poprzedzajgcych objecie gruntow.

Departamenty mogg wprowadza¢ roéwniez inne warunki, konieczne do
spetnienia przez wnioskujgcych o pozyskanie nieruchomos$ci, takie jak np. okreslong
granice wieku wnioskodawcy. Z obowigzku autoryzacji zwolnieni sg posiadajgcy
odpowiednie kwalifikacje zawodowe krewni i powinowaci wiadajgcego gruntem,
wowczas, gdy jego przejecie nastepuje na podstawie umowy darowizny, sprzedazy,
dziedziczenia lub dzierzawy. Zwolnienie to dotyczy jednak wytgcznie nieruchomosci,
ktéra byta we witadaniu poprzedniego posiadacza przez okres co najmniej 9 lat a jej
nowy posiadacz nie wydzierzawi jej osobie trzecie;.

Organem doradczym prefekta jest departamentalna komisja ds.
ukierunkowania rolnictwa. W sktad komisji wchodzg przedstawiciele instytucji i
organizacji zwigzanych z rolnictwem (izby rolniczej, rolniczego towarzystwa
ubezpieczen wzajemnych, rolniczych organizacji branzowych, bankow obstugujgcych
sektor rolny itp.) oraz eksperci oceniajgcy projekty zagospodarowania nieruchomosci
pod wzgledem ekonomicznym, socjalnym i ochrony $rodowiska. Uchybienie
obowigzkowi uzyskania autoryzacji pocigga za sobg sankcje finansowe. Ponadto
osoby pomijajgce procedury autoryzacji nie mogg korzysta¢ z pomocy dla rolnictwa

Swiadczonej ze srodkow publicznych i ubiega¢ sie o przynalezno$¢ do rolniczego
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towarzystwa ubezpieczen wzajemnych. W przypadku braku autoryzacji na dzierzawe
gruntu prefekt moze wystgpi¢ do sadu rozjemczego o uznanie umowy dzierzawnej za
niewazna.

Proces administracyjnej kontroli obrotu gruntami rolnymi we Francji wspiera 27
lokalnych Spotek Urzadzenh i Osadnictwa Rolnego (Sociétés d’Aménagement Foncier
et d'Etablissement Rural - SAFER). SAFER sg spotkami akcyjnymi typu non-profit
prowadzgcymi dziatalnos¢ pod kontrolg dwoch komisarzy (z Ministerstwa Rolnictwa
oraz Ministerstwa Gospodarki i Finanséw). Dziatalno$¢ spotek finansowana jest z
marzy z posrednictwa w sprzedazy i wydzierzawianiu gruntéw, srodkéw pozyskanych
z wykonywania zleconych studidow oraz udostepniania danych o rynku gruntéw
rolnych (przy niewielkim wptywie srodkdéw z subsydiowania niektérych rodzajow prac
SAFER przez budzet panstwa). SAFER obowigzane sg do uzyskania autoryzaciji
prefekta w przypadku, gdy efektem ich dziatalnosci bedzie zmniejszenie lub
likwidacja gospodarstwa mieszczgcego sie w przedziale 1/3JO-1JO lub jeSli w
rezultacie zastosowania prawa pierwokupu powstanie gospodarstwo o wielkosci
ponad 2JO. Notariusze majg obowigzek informowania SAFER o zgtoszonych do ich
kancelarii zamierzonych transakcjach zbycia nieruchomosci. Spétki skupujg
nieruchomosci rolne oferowane na wolnym rynku w drodze polubownych negocjaciji
cen wykorzystujgc rowniez, w przypadkach okreslonych przepisami ustawy,
przystugujgce im prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych. Nabywcy gruntéw od
SAFER muszg posiada¢ kwalifikacje zawodowe. SAFER moze réwniez natozy¢ na
nabywce gruntu obowigzek jego rolniczego wykorzystania przez okres co najmniej 10
lat, zakaz dalszego zbycia nieruchomos$ci, w tym oddania w dzierzawe Ilub
uzytkowanie oraz zobowigza¢ nabywce do osobistej pracy na nabytym gruncie.
Niedochowanie wymienionych zobowigzan skutkuje rozwigzaniem umowy o
przeniesieniu witasnosci i powrotem nieruchomosci do spodtek. Kandydaci na
nabywcéw gruntbw od SAFER obowigzani sg przedstawi¢ projekty
zagospodarowania zakupionej nieruchomosci, oceniane przez komitety techniczne
SAFER. O wyborze nabywcy nieruchomosci decyduje Rada SAFER sktadajgca sie z
przedstawicieli udziatowcow spotek.

Prawo pierwokupu znajduje zastosowanie woéwczas, gdy grunty nabyte za
posrednictwem SAFER stuzg osiedleniu rolnikbw na nabytej nieruchomo$ci,

utrzymaniu ,ekonomicznej zywotnosci” gospodarstw, zachowaniu tradycyjnego
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krajobrazu wsi i sSrodowiska naturalnego, lub gdy grunty nabyte w trybie pierwokupu
przeznaczone bedg na cele komasacji i wymiany gruntéw. Zastosowanie prawa
pierwokupu wymaga zgody powyzej wymienionych komisarzy rzgdowych. Pierwokup
SAFER nie moze by¢é stosowany, gdy odptatne przeniesienie wilasnosci
nieruchomosci rolnej nastepuje na rzecz petnoletnich pracownikow rolnych,
wspolnikdw w prowadzeniu gospodarstwa, dzierzawcow (jesli dzierzawa trwata co
najmniej 3 lata), osob ktorym odebrano prawo dzierzawy, rolnikow wywtaszczonych
na skutek dziatan administracji publicznej oraz wspétspadkobiercow, krewnych i
powinowatych zbywcy. Prawo odebrania dzierzawy moze by¢ zastosowane
wowczas, gdy wydzierzawiajgcy nieruchomo$¢ nie wyraza zgody na odnowienie
umowy dzierzawy, poniewaz chce sam (albo jego matzonek lub zstepni) prowadzic¢
dziatalnos¢ rolniczg na dotychczas wydzierzawianym gruncie (minimalny czas
trwania umowy dzierzawy gruntu rolnego we Francji wynosi 9 lat przy jej
automatycznym odnawianiu na taki sam okres czasu). Odbierajgcy prawo dzierzawy
musi posiada¢é wymagane kwalifikacje zawodowe, $rodki wystarczajgce na
prowadzenie dziatalnosci rolniczej i osobiscie pracowac¢ na odebranej nieruchomosci.

Jesli przedmiotem nabycia za posrednictwem SAFER jest cate gospodarstwo
rolne spotki mogg je sprzeda¢ wytgcznie mtodym rolnikom, pracownikom rolnym,
rolnikom wywitaszczonym, dzierzawcom, ktérym odebrano dzierzawe oraz rolnikom,
ktérzy wyzbyli sie swoich nieruchomosci w celu dokonania ich restrukturyzacji przez
SAFER. Nabywcy takich gospodarstw nie mogg bez zgody SAFER przenosi¢
wiasnosci pozyskanych nieruchomosci bgdZz dokonywac¢ zmiany ich przeznaczenia
lub podziatu przez okres 10 lat.

Skupujgc nieruchomosci SAFER preferujg negocjacje z wiascicielami gruntow,
gdyz tylko okoto 10 proc. transakcji zawierane jest przy zastosowaniu ich prawa
pierwokupu. Zakupione grunty mogg by¢ utrzymywane w zasobie SAFER najdtuzej
do 5 lat i w tym czasie poddawane sg najczes$ciej zabiegom urzgdzeniowo-rolnym
(gtébwnie scaleniom i pracom melioracyjnym). Wiekszos¢ gruntow SAFER zbywana
jest mtodym rolnikom, ktérzy podejmujg sie prowadzenia gospodarstw rolnych
3.Kontrola obrotu gruntami rolnymi w Niemczech

Zbycie wiasnosci nieruchomosci rolnej w Niemczech wymaga rowniez
pozwolenia, ktore udzielane jest w zaleznosci od landu przez organ administraciji

ogolnej lub rolnej szczebla powiatowego. Pozwolenia majg rowniez zastosowanie
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przy wymianach, darowiznach, przekazaniach, ugodach i sporach spadkowych
zwigzanych z nieruchomosciami rolnymi, z tym Zze w razie sgadowych dziatdw
wspotwiasnosci lub spadku o wydaniu pozwolenia orzeka sad. Nastepujgce
przypadki uzasadniajg odmowe udzielenia pozwolenia przez organ administraciji:
1.Jesli zbycie wtasnosci doprowadzi do nieracjonalnego podziatu nieruchomosci.

2. Jesli zbycie czesci lub wiekszosci gruntow tworzgcych produkcyjnie i przestrzennie
gospodarstwo rolne doprowadzi do ich niegospodarnego pomniejszenia lub
podzielenia gospodarstwa w stopniu zagrazajgcym jego zdolnosci do
ekonomicznego przetrwania.

3. Jesli podziat gruntéw spowoduje, ze areat gospodarstwa spadnie ponizej 1 ha.

4. Jesli cena gruntu odbiega razgco od cen oferowanych na lokalnym rynku.

Nie wymaga pozwolenia zbycie gruntow dla osoby wywitaszczonej, jesli
zapewni jej to podstawy egzystencji i utrzymania w dotychczasowym stanie
prowadzonego przez nig osobiScie gospodarstwa rolnego. Notariusze majg
ustawowy obowigzek przestania do organu administracji umowy warunkowego
zbycia nieruchomosci, ktérej powierzchnia przekracza obszar zwolniony z obowigzku
uzyskiwania pozwolenia (np. wymieniony obszar w landzie Meklemburgia-Pomorze
Przednie wynosi 2 ha). Bez uzyskania pozwolenia nie mozna skutecznie nabyc
nieruchomosci, poniewaz urzad ksigg wieczystych nie przystgpi do wpisu wtasnosci
do ewidencji nieruchomosci. Stosowanie przepisow w obrocie gruntami rolnymi w
Niemczech opiera sie w znacznej mierze na dorobku niemieckiego orzecznictwa
sgdowego, stad dochody z rolnictwa i czas pracy w rolnictwie majqg istotne znaczenie
przy wyborze nabywcy gruntu. Najwieksze szanse zakupu gruntéw majg rolnicy,
ktérych gtownym zrédiem utrzymania jest rolnictwo a zakupiony grunt jest im
niezbednie potrzebny do ekonomicznego przetrwania ich gospodarstwa. Organy
administracyjne prowadzg statystyke cen sprzedawanych gruntow. Za cene
odbiegajaca razgco od wartosci gruntow rolnych uznawana jest cena wyzsza o 50%
od sredniej lokalnej ceny gruntow ( w landzie Badenia-Wirtembergia o0 20%).

Odpowiednikiem francuskich SAFER sg niemieckie spotki ziemskie dziatajgce
w formie prawnej spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig. W razie odmowy
wydania pozwolenia organ administracji przekazuje do lokalnej spotki warunkowg
umowe sprzedazy nieruchomosci celem zbadania mozliwosci jej zakupu przez

spotke w ramach posiadanego ustawowego prawa pierwokupu. Prawo pierwokupu
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spotek nie obejmuje transakcji z udziatem zstepnych zbywcy gruntu i okreslonych
kategorii krewnych z linii bocznej. Spoétki skupujg grunty celem ich dalszej
odsprzedazy na tworzenie nowych badz powiekszanie istniejgcych gospodarstw
rolnych oraz realizowanych projektéw urzgdzania rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
Skupujg rowniez grunty na wolnym rynku oraz posredniczg w transakcjach
kupna/sprzedazy gospodarstw rolnych lub ich czesci. Gtéwnymi udziatowcami spotek
jest administracja rzgdowa landow, banki, spétki utworzone przez organy samorzgdu
krajowego i lokalnego oraz stowarzyszenia rolnikéw. Nabywca gruntu od spotek musi
osobiscie go uprawia¢ i mieszka¢ na terenie nabytego gospodarstwa. Nabyty grunt
moze byC odsprzedany w czesci lub catosci jedynie cztonkom rodziny nabywcy
wskazanym w przepisach, w przeciwnym przypadku spotki korzystajg z prawa
odkupu nieruchomosci. Zawarcie lub zmiana umowy dzierzawy gruntow rolnych w
Niemczech podlega rowniez obowigzkowi zgtoszenia do organu administracji.
Wspomniany organ moze wnies¢ sprzeciw w stosunku do umowy, gdy jej zawarcie
doprowadzi do nadmiernej koncentracji gruntdw w rekach jednego uzytkownika,
nieracjonalnego podziatu nieruchomosci Ilub nadmiernej wysokosci czynszu
dzierzawnego odbiegajgcej razgco od jego stawek rynkowych. Organ administracji
moze wowczas hakaza¢ rozwigzanie lub zmiane umowy zgodnie z jego
wskazaniami.
4. Projekt modelu kontroli obrotu gruntami rolnymi w Polsce

Oceniajgc rozwigzania prawne stosowane w obrocie gruntami rolnymi w
analizowanych panstwach UE zasadnym jest sformuftowanie postulatu, aby po
zakonczeniu okresu przejsciowego decyzje o wyrazaniu zgody na prowadzenie
(autoryzacje) dziatalnosci rolniczej na nieruchomosciach rolnych stanowigcych
przedmiot przeniesienia prawa witasnosci lub uzytkowania (np. dzierzawy) gruntow
rolnych w naszym rolnictwie podejmowane byty przez starostow powiatow. Organem
doradczym starosty bytaby powotana na mocy ustawy komisja ds. struktur rolnych.
Sktad komisji stanowiliby przedstawiciele zwigzkéw zawodowych rolnikéw, izby
rolniczej, KRUS, agenciji rolnych, bankéw obstugujgcych sektor rolny, stowarzyszen
konsumentéw i ochrony Srodowiska oraz wydziatu rolnictwa, lesnictwa i rybactwa
Srodlgdowego starostwa powiatowego. Podmioty, wnioskujgce o0 autoryzacje
dziatalnosci rolniczej na nabytym gruncie oraz innych gruntach rolnych oddanych do

ich korzystania, obowigzane bylyby do przedktadania wobec starosty programow
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produkcyjnego zagospodarowania przejmowanych gruntdéw wraz ze zobowigzaniem
do realizacji tych programéw. Wprowadzenie tego obowigzku ma na celu
powstrzymanie wieloletnich niekorzystnych tendencji w krajowym rolnictwie. Nalezg
do nich miedzy innymi: ponad 1 min ha niewykorzystywanych produkcyjnie uzytkéw
rolnych, gwaltowny spadek pogtowia krow i trzody chlewnej oraz niekorzystne zmiany
w organizacji i technologii produkcji rolnej, prowadzgce do degradacji rolniczej
wartosci gleb. Programy zagospodarowania gruntow podlegatyby ocenie specjalistéw
Wojewoddzkich Osrodkéow Doradztwa Rolniczego. Wzorem podobnych rozwigzan
przyjetych w wielu panstwach UE, postuluje sie réwniez wprowadzenie
powszechnego obowigzku posiadania przez osoby przejmujgce grunty rolne
kwalifikacji rolniczych lub doswiadczenia pracy zawodowej w rolnictwie. Podstawe
odniesienia dla decyzji starosty stanowitaby podstawowa powierzchnia gospodarstwa
rolnego okreslana indywidualnie dla kazdego powiatu w ramach wojewoédzkiego
programu poprawy struktur gospodarstw rolnych. Celem przeciwdziatania
rozdrabnianiu gospodarstw rolnych, przeniesienie wtasnos$ci lub uzytkowania czesci
nieruchomosci rolnej na podstawie kazdego zdarzenia prawnego, ktérego efektem
bytoby nie osiggniecie minimalnego progu powierzchni podstawowej przez
gospodarstwo uczestniczace w tym przeniesieniu, wymagataby autoryzacji starosty.
Z kolei dla przeciwdziatania nadmiernej koncentracji gruntéw, takiej samej autoryzaciji
wymagatoby przeniesienie wtasnosci lub uzytkowania nieruchomosci, ktérego
efektem byloby przekroczenie, przez gospodarstwo uczestniczace w tym
przeniesieniu, maksymalnego progu powierzchni podstawowej. Wielko$¢ i progi
powierzchni podstawowej oraz areaty gruntu wytgczonego spod kontroli strukturalne;
bytypby okresowo weryfikowane i obowigzywalty po ich zatwierdzeniu
rozporzgdzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Niedopetnienie obowigzku
autoryzacji skutkowatoby odmowg ujawnienia nabycia wtasnosci nieruchomosci w
ksiedze wieczystej bgdz niewaznoscia umowy o0 przeniesieniu prawa uzytkowania
nieruchomosci. W przypadku trudnosci ze znalezieniem nabywcy na oferowany grunt
warunkowa umowa przeniesienia wiasnosci lub uzytkowania nieruchomosci
przekazywana bytaby do wojewddzkiej jednostki ksztattowania struktur rolnych.
Funkcje takiej jednostki mogtaby petni¢ Agencja Nieruchomosci Rolnych lub spdtka
typu non profit utworzona przez samorzad wojewddztwa. Przedmiotem dziatalnosci

spotki bytby skup i posrednictwo w obrocie prywatnymi nieruchomosci rolnymi na
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terenie wszystkich powiatdw danego wojewodztwa z zastosowaniem, w razie
potrzeby, udzielonego spotce ustawowego prawa pierwokupu | nhabycia
nieruchomosci rolnych. Pozyskane grunty tworzytyby zasob podlegajgcy dalszemu
rozdysponowaniu zgodnie z celami okreslonymi w wojewddzkim programie poprawy
struktur gospodarstw. W spodtkach obowigzywatby katalog zobowigzan, ktére
musieliby spetnia¢ beneficjenci pozyskania nieruchomosci z zasobu spotek. Do
katalogu nalezatoby miedzy innymi wprowadzi¢ obowigzek wieloletniego zakazu
zbycia przejetej nieruchomosci, oddania jej w dzierzawe lub inne uzytkowanie osobie
trzeciej czy tez wprowadzenie warunku osobistej pracy na przejetej nieruchomosci.
Niedochowanie zobowigzan skutkowatoby rozwigzaniem umowy 0 przeniesienie
wiasnosci lub uzytkowania i powrotem nieruchomosci do zasobu spétki. Dziatalnosc
spotek pokrywana bytaby wptywami za ich ustugi, takie jak marza z posrednictwa w
transakcjach kupna/sprzedazy i wydzierzawiania gruntéw, wptywy za odptatne
ekspertyzy prawne z zakresu obrotu nieruchomosciami rolnymi czy prowadzenie
odptatnej informaciji ofertowej o sprzedazy i dzierzawie nieruchomosci rolnych. Spotki
podobnie jak SAFER nie powinny utrzymywac¢ nieruchomosci w swoim zasobie
diuzej niz 5 lat i w tym czasie, w razie potrzeby, prowadzi¢ na tych gruntach
konieczne prace urzadzeniowo-rolne (np. komasacje i wymiane gruntow
Podsumowanie

Dotychczas w Sejmie RP ztozone zostaty dwa projekty ustaw o obrocie
gruntami rolnymi po zakonhczeniu okresu przejsciowego. Jeden z projektéw
zgtoszony zostat w dniu 1 lutego 2013 r. przez grupe postéw reprezentujgcych
Parlamentarny Klub Prawa i Sprawiedliwosci, a autorami drugiego projektu
zgtoszonego w dniu 1 lipca 2014 r. sg postowie Polskiego Stronnictwa Ludowego.
Jednoczesnie w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju WSsi trwajg nadal prace nad
propozycjami zmian legislacyjnych w obrocie gruntami rolnymi, gdzie wedtug
zapowiedzi ministra rolnictwa i rozwoju wsi spozytkowany zostanie dorobek prawny
autorow obu poselskich projektow ustaw. Propozycje ministerstwa majg zwtaszcza
uzupetni¢ rozwigzania prawne zawarte w przedtozonym projekcie postow PSL.
Odnoszac sie zatem do regulacji zawartych w projekcie postéw PSL pragne
wskazaé, co nastepuje:
1.0dmiennie niz ma to miejsce w rolnictwie Niemiec i Francji oraz zdecydowanej

wiekszosci analizowanych nowych panstw UE projekt ustawy postow PSL (dalej
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ustawa) przypisuje funkcje kontrolne, jak réwniez funkcje interwencyjne na
prywatnym rynku gruntow rolnych wytgcznie panstwowej osobie prawnej, jakg jest
Agencja Nieruchomosci Rolnych. Regulacja ta oznaczataby powstanie ,administraciji
ziemskiej” réwnolegtej do administracji samorzgdowej.

2. Zasadnicze watpliwosci budzi projekt nadania izbom rolniczym statusu jedynego
reprezentanta  srodowiska  wiejskiego  przedktadajgcego wykaz  rolnikow
zainteresowanych nabyciem nieruchomosci rolnych. W procedurze kwalifikacji
kandydatow na nabycie gruntéw rolnych winna uczestniczy¢ szeroko pojeta
zbiorowo$¢ organizacji i instytucji zwigzanych z rolnictwem. Przedstawiciele tej
zbiorowos$ci powinni petni¢ jedynie funkcje doradcze wobec organu podejmujgcego
decyzje w sprawie przekazania praw do uzytkowania i wtasnosci nieruchomosci
rolnych. Odpowiedzialnos¢ prawna za skutki tych decyzji spoczywa, bowiem
wytgcznie na organie kontroli.

3. Do ustawy winny by¢ wprowadzone przepisy pozwalajgce skutecznie chronic
zasob i potencjat biologiczny krajowych gruntow rolnych oraz aktywnie ksztattowac
spos6b  gospodarowania gruntami, celem zapewnienia bezpieczenstwa
zywnosciowego kraju. Dlatego przejmujgcy grunty rolne na podstawie kazdego
zdarzenia prawnego winni by¢ zobowigzani do przedktadania programéw
produkcyjnego zagospodarowania gruntow. Ocena programu stanowitaby jeden z
istotnych warunkow kwalifikacji do nabycia lub przejecia w uzytkowanie (np. w drodze
dzierzawy) oferowanych gruntéw rolnych. Odstgpienie od realizacji programu bez
waznych powoddéw stanowitoby podstawe do obcigzenia wtadajgcego
nieruchomoscig podatkiem od nieuzytkowanych produkcyjnie gruntéw rolnych.

4. Decentralizacja wiadzy publicznej przez powotanie powiatdw i samorzgdu
wojewddztwa uzasadnia wniosek o usytuowanie kontroli obrotu gruntami rolnymi w
administracji samorzadowej. Zgodnie z przepisami ustawy o0 samorzgdzie
powiatowym z dnia 5 czerwca 1998 r. powiat wykonuje okreslone ustawami zadania
publiczne o charakterze ponadgminnym w zakresie rolnictwa, lesnictwa i rybactwa
srodlgdowego, geodezji, kartografii i katastru, gospodarki nieruchomosciami oraz
gospodarki wodnej i ochrony srodowiska. Projekt ustaw postow PSL zaktada, ze
decyzje w zakresie podzialu gospodarstwa rolnego i przeniesienia witasnosSci
nieruchomos$ci majg by¢é podejmowane na szczeblu wojewddzkim przez dyrektora

oddziatu terenowego ANR. Usytuowanie kontroli w strukturach organizacyjnych
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starostwa powiatowego w zdecydowanym stopniu poprawitoby mozliwosci
komunikowania sie witascicieli nieruchomosci rolnych z organami kontroli. Dopiero
wowczas administracyjna kontrola obrotu gruntami rolnymi realizowana na szczeblu
powiatu, uzupetniona bytaby dziatalnoscig interwencyjng na rynku gruntéw rolnych,
sprawowang przez wyposazong w ustawowe prawo pierwokupu gruntow rolnych
ANR lub spétke typu non profit utworzong przez samorzad wojewddztwa. Za
celowos$cig powotania spotek przez samorzad przemawia fakt, Ze zgodnie z ustawg o
samorzgdzie wojewodzkim z dnia 5 czerwca 1998 r. do jego zadan nalezy realizacja
przedsiewzie¢ z zakresu modernizacji terendw wiejskich, zagospodarowania
przestrzennego i ochrony srodowiska. Celowi temu stuzy dziatalnos¢ wojewddzkich
jednostek obstugi rolnictwa, takich jak: osrodki doradztwa rolniczego, zarzady

melioracji i urzgdzen wodnych oraz biura geodezji i terendw rolnych.
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