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Poznañ

Kierunki racjonalizacji struktury rolnictwa polskiego
w œwietle rozwi¹zañ stosowanych w Europie Zachodniej

R
olnictwo polskie w dalszym ci¹gu znacznie odbiega od krajów zachodnioeuropej-
skich. Dysproporcja w zakresie stopnia zaawansowania rozwoju szczególnie wi-

doczna jest na poziomie struktury agrarnej. Ta z kolei w znacznym stopniu determinuje
poziom op³acalnoœci produkcji rolnej i tym samym poziom konkurencyjnoœci na wspól-
notowym rynku. W latach 1980–2007 odnotowano w Polsce spadek ogólnej liczby go-
spodarstw o niespe³na 25%, co stanowi³o 586 tys. jednostek. W tym samym czasie
w pañstwach, z którymi Polska konkuruje z uwagi na profil produkcji rolnej, zmiany te
by³y nieporównywalnie wiêksze. W Danii liczna gospodarstw zmniejszy³a siê a¿ o 63%,
we Francji o 58%, a w Niemczech o 56%. Ró¿nice te s¹ jeszcze wyraŸniejsze je¿eli do-
kona siê zestawienia œredniego obszaru gospodarstw, który w Danii wynosi 60 ha, we
Francji 55,7 ha, a u naszych zachodnich s¹siadów 48,4 ha. W Polsce natomiast plasuje
siê on na poziomie 12,3 ha1. Dane te wyraŸnie wskazuj¹ na powa¿ne w tym obszarze
zapóŸnienie Polski, a tym samym stanowi¹ wa¿n¹ przes³ankê koniecznoœci podejmowa-
nia zaplanowanych i d³ugofalowych dzia³añ zmierzaj¹cych do racjonalizacji struktury
agrarnej polskiego rolnictwa.

Kwestia przemian strukturalnych w latach 60. sta³a siê przedmiotem zainteresowania
rz¹dów w krajach Europy Zachodniej. W polityce interwencyjnej zaczêto stosowaæ ró¿no-
rodne œrodki zmierzaj¹ce do stworzenia racjonalnej struktury ekonomicznej rolnictwa. Za-
pocz¹tkowany wówczas nurt aktywnej polityki pañstwa w celu kszta³towania struktury rolnej
zyskiwa³ w kolejnych latach na znaczeniu. Obecnie jest on kontynuowany nie tylko na pozio-
mie poszczególnych krajów, ale tak¿e obejmuje bardzo rozbudowane mechanizmy Wspólnej
Polityki Rolnej w ramach Unii Europejskiej, których celem jest stymulowanie korzystnych
przemian strukturalnych oraz wypracowanie wspólnego, racjonalnego modelu rolnictwa.

1. Kszta³towanie struktury agrarnej w krajach UE

Podstaw¹ struktury rolnictwa krajów Europy Zachodniej jest gospodarstwo rodzinne2.
Niemniej jednak nale¿y zauwa¿yæ, i¿ normy wyznaczaj¹ce kryteria takich jednostek w pra-

1 Dotyczy powierzchni ogólnej gospodarstwa, do której zaliczono u¿ytki rolne, trwa³e pastwiska, trwa³e uprawy
oraz ogródki przydomowe, st¹d te¿ dane te ró¿ni¹ siê od statystyk krajowych GUS, wedle których w 2007 r. w Polsce
œrednia powierzchnia gruntów w gospodarstwie wynosi³a 7,24 ha, w tym 6,27 ha u¿ytków rolnych. Por.: Farm structu-

re – 1999/2000 survey, EUROSTAT, European Communities, Luxemburg 2003; Farm structure. Historical results

– Surveys from 1966/67 to 1997. Final version: October 2000, EUROSTAT, European Communities, Luxemburg
2000, EUROSTAT, Number of agricultural holdings – [tag00001], data sporz¹dzenia: 1.07.2010.

2 W Unii Europejskiej obowi¹zuje pojêcie gospodarstwa rozwojowego, które w myœl przepisów powinno byæ
g³ównym Ÿród³em utrzymania rodziny. Ponadto prowadz¹ca je osoba musi posiadaæ odpowiednie kwalifikacje rolni-



wodawstwach poszczególnych krajów wskazane s¹ na ró¿nym poziomie legislacyjnym.
Rozpiêtoœæ zastosowanych œrodków prawnych jest szeroka, poczynaj¹c od pañstw gwaran-
tuj¹cych konstytucyjn¹ ochronê dla gospodarstw rodzinnych, poprzez przepisy poœrednio do-
tycz¹ce struktury rolnictwa, a koñcz¹c na konstytucjach, które pomijaj¹ problem okreœlenia
podstaw ustroju rolnego danego pañstwa. W pañstwach cz³onkowskich Unii Europejskiej sto-
suje siê ró¿ne rozwi¹zania prawne dotycz¹ce stopnia interwencji w obrót gruntami rolnymi
maj¹ce na celu ochronê i poprawê struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych. Ca³kowity za-
kaz sprzeda¿y gruntów rolnych stosowany jest rzadko i tylko w okreœlonych sytuacjach,
a mianowicie dotyczy terenów strategicznych, po³o¿onych najczêœciej w strefach nadgranicz-
nych. Czêsto zaœ stosowanym w krajach unijnych ograniczeniem jest zakaz sprzeda¿y grun-
tów na cele inne ni¿ wynikaj¹ce z planu zagospodarowania przestrzennego danego obszaru.
Wprowadza siê te¿ inne ograniczenia w zakresie obrotu gruntami rolnymi np. wymóg posia-
dania przez potencjalnego nabywcê odpowiednich kwalifikacji rolniczych (wykszta³cenia)
lub przewidzianego w przepisach sta¿u pracy w gospodarstwie rolnym, zamieszkania na tere-
nie jednostki administracyjnej, w obrêbie której znajduje siê nabywany grunt lub na terenie
posiadanego i u¿ytkowanego gospodarstwa, zastrze¿enie osobistej pracy lub zarz¹dzania
nabywanym gospodarstwem, czy te¿ czasowy zakaz zbycia nieruchomoœci nabytej za Skarbu
Pañstwa lub gruntu pozyskanego w drodze przywrócenia (restytucji)3. Ze stosowanych roz-
wi¹zañ wyró¿niæ nale¿y:
— ograniczenia w swobodzie obrotu nieruchomoœciami rolnymi chroni¹ce gospodarstwa

rodzinne przed nieracjonalnymi podzia³ami;
— stosowanie zasad niepodzielnoœci gospodarstw rodzinnych w postêpowaniu spadko-

wym;
— zakaz podzia³u gospodarstw utworzonych w wyniku kompleksowych prac urz¹dzenio-

wo-rolnych dokonanych na koszt pañstwa;
— stosowanie szeregu dodatkowych mechanizmów ochronnych, np. obligatoryjne two-

rzenie przez wspó³spadkobierców rodzinnych spó³ek maj¹cych na celu ochronê osoby
przejmuj¹cej gospodarstwo przed nadmiernymi obci¹¿eniami z tytu³u sp³at4.
Dzia³alnoœæ pañstwa zmierzaj¹c¹ do ukszta³towania racjonalnej struktury obszarowej

w rolnictwie przeœledzimy na przyk³adzie trzech pañstw, a mianowicie: Francji, Niemiec i Danii.
Taki wybór podyktowany jest faktem, i¿ kraje te odnios³y wyraŸne sukcesy w kszta³towaniu
struktury agrarnej.

Najwy¿szy poziom legislacyjny oraz odpowiadaj¹cy mu najskuteczniejszy model instytu-
cjonalny wp³ywaj¹cy na kszta³towanie struktury obszarowej ma miejsce we Francji5. Model
ten opiera siê na dzia³alnoœci Spó³ek Urz¹dzeñ i Osadnictwa Rolnego (SAFER)6. Przepisy
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cze i zobowi¹zana jest do prowadzenia rachunkowoœci rolnej. Dla gospodarstwa takiego musi byæ tak¿e stwo-
rzony plan rozwoju na co najmniej 6 lat oraz dochód z pracy w rolnictwie winien byæ ni¿szy ni¿ ten okreœlany
przez dane pañstwa cz³onkowskie jako w³aœciwy po modernizacji. Por. dyrektywa Rady nr L 159 z 17 kwiet-
nia 1972 r. (tzw. dyrektywa „modernizacyjna”), Dz. U. W. E. L 96 z 23 kwietnia 1972 r., której zasadnicze
postanowienia zosta³y utrzymane przez póŸniej wydane akty ³¹cznie z art. 5 rozporz¹dzenia Rady nr 1257
z 17 maja 1999 r., Dz. U. W. E. nr L 160 z 26 czerwca 1999 r.

3 D. Stojak, Niekonstytucyjne wpisy blokuj¹ obrót ziemi¹, „Dziennik Gazeta Prawna”, nr 131 (2762), 8 lipca 2010 r.,
s. B7.

4 A. Ko³odziej, Unia Europejska. Ewolucja polityki strukturalnej, „Agroprzemiany” 2002, nr 3.
5 A. Lichorowicz, W kwestii modelu prawnego instytucji kszta³tuj¹cych struktury gruntowe w rolnictwie (studium

prawno-porównawcze), w: S. Prutis (red.), „Studia Iuridica Agraria”, tom V, Temida 2, Bia³ystok 2005, s. 135.
6 SAFER powsta³y na podstawie ustawy z dnia 5 sierpnia 1960 r.



francuskie wprost podkreœlaj¹, ¿e celem SAFER jest m.in. rozwój, powiêkszanie oraz ochro-
na gospodarstw rodzinnych7. Spó³ki te posiadaj¹ zasiêg lokalny, a form¹ prawn¹ ich funkcjo-
nowania jest spó³ka cywilna. Do zadañ SAFER nale¿y tak¿e utrzymywanie równowagi
popytu i poda¿y w obrocie ziemi¹ rolnicz¹, komasacja gruntów, decyzje w zakresie wykorzy-
stania ziemi w celach pozarolniczych, zarz¹dzanie gruntami leœnymi, ochrona œrodowiska na-
turalnego oraz pomoc w tworzeniu nowych jednostek produkcyjnych. SAFER ma równie¿
mo¿liwoœæ wydzier¿awiania gospodarstwa na okres 1–6 lat (z mo¿liwoœci¹ przed³u¿enia)
oraz mo¿e skorzystaæ z prawa pierwokupu. Ponadto sprawuje kontrolê nad obrotem ziemi¹
rolnicz¹ o powierzchni od 0,1 do 1 ha w zale¿noœci od regionu8. Sprzeda¿ gruntu mo¿e dojœæ
do skutku tylko wówczas, gdy Spó³ka Urz¹dzeñ i Osadnictwa Rolnego w ci¹gu dwóch mie-
siêcy od daty poinformowania o zamiarze transakcji przez biuro notarialne, nie zg³osi zamiaru
skorzystania z prawa pierwokupu danej nieruchomoœci. SAFER interweniuje wówczas, gdy
sprzedawane gospodarstwo rolne zamierza zakupiæ osoba nie zajmuj¹ca siê rolnictwem lub
w wyniku transakcji straci³oby rodzinny charakter. Spó³ka mo¿e dzia³aæ w oparciu o prawo
pierwokupu tak¿e w celu poprawy struktury agrarnej gospodarstw w regionie, pomocy w za-
k³adaniu gospodarstw rolnych przez m³odych rolników, zapewnienia równowagi miêdzy
gospodarstwami indywidualnymi a przedsiêbiorstwami u¿ytecznoœci publicznej, przeciwdzia-
³ania spekulacji, zachowania walorów krajobrazowych czy te¿ zalesiania9. Prawo to podlega
jednak pewnym ograniczeniom; SAFER nie mo¿e z niego skorzystaæ, je¿eli doprowadzi³oby
to do likwidacji gospodarstwa powy¿ej 1 SMI lub zmniejszenia jego powierzchni poni¿ej
1 SMI10. Przepisy te maj¹ na celu ochronê gospodarstw rodzinnych przed nadmiern¹ inge-
rencj¹ administracyjn¹11. Na wykupionych gruntach spó³ki maj¹ prawo dokonywania prac
podnosz¹cych wartoœæ ziemi (np. melioracja czy wyrównywanie ziemi). Ziemia ta jest wyko-
rzystywana do tworzenia nowych lub powiêkszania istniej¹cych ju¿ gospodarstw rolnych
o charakterze rodzinnym12. Przeznacza siê j¹ równie¿ na budowê linii kolejowych czy auto-
strad. Grunty z zasobu SAFER mo¿e zakupiæ tylko osoba posiadaj¹ca odpowiednie wy-
kszta³cenia i praktykê zawodow¹ w rolnictwie. Kandydaci na zakup ziemi poddawani s¹
ocenie, a sama transakcja mo¿e dojœæ do skutku po przeprowadzeniu publicznego przetargu.
Niezwykle ciekawym rozwi¹zaniem z punktu widzenia kszta³towania struktury obszarowej
gospodarstw, jest uprzywilejowana pozycja mniejszych gospodarstw rodzinnych nie zaspo-
kajaj¹cych w wystarczaj¹cym stopniu potrzeb rodziny w³aœciciela. Je¿eli takie gospodarstwo
s¹siaduje ze zbywanymi z zasobu SAFER nieruchomoœciami, a jego w³aœciciel zainteresowa-
ny jest ich kupnem, ma on pierwszeñstwo, a jego kandydatura jest w zasadzie zwolniona z ko-

PP 3 ’10 Kierunki racjonalizacji struktury rolnictwa polskiego... 91

7 Art. 143-2 francuskiego kodeksu rolnego (Code Rural).
8 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi w wybranych krajach Unii Europejskiej w aspekcie

prac nad stosownymi zmianami w ustawodawstwie polskim, Kancelaria Sejmu, Biuro Studiów i Ekspertyz, Informa-
cja nr 886, luty 2002 r., s. 7.

9 Francja. Informator gospodarczy, Ministerstwo Gospodarki, Pracy i Polityki Spo³ecznej, Pary¿ 2003, s. 79.
10 Jednostka SMI stanowi we Francji krajow¹ normê odnosz¹c¹ siê do gospodarstw rolnych. Pierwotnie wielkoœæ

SMI okreœlano wed³ug odgórnie przyjêtych kryteriów obszarowych, tzn. 1 SMI by³ równy 25 ha, przy zastrze¿eniu, ¿e
mo¿liwe by³y pewne regionalne odstêpstwa od tej powierzchni. Jednak ustaw¹ z dnia 9 lipca 1999 r. treœæ tego pojêcia
zosta³a zmieniona i oznacza powierzchniê gospodarstwa, która zapewnia zatrudnienie dwóm osobom pracuj¹cym
w pe³nym wymiarze.

11 Mimo, i¿ kompetencje SAFER s¹ rozleg³e, to jednak zadaniem przepisów reguluj¹cych obrót gruntami rolnymi
jest popieranie i u³atwianie przekazywania gospodarstwa w obrêbie rodziny (art. L 330-1 Code Rural).

12 Powiêkszane za spraw¹ dzia³alnoœci SAFER gospodarstwo, powinno zachowaæ rodzinny charakter. Art. 2 ust. 7
ustawy z dnia 29 grudnia 1977 r. zastrzega, ¿e powiêkszane gospodarstwo nie powinno przekraczaæ 4 SMI.



niecznoœci uczestniczenia w przetargu publicznym13. Ponadto pierwszeñstwo do nabycia
gospodarstwa maj¹ w szczególnoœci:
— rolnicy wyw³aszczeni;
— m³odzi rolnicy zamierzaj¹cy za³o¿yæ w³asne gospodarstwo rolne;
— rolnicy pe³ni¹cy obowi¹zki pomocnika, („pomocnik rodzinny” to krewny lub spowi-

nowacony z w³aœcicielem gospodarstwa lub jego ma³¿onkiem, który ma ukoñczone co
najmniej 16 lat, zamieszkuje na terenie gospodarstwa i bierze czynny udzia³ w pracach
gospodarskich, nie mo¿e to jednak wynikaæ z umowy o pracê; prawo, poza nieodp³at-
nym utrzymaniem w gospodarstwie, nie gwarantuje mu ¿adnego uposa¿enia pieniê¿-
nego, które wynikaæ jednak mo¿e z woli stron);

— rolnicy bêd¹cy wspólnikiem w gospodarstwie rodzinnym („wspólnik w prowadzeniu
gospodarstwa” równie¿ musi byæ spokrewniony z w³aœcicielem gospodarstwa, a po-
nadto mieæ ukoñczone co najmniej 18 lat, gospodarstwo powinno byæ jego podstawo-
wym miejscem zatrudnienia, dochody z niego czerpane nie musz¹ jednak stanowiæ
g³ównego Ÿród³a utrzymania wspólnika; praca nie mo¿e wynikaæ ze stosunku pracy
czy te¿ innej formy spó³ki cywilnej lub handlowej z prowadz¹cym gospodarstwo);

— rolnicy, którzy utracili gospodarstwa, w wyniku dzia³ów spadkowych lub zakoñczenia
dzier¿awy, na których dotychczas pracowali (ustawodawstwo francuskie daje mo¿li-
woœæ narzucenia niepodzielnoœci gospodarstwa rodzinnego w postêpowaniu spadko-
wym; w celu zabezpieczenia rolnika przejmuj¹cego niepodzielone gospodarstwo,
wprowadzono mo¿liwoœæ roz³o¿enia potencjalnych sp³at na raty lub te¿ uzyskania do-
tacji do kredytów zaci¹gniêtych z tym przeznaczeniem)14.

Wszyscy rolnicy zainteresowani zakupem gospodarstwa musz¹ udowodniæ posiadanie
odpowiednich kwalifikacji rolniczych (dyplom lub zaœwiadczenie o pracy w gospodar-
stwie rolnym). Inny potencjalny nabywca, niespe³niaj¹cy powy¿szych wymogów upraw-
niaj¹cych do pierwszeñstwa, mo¿e nabyæ nieruchomoœæ, pod warunkiem ¿e wczeœniej
nie zg³osi siê osoba w tym zakresie uprzywilejowana. Kupuj¹cy gospodarstwo rolne
musi spe³niæ nastêpuj¹ce kryteria:
— wy¿sze lub œrednie wykszta³cenie rolnicze;
— co najmniej 5 lat pracy w gospodarstwie w ci¹gu ostatnich 15 lat;
— 3-letni sta¿ pracy w gospodarstwie rolnym w przypadku ukoñczenia wy¿szej uczelni

rolniczej;
— dowód z Urzêdu Podatkowego o dochodzie netto z dzia³alnoœci pozarolniczej, je¿eli

osoba ma wiele zawodów15.
Nabywca musi zobowi¹zaæ siê równie¿ do co najmniej 15-letniego osobistego prowadze-

nia zakupionego gospodarstwa, w tym osobistego wykonywania ca³oœci lub czêœci prac
zwi¹zanych z dzia³alnoœci¹ rolnicz¹. Ponadto w tym czasie nie ma prawa wydzier¿awiæ go-
spodarstwa lub oddaæ w u¿ytkowanie, mo¿e natomiast przekazaæ je zstêpnym lub jego
ma³¿onkom. Sprzeda¿ zaœ czêœci gospodarstwa rodzinnego mo¿e mieæ miejsce tylko w wy-
j¹tkowych sytuacjach i wymaga zgody SAFER. Obwarowania te stanowi¹ swego rodzaju pa-
rasol ochronny nad nowopowsta³ymi gospodarstwami rodzinnymi16.
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13 A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzinnych w ustawodawstwie krajów Europy Zachodniej, Wy-
dawnictwo Temida 2, Bia³ystok 2000, s. 73.

14 Ibidem, s. 48–73.
15 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi…, op. cit., s. 7.
16 A. Lichorowicz, W kwestii modelu prawnego…, op. cit., s. 137.



Ochronie gospodarstw rodzinnych s³u¿¹ tak¿e przepisy zapobiegaj¹ce nadmiernej kon-
centracji gruntów rolnych bêd¹cych we w³adaniu jednego rolnika. Powstawanie du¿ych jed-
nostek kosztem gospodarstw rodzinnych posiadaj¹cych mniejsze zasoby finansowe, zosta³o
poddane kontroli. Transakcje skutkuj¹ce powiêkszeniem gospodarstwa powy¿ej normy 0,5–1,5
obszarowej jednostki odniesienia (UR)17 wymagaj¹ uzyskania zgody administracyjnej18.

Obywatele Unii Europejskiej w zakresie obrotu gruntami rolnymi we Francji, podlegaj¹
tym samym przepisom co Francuzi. Je¿eli zaœ chodzi o cudzoziemców z pañstw spoza Wspól-
noty (równie¿ pañstw kandydackich), obowi¹zuje zasada, i¿ osoby/spó³ki pragn¹ce nabyæ
ziemiê, musz¹ mieæ uregulowany status prawny, co jest równoznaczne z co najmniej dziesiê-
cioletnim zezwoleniem na pobyt. Poza tym musz¹ spe³niaæ oczywiœcie wszystkie wy¿ej wy-
mienione warunki19.

Podobnie jak we Francji, tak¿e w Niemczech kwestie przeniesienia prawa w³asnoœci zie-
mi rolniczej podlegaj¹ kontroli20, któr¹ sprawuje pañstwo za poœrednictwem stowarzyszeñ
ziemskich. G³ównym ich udzia³owcem jest administracja rz¹dowa poszczególnych landów.
Nadzór zaœ nad spó³kami sprawuje Federalne Ministerstwo Rolnictwa. Odmowê zgody na za-
kup ziemi mo¿e wydaæ organ administracyjny w przypadku, gdy transakcja przyczyni³aby siê
do powstania „nieracjonalnej konfiguracji gruntów”, za któr¹ uwa¿a siê:
— nadmiern¹ koncentracjê gruntów, szczególnie w sytuacji, gdy posiadane ju¿ przez da-

nego nabywcê nieruchomoœci stanowi¹ wystarczaj¹c¹ podstawê egzystencji jego i ro-
dziny;

— brak posiadania przez nabywcê odpowiednich kwalifikacji rolniczych;
— nabycie ziemi w celach spekulacyjnych tzn. gdy nabywca nie ma zamiaru trwale

w³¹czyæ zakupionego gruntu do swojego gospodarstwa i u¿ytkowaæ go w celach rolni-
czych21.
Z brakiem zgody na zakup nieruchomoœci nale¿y siê równie¿ liczyæ, gdy potencjalny na-

bywca oferuje cenê ra¿¹co nieadekwatn¹ do wartoœci dzia³ki. W celu zapobiegania tego typu
spekulacji, jako podstawê okreœlenia wartoœci gruntu przyjmuje siê jego wartoœæ dochodow¹,
nie zaœ rynkow¹. Istotn¹ przes³ank¹ dla decyzji odmownej jest tak¿e sytuacja, w której gospo-
darstwo w wyniku transakcji uleg³oby nieuzasadnionemu podzia³owi lub znacznemu zmniej-
szeniu, co doprowadzi³oby do utraty jego samowystarczalnoœci22.

Bardzo interesuj¹ce s¹ rozwi¹zania prawne dotycz¹ce dziedziczenia gospodarstw rol-
nych, jednoznacznie s³u¿¹ce ochronie gospodarstw rodzinnych. Doktryna prawa niemieckie-
go nie przewiduje dzielenia gospodarstw w trakcie dziedziczenia (zasada niepodzielnego
dziedziczenia). Rozwi¹zania w tym zakresie wskazuj¹ równie¿ wyraŸnie na preferowanie
spadkobierców pracuj¹cych w rolnictwie i posiadaj¹cych odpowiednie kwalifikacje rolnicze,
zapewniaj¹c im korzystne warunki sp³at pozosta³ych spadkobierców. Warto jednak zauwa-
¿yæ, ¿e szczegó³owe wytyczne w tym obszarze regulowane s¹ przez akty prawne posz-
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17 Pojêcie obszarowej jednostki odniesienia – UR wprowadzone zosta³o ustaw¹ z dnia 9 lipca 1999 r. i odpowiada
powierzchni zapewniaj¹cej ekonomiczn¹ ¿ywotnoœæ gospodarstwa. Patrz szerzej: A. Lichorowicz, Status prawny go-

spodarstw rodzinnych…, op. cit., s. 75–76.
18 Art. 331-2 Code Rural.
19 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi..., op. cit., s. 7.
20 Kwestie te reguluje ustawa z dnia 28 lipca 1961 r. o obrocie gruntami rolnymi.
21 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi..., op. cit., s. 9.
22 Za nieracjonalny podzia³ dzia³ki rolnej uznaje siê jej zmniejszenie poni¿ej 1 ha, natomiast w przypadku dzia³ki

leœnej, granicê stanowi 3,5 ha (paragraf 9 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 28 lipca 1961 r.).



czególnych landów, dziêki czemu s¹ zró¿nicowane i charakteryzuj¹ siê lokalnym zakresem
obowi¹zywania23.

Kszta³towaniem struktury obszarowej w Niemczech zajmuj¹ siê organizacje niemieckich
kó³ek osadniczych – Landgesselschaften, które maj¹ prawo odkupu ziem, w stosunku do któ-
rych organ administracyjny odmówi³ zgody na transakcjê szkodliw¹ strukturalnie. Zadaniem
Landgesselschaften jest zakup, u¿ytkowanie i gromadzenie rezerw gruntów, maj¹ce na celu
poprawê struktury agrarnej. Zgromadzone grunty przeznaczone s¹ na tworzenie nowych lub
powiêkszanie ju¿ istniej¹cych gospodarstw rodzinnych. Nabywca zobligowany jest osobiœcie
uprawiaæ zakupione grunty i mieszkaæ na terenie tego gospodarstwa. Pod pewnymi warunka-
mi, które szczegó³owo reguluj¹ przepisy, mo¿e jednak sprzedaæ grunty w ca³oœci lub w czêœci
ma³¿onkowi, lub innemu cz³onkowi swojej rodziny. W wypadku innych osób, Landgessel-
schaften ma prawo odkupu nieruchomoœci24.

Interesuj¹ce rozwi¹zania w tej dziedzinie wystêpuj¹ tak¿e w Danii. Podmiotem zaj-
muj¹cym siê kszta³towaniem struktury gospodarstw jest dzia³aj¹cy w ramach Ministerstwa
Rolnictwa Królestwa Danii, Departament Struktur25. Jest on upowa¿niony do zakupu grun-
tów w celu poprawy lokalizacji gospodarstw, powiêkszenia ich obszaru, zachowania wa-
lorów krajobrazu wiejskiego, gromadzenia rezerwy ziemi na odszkodowania za utracone
tereny rolnicze oraz na urz¹dzanie terenów zieleni. Departament ma prawo pierwokupu ziemi
rolniczej na rzecz pañstwa w przypadku realizacji wczeœniej wymienionych zadañ. Sprawuje
równie¿ nadzór nad regionalnymi bankami ziemi rolniczej gromadz¹cymi grunty na cele ko-
masacji s³u¿¹cej optymalizacji lokalizacji nowych gospodarstw, które powsta³y w wyniku li-
kwidacji mniejszych, zalesiania lub prac infrastrukturalnych26.

Potencjalny nabywca poza ukoñczonym 18-tym rokiem ¿ycia musi spe³niaæ nastêpuj¹ce
warunki:
— musi posiadaæ obywatelstwo duñskie lub;
— obywatelstwo innego pañstwa Unii Europejskiej i mieæ prawo nabycia nieruchomoœci

rolnej w Danii na podstawie przepisów obowi¹zuj¹cych w danym kraju;
— powinien mieæ prawo sta³ego pobytu w Danii i jest zobowi¹zany do sta³ego osiedlenia

siê na zakupionej nieruchomoœci w ci¹gu 6 miesiêcy od jej nabycia;
— nabywca, wspó³ma³¿onek lub jego dzieci nie mog¹ byæ wspó³w³aœcicielami nierucho-

moœci rolniczej w innym kraju w chwili nabywania nieruchomoœci w Danii (je¿eli ta-
kow¹ posiada, musi j¹ uprzednio sprzedaæ);

— powinien posiadaæ odpowiednie, uznane przez Ministerstwo Rolnictwa w Danii kwali-
fikacje rolnicze;

— nabywca zobligowany jest do samodzielnego zarz¹dzania nabyt¹ nieruchomoœci¹27.
Zakup nieruchomoœci poni¿ej 30 ha wi¹¿e siê z koniecznoœci¹ spe³nienia 4 pierwszych
warunków. Nabywca ziemi o powierzchni powy¿ej 30 ha mo¿e byæ, w myœl duñskich
przepisów, w³aœcicielem dwóch nieruchomoœci rolniczych na terenie Danii, dzia³ki
te nie mog¹ siê jednak znajdowaæ w odleg³oœci wiêkszej ni¿ 10 km od miejsca sta³ego
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23 Szczególne zasady dziedziczenia gospodarstw rolnych nie obowi¹zuj¹ w Bawarii i krajach zwi¹zkowych
by³ego NRD. Patrz szerzej: A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzinnych…, op. cit., s. 195–196.

24 A. Zadura, Kszta³towanie struktury gospodarstwa w wybranych krajach UE, Biuletyn Informacyjny Minister-
stwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, nr 1–2/2008 (118), s. 18.

25 Obrót nieruchomoœciami rolnymi regulowany jest ustaw¹ z dnia 24 sierpnia 1994 r. o nieruchomoœciach
rolnych.

26 A. Zadura, Kszta³towanie struktury gospodarstwa…, op. cit., s. 19.
27 D. Stankiewicz, Ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi..., op. cit., s. 11.



zamieszkania rolnika. Co ciekawe, Dania stosuje wiêksze ograniczenia ni¿ Polska, gdy¿
³¹czna powierzchnia nieruchomoœci rolnych, ju¿ po nabyciu dodatkowej nieruchomoœci,
bêd¹cych w³asnoœci¹ lub wspó³w³asnoœci¹ danego rolnika, nie mo¿e przekraczaæ 70 ha.

Podmiotem sprawuj¹cym kontrolê nad obrotem nieruchomoœci rolnych w Danii jest Mini-
sterstwo Rolnictwa. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza siê odstêpstwo od stosowa-
nych przepisów lub te¿ brak zgody na nabycie nieruchomoœci. Decyzja odmowna bêdzie
mia³a miejsce w sytuacji uzasadnionych podejrzeñ co do spekulacyjnego charakteru zakupu
nieruchomoœci lub te¿, gdy zakup taki traktowany jest jako inwestycja kapita³u. Wyra¿ona
zgoda traci sw¹ wa¿noœæ, je¿eli nie jest wykorzystana w ci¹gu trzech lat od jej wydania. W sy-
tuacji, gdy nieruchomoœæ zosta³a nabyta lub jest u¿ytkowana z naruszeniem obowi¹zuj¹cych
przepisów, ministerstwo mo¿e nakazaæ w³aœcicielowi jej zbycie, a w przypadku dzier¿awy
odst¹pienie od realizacji umowy28.

2. Instrumenty prawne i instytucjonalne

doskonalenia struktury agrarnej w Polsce

Podstawê prawn¹ kszta³towania struktury agrarnej w Polsce stanowi¹ dwa zasadnicze
akty prawne, tj. ustawa z dnia 19 paŸdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomoœcia-
mi rolnymi Skarbu Pañstwa29 oraz ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o kszta³towaniu ustroju
rolnego30. Pierwsza z nich reguluje zasady zarz¹dzania mieniem pañstwowym przede wszyst-
kim w zakresie nieruchomoœci rolnych oraz nieruchomoœci i mienia pozosta³ego po likwidacji
pañstwowych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej. Obejmuje ona wyszczególnione ju¿ mienie
zarz¹dzane przez pañstwowe jednostki organizacyjne, u¿ytkowane wieczyœcie przez osoby
fizyczne i prawne oraz mienie Pañstwowego Funduszu Ziemi. W jej dyspozycji znajduj¹ siê
równie¿ nieruchomoœci rolne przejmowane na rzecz Skarbu Pañstwa na podstawie decyzji
administracyjnej lub te¿ z innego tytu³u.

Na mocy ustawy z 1991 r. powo³ano Agencjê W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa31 bêd¹c¹
pañstwow¹ osob¹ prawn¹, która rozpoczê³a swoj¹ dzia³alnoœæ w 1992 r. Agencja otrzyma³a
uprawnienia reprezentowania praw w³asnoœci oraz innych praw rzeczowych w stosunku do
objêtego w jej w³adanie mienia Skarbu Pañstwa. Prawo w³asnoœci w stosunku do mienia pañ-
stwowego mia³a wykonywaæ odrêbna pañstwowa osoba prawna, jednak¿e przy zachowaniu
przez Skarb Pañstwa praw do mienia oddanego w gospodarowanie. Ustawa da³a równie¿ pod-
stawy prawne do utworzenia instytucji Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, do którego
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28 A. Zadura, Kszta³towanie struktury gospodarstwa…, op. cit., s. 19.
29 Ustawa z dnia 19 paŸdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa

(Dz. U. 2007, Nr 231, poz. 1700 t.j.).
30 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592).
31 Podstawowym aktem prawnym reguluj¹cym dzia³alnoœæ AWRSP by³a ustawa. Poza ni¹ zasady funkcjonowa-

nia Agencji wyznacza³y: rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 stycznia 1992 roku w sprawie zasad i trybu postê-
powania przy pierwszeñstwie nabycia mieszkañ wchodz¹cych w sk³ad Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa
(Dz. U. Nr 12, poz. 42); rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki ¯ywnoœciowej z dnia 16 stycznia 1992 roku
w sprawie okreœlenia szczegó³owego trybu sprzeda¿y nieruchomoœci i ich czêœci sk³adowych wchodz¹cych w sk³ad
Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, warunków rozk³adania ceny sprzeda¿y na raty oraz stawki szacunkowej
gruntów (Dz. U. Nr 12, poz. 39); rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki ¯ywnoœciowej z dnia 21 stycznia
1992 roku w sprawie szczegó³owego trybu przekazywania w zarz¹d mienia wchodz¹cego w sk³ad Zasobu W³asnoœci
Rolnej Skarbu Pañstwa (Dz. U. Nr 12, poz. 50); rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 16 marca 1992 roku
w sprawie nadania Statutu Agencji W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa (Dz. U. Nr 24, poz. 104).



w³¹czono m.in. nieruchomoœci dotychczasowego Pañstwowego Funduszu Ziemi oraz pozo-
sta³e nieruchomoœci rolne, stanowi¹ce w³asnoœæ Skarbu Pañstwa32. A. Zieliñski uwa¿a, ¿e
ustawa o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi wyznaczy³a Agencji trzy podstawowe
zadania: przejêcie, restrukturyzacjê i zagospodarowanie mienia33. Ide¹ przyœwiecaj¹c¹ jej
utworzeniu by³o odejœcie od wielopodmiotowoœci pañstwowego mienia rolnego w kierunku
jednej silnej jednostki o szerokich uprawnieniach w³adczych i mo¿liwoœciach realizacyjnych34.

Ustawa wyszczególnia zadania Agencji wynikaj¹ce z polityki pañstwa. W zakresie jej
kompetencji znalaz³y siê dzia³ania obejmuj¹ce :
— poprawê oraz tworzenie struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych;
— tworzenie sprzyjaj¹cych warunków dla racjonalnego wykorzystania potencja³u pro-

dukcyjnego Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa;
— restrukturyzacjê oraz prywatyzacjê u¿ytkowanego na cele rolnicze mienia Skarbu

Pañstwa;
— obrót nieruchomoœciami oraz innymi sk³adnikami mienia Skarbu Pañstwa przeznaczo-

nymi na cele rolnicze;
— administrowanie przeznaczonymi na cele rolnicze zasobami maj¹tkowymi Skarbu

Pañstwa;
— zabezpieczenie maj¹tku Skarbu Pañstwa;
— inicjowanie prac urz¹dzeniowo – rolnych na gruntach Skarbu Pañstwa oraz poparcie

w kwestii organizowania na nich prywatnych gospodarstw rolnych.
Maj¹c na uwadze realizowane przez Agencjê zadania, w jej dzia³alnoœci mo¿na wyodrêb-

niæ dwa zasadnicze etapy. Pierwszy dotyczy lat 1991–1995, kiedy to g³ówn¹ jej misj¹ by³a li-
kwidacja przedsiêbiorstw pañstwowych i sprawne przekazanie gruntów nowym u¿ytkownikom.
Do koñca 1993 roku, zgodnie z za³o¿eniami ustawy z 19 paŸdziernika 1991 roku, zosta³y zli-
kwidowane wszystkie PPGR, które mia³y tym procesem zostaæ objête35. Decyzja o przekazaniu
Agencji nieruchomoœci PFZ bêd¹cych w dzier¿awie lub bezpoœrednio w rêkach administracji,
le¿a³a w gestii wojewodów. Natomiast gruntów bêd¹cych przedmiotem zarz¹du czy u¿ytko-
wania tyczy³y siê zupe³nie odrêbne procedury.

W drugim okresie dzia³alnoœci Agencji, obejmuj¹cym lata 1995–2003, podstawowym jej
zadaniem sta³a siê kwestia administrowania na znacznym areale gruntów pañstwowych. Re-
alizowana przez Agencj¹ funkcja repartycyjna, zakoñczy³a siê niepowodzeniem, gdy¿ podsta-
wow¹ form¹ zagospodarowania sta³a siê dzier¿awa bêd¹ca jedynie rozwi¹zaniem czasowym.
Nowych w³aœcicieli znalaz³a zaœ tylko niewielka liczba gruntów36.

Ze wzglêdu na problemy w zagospodarowaniu mienia pañstwowego, pojawi³a siê ko-
niecznoœæ zmian na poziomie rozwi¹zañ prawnych. Wraz z nimi dokonano przemian w struk-
turach organizacyjnych, powo³uj¹c Agencjê Nieruchomoœci Rolnych, która stanowi niejako
trzeci okres w rozwoju Agencji W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa.
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32 M. Mo¿d¿eñ-Marcinkowski, Agencja Nieruchomoœci Rolnych, Kantor Wydawniczy Zakamycze, Zakamycze
2003, s. 33–34.

33 A. Zieliñski, Refleksje nad prywatyzacj¹ rolnictwa, [w:] Gospodarka, administracja, samorz¹d, red. H. Ol-
szewski, B. Popowska, Poznañ 1997, s. 572 i n.

34 M. Mo¿d¿eñ-Marcinkowski, Agencja Nieruchomoœci Rolnych…, op. cit., s. 60.
35 Do 1993 roku, wojewodowie oraz minister rolnictwa i gospodarki ¿ywnoœciowej, podjêli decyzjê o likwidacji

1595 PPGR. W stosunku do 15 przedsiêbiorstw, proces likwidacji rozpocz¹³ siê jeszcze przed powo³aniem Agencji,
zaœ kolejnych 38 zasta³o poddanych odrêbnym procesom upad³oœciowym.

36 A. Lichorowicz, W kwestii modelu prawnego …, op. cit., s. 137–140.



Agencja Nieruchomoœci Rolnych zosta³a powo³ana na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 roku o kszta³towaniu ustroju rolnego. Pod wzglêdem prawnym sta³a siê nastêpc¹ i kon-
tynuatork¹ Agencji W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, zyska³a jednak wówczas now¹ nazwê
i poszerzono zakres jej dzia³añ. Oprócz realizowanych uprzednio przez AWRSP zadañ, otrzy-
ma³a nowe, zwi¹zane z aktywnym dzia³aniem w sferze prywatnego obrotu gruntami rolnymi
oraz w zakresie poprawy struktury agrarnej. W g³ównej mierze ma ona chroniæ i wzmacniaæ
pozycjê gospodarstw rodzinnych, zapobiegaæ nadmiernej koncentracji gruntów rolnych oraz
zapewniæ odpowiednie kwalifikacje osób pracuj¹cych w gospodarstwach rolnych.

Wspomniane ju¿ wczeœniej mienie Skarbu Pañstwa tworzy Zasób W³asnoœci Rolnej Skar-
bu Pañstwa37, którym Agencja gospodaruje poprzez jego sprzeda¿, oddanie na czas okreœlony
do odp³atnego korzystania osobom prawnym lub fizycznym, wniesienie do spó³ki, admini-
strowanie, przekazanie w zarz¹d lub te¿ zamianê nieruchomoœci. ANR ma te¿ mo¿liwoœæ nie-
odp³atnego przekazania okreœlonych gruntów38. Sprzeda¿ i nabywanie nieruchomoœci Zasobu
prowadzi Agencja lub inny upowa¿niony przez ni¹ do tego podmiot. Ustawa dopuszcza³a mo-
¿liwoœæ sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej, je¿eli w jej wyniku ³¹czna powierzchnia u¿ytków
rolnych bêd¹cych w³asnoœci¹ danego nabywcy nie przekroczy 500 ha. Pierwszeñstwo naby-
cia nieruchomoœci z Zasobu przys³uguje w kolejnoœci:
— by³emu w³aœcicielowi zbywanej nieruchomoœci lub jego spadkobiercom;
— spó³dzielni produkcji rolnej w³adaj¹cej faktycznie zbywan¹ nieruchomoœci¹;
— dzier¿awcy zbywanej nieruchomoœci, je¿eli dzier¿awa faktycznie trwa³a przez okres

co najmniej trzech lat;
— zarz¹dzaj¹cemu specjaln¹ stref¹ ekonomiczn¹ w odniesieniu do nieruchomoœci po-

³o¿onych w granicach specjalnych stref ekonomicznych39.
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37 W kwestii finansów Agencja prowadzi odrêbn¹ gospodarkê dla siebie oraz odrêbn¹ dla Zasobu W³asnoœci Rol-
nej Skarbu Pañstwa. Roczne plany finansowe sporz¹dzane osobno dla ANR i Zasobu zatwierdza minister w³aœciwy do
spraw rozwoju wsi w porozumieniu z w³aœciwym ministrem do spraw Skarbu Pañstwa. Drog¹ odrêbnego roz-
porz¹dzenia okreœlaj¹ te¿ oni szczegó³owe zasady gospodarki finansowej ANR. Œrodki finansowe uzyskiwane z go-
spodarowania mieniem Zasobu, przeznaczane s¹ na finansowanie jego zadañ okreœlonych w ustawie. Wszelkie
nadwy¿ki pieniê¿ne przekazywane s¹ do bud¿etu pañstwa. Agencja zobowi¹zana jest równie¿ do dokonywania wp³at
oznaczonych kwot z obligacji restrukturyzacyjnych do bud¿etu pañstwa na poczet zmniejszenia jej zad³u¿enia. Usta-
wa okreœla przychody i koszty w zakresie gospodarki finansowej Agencji oraz odrêbnie te zwi¹zane z gospodarowa-
niem mieniem Zasobu. Za zgod¹ w³aœciwych ministrów Agencja braki we w³asnym bud¿ecie mo¿e wyrównywaæ
poprzez zaci¹ganie kredytów, emisjê w³asnych obligacji, przy których mienie Zasobu mo¿e stanowiæ ich zabezpie-
czenie. Agencja ma równie¿ prawo odroczyæ okreœlony w umowie termin zap³aty nale¿noœci, roz³o¿yæ na raty lub na-
wet umorzyæ w czêœci lub ca³oœci je¿eli przemawiaj¹ za tym wa¿ne wzglêdy gospodarcze, spo³eczne czy te¿ losowe.
Kwestie te szczegó³owo s¹ okreœlane w rozporz¹dzeniu ministra w³aœciwego do spraw rozwoju wsi.

38 Nieruchomoœci pozostaj¹ce w ZWRSP mog¹ zostaæ przekazane Lasom Pañstwowym, jednostce samorz¹du te-
rytorialnego, Polskiej Akademii Nauk, izbie rolniczej, Krajowej Radzie Izb Rolniczych, pañstwowej szkole wy¿szej
lub pañstwowej jednostce badawczo-rozwojowej oraz osobom bezrobotnym bez prawa do zasi³ku je¿eli spe³niaj¹
okreœlone warunki. Agencja mo¿e równie¿ nieodp³atnie przekazaæ na rzecz jednostek pañstwowych i komunalnych
okreœlone grunty, urz¹dzenia i sieci energetyczne, wodoci¹gowe, ciep³ownicze i telekomunikacyjne. Grunty wcho-
dz¹ce w sk³ad Zasobu, przeznaczone na drogi krajowe, nieodp³atnie staj¹ siê drog¹ decyzji wojewody przedmiotem
trwa³ego zarz¹du Generalnej Dyrekcji Dróg Krajowych i Autostrad. Prezes Agencji na wniosek ministra w³aœciwego
do spraw rozwoju wsi w porozumieniu z ministrem w³aœciwym do spraw gospodarki, mo¿e nieodp³atnie przekazaæ
nieruchomoœci zaliczane do Zasobu na w³asnoœæ zarz¹dzaj¹cemu specjaln¹ stref¹ ekonomiczn¹. Kwestie te reguluje
ustawa z dnia 20 paŸdziernika 1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych (Dz. U. 2007, Nr 42, poz. 274).

39 Poszczególni potencjalni nabywcy, aby skorzystaæ z prawa pierwszeñstwa zakupu musz¹ spe³niaæ okreœlone
warunki. Wy³¹czone s¹ te¿ z niego pewne szczegó³owo okreœlone w ustawie nieruchomoœci objête przepisami innych
aktów prawnych. Agencja jest zobligowana do pisemnego zawiadomienia wymienionych uprzednio osób, którym
przys³uguje pierwszeñstwo nabycia nieruchomoœci, podaj¹c cenê nieruchomoœci oraz termin z³o¿enia wniosku o na-
bycie na zasadach zawartych w zawiadomieniu. Nieruchomoœci, które nie zosta³y na tych zasadach sprzedane lub



Agencja ma tak¿e prawo wprowadziæ ograniczenia, co do osób, które mog¹ wzi¹æ
udzia³ w przetargach, tzn. ¿e mo¿e zastrzec, i¿ mog¹ w nich uczestniczyæ potencjalni
nabywcy tylko z nastêpuj¹cych grup:
— osoby fizyczne spe³niaj¹ce warunki okreœlone w przepisach o kszta³towaniu ustroju

rolnego, zamierzaj¹ce powiêkszyæ lub utworzyæ gospodarstwo rodzinne, które s¹:
— rolnikami posiadaj¹cymi gospodarstwo rolne w gminie, na obszarze której po-

³o¿ona jest nieruchomoœæ oraz zamierzaj¹cymi je powiêkszyæ lub
— pracownikami zlikwidowanych pañstwowych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej

pragn¹cymi utworzyæ gospodarstwo rolne lub
— rolnikami, którzy po 31 grudnia 1991 roku sprzedali Skarbowi Pañstwa nierucho-

moœci niezbêdne na cele publiczne lub
— cz³onkami rolniczych spó³dzielni produkcyjnych postawionych w stan likwidacji

lub upad³oœci;
— osoby spe³niaj¹ce warunki do objêcia programem osadnictwa rolniczego;
— repatrianci przybyli do Polski nie wczeœniej ni¿ 6 lat przed dniem przetargu;
— spó³ki utworzone przez pracowników zlikwidowanych pañstwowych przedsiêbiorstw

gospodarki rolnej.
Ustawa okreœla tak¿e zasady co do ustalenia ceny sprzedawanej nieruchomoœci40. Agencji

przys³uguje prawo nabywania nieruchomoœci na w³asnoœæ Skarbu Pañstwa, je¿eli jest to po-
dyktowane koniecznoœci¹ realizacji zadañ okreœlonych w ustawie, a w szczególnoœci tych
w zakresie powiêkszania ju¿ istniej¹cych gospodarstw rodzinnych. Ponadto daje mo¿liwoœæ
nabywania nieruchomoœci rolnych na rzecz Skarbu Pañstwa przez pañstwowe jednostki orga-
nizacyjne pod warunkiem, ¿e wymagaj¹ tego realizowane przez nie zadania statutowe. Pozo-
staj¹ one wówczas w ich zarz¹dzie na czas nieokreœlony.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku, która wesz³a w ¿ycie z dniem 16 lipca 2003 roku jest
aktualnie g³ównym aktem prawnym reguluj¹cym kwestie agrarne w Polsce. Jak twierdzi
Wac³aw Szarliñski ustawa ta …zmodyfikowa³a dotychczasow¹ prywatyzacyjno-socjaln¹ misjê
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takie, co do których przepisy te siê nie odnosz¹, podlegaj¹ sprzeda¿y w trybie publicznego przetargu ustnego tj. licyta-
cji. W uzasadnionych gospodarczo przypadkach, przepisy daj¹ równie¿ mo¿liwoœæ wy³onienia nabywcy w trybie
przetargu pisemnego lub konkursu ofert. W przypadku z³o¿enia ofert równorzêdnych, pierwszeñstwo przys³uguje
osobie podlegaj¹cej przepisom o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, a tak¿e pracownikowi oraz spó³ce pracowni-
ków zlikwidowanego pañstwowego przedsiêbiorstwa gospodarki rolnej, jeœli nabywaj¹ nieruchomoœæ w celu powiêk-
szenia lub utworzenia gospodarstwa rolnego. W przypadku gdy pierwszeñstwo nadal przys³uguje kilku nabywcom,
wybiera siê spoœród nich tego, który daje najlepsz¹ gwarancjê nale¿ytego prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej. W przy-
padku nierozstrzygniêcia przetargu, Agencja mo¿e og³osiæ kolejny, obni¿aj¹c cenê do stawki okreœlonej przepisami.
Cena ta nie mo¿e byæ ni¿sza ni¿ po³owa ceny ustalonej wed³ug zasad okreœlonych w przepisach art. 30 analizowanej
ustawy. Po nastêpnym, który równie¿ nie wy³oni nabywcy, Agencja mo¿e sprzedaæ nieruchomoœæ bez przetargu za
cenê nie mniejsz¹ ni¿ cena wywo³awcza poprzedniego przetargu.

40 Poza wytycznymi zawartymi w ustawie, szczegó³y w zakresie m.in. trybu sprzeda¿y nieruchomoœci Zasobu
i warunków rozk³adania kwoty zobowi¹zania na raty regulowane s¹ stosownymi rozporz¹dzeniami ministra w³aœci-
wego do spraw rozwoju wsi. Por. Rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 listopada 2009 r.
w sprawie szczegó³owych przes³anek odroczenia, roz³o¿enia na raty lub umorzenia nale¿noœci Agencji Nieruchomo-
œci Rolnych oraz trybu postêpowania w tych sprawach (Dz. U. 2009, Nr 210, poz. 1619), Rozporz¹dzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegó³owego trybu sprzeda¿y nieruchomoœci Zasobu
W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa i ich czêœci sk³adowych, warunków rozk³adania ceny sprzeda¿y na raty oraz stawek
szacunkowych gruntów (Dz. U. 2010, Nr 29, poz. 151), Rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
5 lutego 2010 r. w sprawie wysokoœci oprocentowania odroczonej lub roz³o¿onej na raty nale¿noœci z tytu³u sprzeda¿y
mienia z Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa oraz ustalenia innych ni¿ pieni¹dz mierników wartoœci nale¿noœci
pieniê¿nej (Dz. U. 2010, Nr 23, poz. 118).



Agencji, zwiêkszaj¹c zakres zadañ zwi¹zanych z popraw¹ struktury obszarowej gospodarstw

rolnych41. Na jej mocy Agencja Nieruchomoœci Rolnych ma realizowaæ nastêpuj¹ce cele:
— poprawê struktury obszarowej rodzinnych gospodarstw rolnych;
— przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nieruchomoœci rolnych poprzez ogranicze-

nie maksymalnego area³u gospodarstwa rodzinnego do 300 ha u¿ytków rolnych;
— zaostrzenie kryteriów dotycz¹cych odpowiednich kwalifikacji i w³aœciwego sta¿u pra-

cy rolników indywidualnych w gospodarstwach rolnych.
Ustawa realizuje postanowienia art. 23 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, zgodnie

z którym podstaw¹ polskiego ustroju rolnego jest gospodarstwo rodzinne. Rolnictwo polskie
nadal w wielu obszarach nie jest konkurencyjne w porównaniu do zachodnioeuropejskich
krajów Unii Europejskiej. W celu przyspieszenia zmian w zakresie struktury rolnej, niezbêd-
ne jest w³¹czenie do tego procesu gruntów bêd¹cych w gestii pañstwa, które powinny s³u¿yæ
powiêkszaniu gospodarstw rodzinnych. Ustawa daje Agencji instrumenty, dziêki którym
sprawnie mo¿e kontrolowaæ obrót nieruchomoœciami, jak równie¿ zainterweniowaæ w razie
potrzeby, korzystaj¹c z prawa pierwokupu lub wykupu42. Pierwsze z nich polega na tym, ¿e
w okreœlonych w ustawie przypadkach, ANR mo¿e wejœæ w miejsce nabywcy i zakupiæ dan¹
nieruchomoœæ roln¹ za cenê i na warunkach ustalonych uprzednio przez sprzedaj¹cego i na-
bywcê. Prawo wykupu zaœ dotyczy umów przenoszenia w³asnoœci, innych ni¿ umowa sprze-
da¿y43, daj¹c Agencji mo¿liwoœæ nabycia nieruchomoœci rolnej w przypadku m.in. darowizn,
wnoszenia nieruchomoœci rolnych aportem do spó³ki prawa handlowego, umów dzia³owych,
zamiany nieruchomoœci. Wa¿nym jest, i¿ ANR nie ma obowi¹zku wczeœniejszego informo-
wania stron o zamiarze skorzystania z tych uprawnieñ44. Nie oznacza to jednak pozbawienia
dzier¿awcy prawa pierwokupu nieruchomoœci rolnej. W miejsce skreœlonych w Kodeksie cy-
wilnym przepisów reguluj¹cych tê kwestiê, ustawa wprowadza nowe rozwi¹zania. W przy-
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41 W. Szarliñski, Realizacja ustawy, „Nowe ¯ycie Gospodarcze” 2007.
42 Na mocy ustawy oraz porozumienia zawartego pomiêdzy prezesem ANR i Krajow¹ Izb¹ Notarialn¹, notariusze

s¹ obowi¹zani poinformowaæ oddzia³y terenowe i filie Agencji, o zamiarze zawarcia umowy przenoszenia w³asnoœci
nieruchomoœci rolnych, w stosunku do których przys³uguje jej prawo pierwokupu lub wykupu. Nastêpnie Agencja,
maj¹c na uwadze powierzone jej ustaw¹ cele, w szczególnoœci zaœ kwestiê powiêkszania gospodarstw rodzinnych, do-
konuje oceny na ile uzasadnione jest skorzystanie z przys³uguj¹cych jej praw. Szczegó³owe wytyczne w sprawie na-
bywania nieruchomoœci do Zasobu WRSP, w tym realizacji przez Agencjê prawa pierwokupu i wykupu, zawarte s¹
w za³¹czniku nr 1 do stosownego zarz¹dzenia prezesa ANR, wedle którego do wszelkich czynnoœci prawnych, jak
i faktycznych w tym zakresie, na mocy pe³nomocnictwa prezesa, uprawnieni s¹ dyrektorzy poszczególnych od-
dzia³ów terenowych. Patrz szerzej: Zarz¹dzenie Prezesa Agencji Nieruchomoœci Rolnych nr 33/08 z dnia 5 sierpnia
2008 r. w sprawie realizacji przez oddzia³y terenowe ANR prawa pierwokupu i prawa nabycia okreœlonych w ustawie
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego.

43 Prawo wykupu nazywane jest te¿ prawem nabycia – oba pojêcia u¿ywane s¹ zamiennie. Patrz szerzej: T. Cio-
dyk, T. Zagórski, P. Iwaszkiewicz, Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego w praktyce, w: S. Prutis, B. Wierzbowski
(red.), „Studia Iuridica Agraria”, tom IV, Temida 2, Bia³ystok 2005, s. 143–154.

44 Z uwagi na statutow¹ dzia³alnoœæ ANR, g³ówn¹ przes³ank¹ nabywania przez ni¹ nieruchomoœci rolnych, jest ich
póŸniejsze udostêpnianie rolnikom indywidualnym prowadz¹cym gospodarstwa rodzinne. Popyt z ich strony na ziemiê
rolnicz¹ na danym terenie jest niew¹tpliwie siln¹ podstaw¹ skorzystania przez Agencjê ze swych ustawowych upraw-
nieñ. Decyzjê w tym wzglêdzie podejmuje dyrektor oddzia³u terenowego w oparciu o analizê celowoœci nabycia nieru-
chomoœci. Zasadnoœæ skorzystania z tych praw oceniana jest na podstawie m.in. opinii gmin, izb rolniczych, so³tysa oraz
dokumentów wewnêtrznych. Opinie te nie s¹ jednak wi¹¿¹ce dla ANR, w zwi¹zku z czym ich brak czy te¿ negatywna
ocena planowanych dzia³añ, nie przes¹dza o braku mo¿liwoœci nabycia nieruchomoœci przez Agencjê w drodze skorzy-
stania z prawa pierwokupu czy te¿ wykupu. Analizie poddawany jest szczegó³owo akt notarialny planowanej transakcji,
w pierwszej kolejnoœci pod wzglêdem jej znaczenia dla realizacji celów ustawy, a nastêpnie w obszarze informacji do-
tycz¹cych nabywcy, jego gospodarstwa, a tak¿e lokalnego rynku ziemi rolnej i skali popytu na ni¹ na danym terenie. Pod
uwagê s¹ brane tak¿e kwestie obci¹¿eñ nieruchomoœci oraz ograniczeñ w jej rolniczym u¿ytkowaniu.



padku sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej przez osobê fizyczn¹ lub prawn¹ inn¹ ni¿ ANR, prawo
pierwokupu na mocy ustawy przys³uguje dzier¿awcy, pod pewnymi jednak warunkami45. Jak
uwa¿a Miros³awa Koz³owska-Burdziak mo¿na stwierdziæ, choæ ustawa tego nie precyzuje, ¿e

prawo pierwokupu jest narzêdziem s³u¿¹cym poprawie struktury obszarowej i równoczeœnie

jest narzêdziem ograniczaj¹cym sprzeda¿ ziemi obcokrajowcom46. Nieco innego zdania jest
Stanis³aw Prutis, który podkreœla donios³oœæ realizacji w g³ównej mierze tego drugiego celu.
Ustawodawca powierzy³ ANR prawo kontroli, a zarazem ingerencji we wszelkie transakcje
obrotu nieruchomoœciami rolnymi na terenie ca³ego kraju, z czego wnioskowaæ mo¿na, ¿e
g³ównym celem ustawy jest przede wszystkim ochrona nieruchomoœci przed wykupem przez
obcokrajowców, nie zaœ jedynie zadeklarowane w jej art. 1 kszta³towanie ustroju rolnego47.
Podobny pogl¹d wyrazi³ równie¿ Aleksander Lichorowicz, który stwierdzi³, ¿e koñcz¹ce siê

w 2002 r. negocjacje z UE uœwiadomi³y zw³aszcza stronnictwom ludowym, ¿e klauzula naro-

dowego traktowania przys³uguj¹ca po naszym wst¹pieniu do Unii obywatelom innych krajów

cz³onkowskich, w sytuacji gdy w Polsce praktycznie nie istnieje prawna kontrola nabywania

gruntów rolnych, spowoduje du¿¹ ³atwoœæ nabywania gruntów przez cudzoziemców – obywa-

teli UE. Chc¹c temu zapobiec nale¿a³o mo¿liwie rych³o wprowadziæ kontrolê nabywania

gruntów rolnych przez obywateli polskich, by móc j¹ stosowaæ tak¿e wobec obywateli Unii.

I ten cel jest rzeczywistym celem ustawy z 11 kwietnia 2003 r.48 Jak wykazuje Stanis³aw Prutis,
za trafnoœci¹ takiej oceny przemawia sama konstrukcja ustawy, wedle której prawo pierwo-
kupu i wykupu przys³uguje Agencji w stosunku do ka¿dej umowy skutkuj¹cej nabyciem
w³asnoœci nieruchomoœci rolnej tak przez Polaka, jak i obcokrajowca. Ustawa przewiduje
pewne odstêpstwa od tej uniwersalnej zasady. Nie przys³uguje ANR prawo pierwokupu i wy-
kupu, gdy transakcja kupna–sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej zachodzi miêdzy osobami bli-
skimi w myœl przepisów o gospodarce nieruchomoœciami49, a tak¿e gdy w jej wyniku
nastêpuje powiêkszenie gospodarstwa rodzinnego do powierzchni nieprzekraczaj¹cej 300 ha,
nieruchomoœæ zaœ po³o¿ona jest w gminie zamieszkania nabywcy lub s¹siaduj¹cej. Wy³¹cze-
nie obrotu rodzinnego i s¹siedzkiego z mo¿liwoœci agencyjnej ingerencji przemawia za
stwierdzeniem, ¿e g³ównym celem ustawy by³a ochrona przed wykupem ziemi rolniczej
przez obcokrajowców, gdy¿ tego typu transakcje dominuj¹ w ogóle czynnoœci zwi¹zanych
z obrotem nieruchomoœciami rolnymi. St¹d te¿ nasuwa siê wniosek, ¿e deklarowane w usta-
wie zasady kszta³towania ustroju rolnego w krajowym obrocie ziemi¹ prywatn¹, zesz³y na
dalszy plan. Przyznane zaœ Agencji prawa do pierwokupu i wykupu, s¹ w ocenie Stanis³awa
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45 Dzier¿awca mo¿e skorzystaæ z prawa pierwokupu, je¿eli umowa dzier¿awy zosta³a zawarta w formie pisemnej,
ma pewn¹ datê – poœwiadczon¹ urzêdowo, by³a wykonywana co najmniej 3 lata, licz¹c od daty jej zawarcia, a nabywa-
na nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad gospodarstwa rodzinnego dzier¿awcy lub jest dzier¿awiona przez spó³dzielniê pro-
dukcji rolnej. Dzier¿awcy nie przys³uguje zaœ prawo pierwokupu w dwóch wypadkach, tj. je¿eli w myœl przepisów
o gospodarce nieruchomoœciami, nabywc¹ jest osoba bliska zbywcy lub je¿eli dzier¿awiona nieruchomoœæ nie wcho-
dzi w sk³ad gospodarstwa rodzinnego.

46 M. Koz³owska-Burdziak, Rola Agencji Nieruchomoœci Rolnych w obrocie ziemi¹ rolnicz¹, SGGW, Prace na-
ukowe nr 38.

47 S. Prutis, Kszta³towanie ustroju rolnego – potrzeba nowej regulacji ustawowej, w: S. Prutis (red.), „Studia Iuri-
dica Agraria”, tom V, Temida 2, Bia³ystok 2005, s. 170.

48 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wed³ug ustawy z 11 IV 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rol-

nego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, „Przegl¹d Legislacyjny” nr 3/2004, przedruk: „Studia Iu-
ridica Agraria”, tom IV, s. 28.

49 W myœl ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz. U. 2004, Nr 261, poz. 2603, ze
zm.) za osobê blisk¹ zbywcy uznaje siê zstêpnych, wstêpnych, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, ma³¿onka, osoby przy-
sposabiaj¹ce i przysposobione oraz osobê, która pozostaje ze zbywc¹ faktycznie we wspólnym po¿yciu (art. 4, pkt 13).



Prutisa adekwatnymi narzêdziami s³u¿¹cymi tylko jednemu, deklarowanemu w art. 1 ustawy
celowi, tj. przeciwdzia³aniu nadmiernej koncentracji nieruchomoœci rolnych50. Aleksander
Lichorowicz wskazuje zaœ, ¿e nawet w tej dziedzinie powierzone Agencji uprawnienia maj¹
charakter poœredni. Nabyte grunty rolne, za spraw¹ których powierzchnia gospodarstwa rol-
nego przekroczy 300 ha, na skutek czego utraci status gospodarstwa rodzinnego, podlegaj¹
prawu pierwokupu i wykupu. Dopóki jednak ANR nie podejmie œrodków zmierzaj¹cych do
wykorzystania powierzonych jej uprawnieñ, taka transakcja pozostaje wa¿na nawet je¿eli do-
tyczy powa¿nych obszarów gruntów rolnych. Innymi s³owy transakcja zmierzaj¹ca do kon-
centracji nawet kilkuset hektarów gruntów nie podlega kontroli i nie wymaga zgody ¿adnego
organu pañstwowego. Jedynym zagro¿eniem dla tego typu dzia³añ jest zastosowanie post fac-

tum wielokrotnie ju¿ wspominanych uprawnieñ ANR, które, o czym nale¿y pamiêtaæ, uzale¿-
nione s¹ tak¿e od iloœci posiadanych przez ni¹ œrodków finansowych51.

Ustawa oprócz zagadnieñ obrotu gruntami rolnymi wprowadza nowe definicje, precy-
zuj¹ce podstawowe kwestie w niej poruszone. Na uwagê zas³uguj¹: gospodarstwo rolne, rol-
nik indywidualny, kwalifikacje rolnicze. Za gospodarstwo rodzinne ustawodawca uznaje
gospodarstwo rolne o powierzchni nie mniejszej ni¿ 1 ha, prowadzone przez rolnika indywi-
dualnego, w którym ³¹czna powierzchnia u¿ytków rolnych (czyli w³asnych oraz dzier¿awio-
nych) nie przekracza 300 ha. Warto zauwa¿yæ, ¿e nie bierze siê pod uwagê innych tytu³ów
prawnych jak np. u¿ytkowanie. Do tej pory funkcjonuj¹ce w Konstytucji RP z 1997 roku po-
jêcie pozostawa³o niesprecyzowane. Ustawa definiuje równie¿ pojêcie rolnika indywidualnego,
za którego uznaje siê osobê fizyczn¹, która jest w³aœcicielem lub dzier¿awc¹ nieruchomoœci
rolnych o ³¹cznej powierzchni nieprzekraczaj¹cej 300 ha (niezale¿nie ile ma ona gospodarstw
i gdzie s¹ po³o¿one). Warunkiem koniecznym jest równie¿ osobiste prowadzenie gospodar-
stwa rolnego52. Posiadaæ musi tak¿e odpowiednie kwalifikacje rolnicze oraz mieszkaæ na te-
renie gminy, w obszarze której znajduje siê przynajmniej jedna z nieruchomoœci rolnych
wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego. Doprecyzowana zosta³a równie¿ definicja kwa-
lifikacji rolniczych, które zgodnie z ustaw¹ posiada osoba fizyczna maj¹ca odpowiednie
przygotowanie teoretyczne lub praktyczne do prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej53. Aleksander
Lichorowicz krytycznie odniós³ siê do tych regulacji, gdy¿ jak zauwa¿y³ wymóg posiadania kwa-
lifikacji rolniczych nie stanowi warunku koniecznego wa¿noœci transakcji nabycia nieruchomoœci
rolnej, a jedyn¹ konsekwencj¹ ich nieposiadania jest brak statusu rolnika indywidualnego, zaœ go-
spodarstwo nie jest uznawane za rodzinne. W konsekwencji ANR mo¿e skorzystaæ z prawa pier-
wokupu lub wykupu. Tego typu rozwi¹zanie w zasadniczy sposób odró¿nia polskie przepisy od
stosowanych w wiêkszoœci krajów Europy Zachodniej. Ponadto moc¹ ustawy nie wprowadzono
¿adnego trybu sprawdzania deklarowanych kwalifikacji rolniczych nabywcy. Co wiêcej przepis
zrównuj¹cy wykszta³cenie rolnicze z jakimkolwiek wykszta³ceniem œrednim lub wy¿szym jest
rozwi¹zaniem niespotykanym w skali europejskiej i jak siê wydaje nies³usznym, gdy¿ nie gwa-
rantuje znajomoœci zasad prowadzenia prawid³owej gospodarki rolnej54.
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50 S. Prutis, Kszta³towanie ustroju rolnego…, op. cit., s. 171–182.
51 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wed³ug ustawy z 11 IV 2003 r. …, op. cit., s. 15–18.
52 Pod tym pojêciem rozumie siê podejmowanie wszelkich decyzji w zakresie zarz¹dzania dzia³alnoœci¹ rolnicz¹,

czyli dzia³alnoœci¹ wytwórcz¹ w zakresie produkcji roœlinnej (tak¿e sadowniczej, ogrodniczej) lub zwierzêcej (w tym
rybnej).

53 Przygotowanie teoretyczne obejmuje wykszta³cenie rolnicze co najmniej na poziomie zasadniczej szko³y za-
wodowej lub wykszta³cenie œrednie albo wy¿sze w jakimkolwiek zakresie. Jako kwalifikacje praktyczne uznaje siê co
najmniej 5-letni okres samodzielnego prowadzenia lub sta¿u pracy w gospodarstwie rolnym.

54 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wed³ug ustawy z 11 IV 2003 r. …, op. cit., s. 18–19.



Ustawa z dnia 11 kwietnie 2003 roku o kszta³towaniu ustroju rolnego wprowadzi³a pewne
zmiany do ustawy z dnia 19 paŸdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi
reguluj¹cej m.in. zasady sprzeda¿y nieruchomoœci Zasobu. Obecnie nabywca mo¿e zakupiæ
nieruchomoœæ pod warunkiem, i¿ w wyniku transakcji ³¹czna powierzchnia u¿ytków rolnych
bêd¹cych w jego posiadaniu nie przekroczy 500 ha. Wprowadzono równie¿ przepis, wedle któ-
rego Agencja mo¿e odkupiæ uprzednio nabyt¹ nieruchomoœæ w okresie 5 lat, licz¹c od dnia jej
nabycia od ANR za zwrotem ceny i kosztów sprzeda¿y oraz koniecznych nak³adów je¿eli zwiê-
kszy³y one wartoœæ nieruchomoœci, z ujawnieniem tego prawa w ksiêdze wieczystej55.

Ju¿ w dwa lata od wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustro-
ju rolnego spotka³a siê ona z szeregiem krytyki. Stanis³aw Prutis twierdzi, i¿ zastosowane
w ustawie rozwi¹zania prawne nie gwarantuj¹ realizacji deklarowanych w jej art. 1 zasad
aktywnej roli prawa w kszta³towaniu ustroju rolnego. Wyra¿a przekonanie, ¿e zosta³a ona
b³êdnie skonstruowana, gdy¿ podstawowe instrumenty maj¹ce, w zamiarze ustawodawcy po-
zytywnie wp³ywaæ na kszta³t ustroju, nie spe³niaj¹ swej roli. Jak wykazuje, z danych Agencji
Nieruchomoœci Rolnych, której owe mechanizmy zosta³y powierzone, wynika, ¿e zastosowa-
nie prawa pierwokupu i wykupu w niewielkim tylko stopniu wp³ywaj¹ na zmiany struktury
agrarnej. Co wiêcej pozostawiona Agencji pewna swoboda czy te¿ uznaniowoœæ w stosowa-
niu tych narzêdzi interwencji, stanowiæ mo¿e zagro¿enie dla zasady bezpieczeñstwa obrotu
nieruchomoœciami rolnymi. Jako ¿e Agencja mo¿e, jednak nie ma obowi¹zku korzystania
z przys³uguj¹cych jej praw, st¹d te¿ te uprawnienia mog¹ byæ wykorzystywane dla realizacji
jej w³asnych celów56.

Samo prawo pierwokupu dzier¿awcy nie budzi – jak wskazuje Stanis³aw Prutis – zastrze-
¿eñ i stanowi adekwatne narzêdzie poprawy struktury agrarnej gospodarstw. Wykazuje, ¿e
w istotny sposób wp³ywa na zachowanie przez producenta rolnego ci¹g³oœci produkcyjnej.
Ten sam instrument, a tak¿e prawo wykupu wykorzystywane przez ANR budzi natomiast ju¿
pewne zastrze¿enia. Jako ¿e korzystaj¹c z prawa pierwokupu lub wykupu, Agencja w³¹cza
nabyte nieruchomoœci do Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, którymi dysponuje we-
dle w³asnych programów, trudno st¹d jednoznacznie wnioskowaæ, ¿e nabyte t¹ drog¹ grunty
zostan¹ bezwzglêdnie wykorzystane w celach poprawy struktury obszarowej, choæ oczywiœ-
cie istnieje taka mo¿liwoœæ. Poddaj¹c te przepisy krytyce, Stanis³aw Prutis podkreœla, ¿e bra-
kuje w nich bezpoœredniego zwi¹zku miêdzy zastosowaniem przys³uguj¹cych Agencji praw
a popraw¹ struktury obszarowej konkretnego gospodarstwa rodzinnego. Postuluje tym sa-
mym przyznanie prawa pierwokupu potencjalnym nabywcom nieruchomoœci – s¹siadom lub
bliskim zbywcy, twierdz¹c i¿ w obrocie rodzinnym lub te¿ lokalnym taki mechanizm z pew-
noœci¹ by³by skuteczniejszym narzêdziem poprawy struktury agrarnej57.

Najnowsze zmiany w zakresie ustroju rolnego wprowadzone zosta³y ustaw¹ o zmianie
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego z dnia 6 maja 2010 r.58 Dotycz¹ one ograniczenia pra-
wa pierwokupu nieruchomoœci rolnych w obszarze do 5 ha, przys³uguj¹ce dotychczas Agencji
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55 Wyj¹tek stanowi¹ nieruchomoœci po³o¿one w granicach specjalnych stref ekonomicznych. Przepis ten zgodnie
z wyrokiem Trybuna³u Konstytucyjnego z 18 marca 2010 r. (sygn. akt K 8/08, Dz. U. 2010, Nr 48, poz. 287) zosta³
uznany za niezgodny z Konstytucj¹. Trybuna³ Konstytucyjny uzna³, ¿e tego typu dzia³ania stanowi¹ nieproporcjo-
naln¹ ingerencjê w konstytucyjnie chronione prawo w³asnoœci (art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji RP). Z dniem
og³oszenia wyroku wykonywanie przez Agencjê prawa odkupu jest niemo¿liwe.

56 S. Prutis, Kszta³towanie ustroju rolnego…, op. cit., s. 168–169.
57 S. Prutis, Kszta³towanie ustroju rolnego…, op. cit., s. 173–174.
58 Ustawa o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego z dnia 6 maja 2010 r. (Dz. U 2010, Nr 110,

poz. 725).



Nieruchomoœci Rolnych. Nieruchomoœci do 5 ha wy³¹czono tak¿e spod dzia³ania instytucji
nabycia59. Zmiany te by³y podyktowane faktem, i¿ zdecydowana wiêkszoœæ umów przekazy-
wanych do ANR, w stosunku do których przys³uguje jej prawo pierwokupu i nabycia, dotyczy
nieruchomoœci rolnych niewielkich obszarowo60. Takie nieruchomoœci mimo, i¿ potencjalnie
mog¹ s³u¿yæ do celów nierolniczych, to ze wzglêdu na brak miejscowych planów zagospoda-
rowania traktowane s¹ przez notariuszy jako nieruchomoœci rolnicze i umowy ich dotycz¹ce
kierowane s¹ do rozpatrzenia przez Agencjê. Faktycznie zaœ nie maj¹ one wiêkszego znacze-
nia w realizacji jej ustawowego zadania, tj. poprawy struktury agrarnej i choæ z formalnego
punktu widzenia s¹ nieruchomoœciami rolnymi, to jednak najczêœciej nadaj¹ siê pod zabudo-
wê. St¹d te¿ zmiany te maj¹ ograniczyæ koniecznoœæ anga¿owania siê ANR w czysto biuro-
kratyczne czynnoœci w odniesieniu do tych niewielkich nieruchomoœci, które w praktyce nie
s¹ przez ni¹ nabywane. Ponadto docelowo maj¹ przyczyniæ siê usprawnieniom w ich obrocie
poprzez skrócenie czasu przenoszenia w³asnoœci oraz zwiêkszeniu poda¿y gruntów pod bu-
downictwo. Rozwi¹zanie to zosta³o pozytywnie ocenione przez prezesa zarz¹du Federacji
Zwi¹zków Pracodawców – Dzier¿awców i W³aœcicieli Rolnych – Leszka Dereziñskiego.
Uzna³ on, i¿ dotychczasowe rozwi¹zania przynosi³y pieni¹dze notariuszom, a dla rolników

kupuj¹cych dzia³ki stwarza³y problemy i generowa³y niepotrzebne koszty61. W zwi¹zku z po-
wy¿szym, ANR bêdzie mog³a poœwiêciæ wiêcej czasu i energii na obs³ugê obrotu wiêkszymi
nieruchomoœciami, które maj¹ realne znaczenie w poprawie struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych w szczególnoœci rodzinnych62.

* * *

Kszta³towanie ustroju rolnego jest procesem, znajomoœæ zaœ rozwi¹zañ istniej¹cych w in-
nych krajach mo¿e stanowiæ inspiracjê do kolejnych zmian w naszym kraju zmierzaj¹cych
w kierunku poprawy struktury obszarowej gospodarstw. W Polsce, pañstwow¹ jednostk¹
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59 Pocz¹tkowo ograniczenie to dotyczy³o nieruchomoœci do 1 ha, jednak¿e z uwagi na wzglêdy praktyczne pu³ap
ten zwiêkszono do 5 ha na mocy przepisów ustawy z dnia 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rol-
nego (Dz. U. 2010, nr 110, poz. 725).

60 Do Sejmu skierowane zosta³y dwa projekty dotycz¹ce kszta³towania ustroju rolnego: Komisyjny projekt ustawy

o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (druk sejmowy 1053), który wp³yn¹³ 8.08.2008 r. oraz Senacki pro-

jekt ustawy o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (druk sejmowy 1745), który wp³yn¹³ 6.02.2009 r. Oba
projekty rozpatrywane by³y wspólnie. W Opinii merytorycznej do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy

o kszta³towaniu ustroju rolnego wskazano, i¿ od pocz¹tku obowi¹zywania ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego do
koñca wrzeœnia 2008 r. do ANR wp³ynê³o 487 tys. aktów notarialnych dotycz¹cych przeniesienia w³asnoœci nierucho-
moœci. Zdecydowana ich wiêkszoœæ, bo a¿ 78% (ok. 380 tys. umów) dotyczy³o nieruchomoœci rolnych poni¿ej 1 ha.
Patrz szerzej: D. Stankiewicz, Opinia merytoryczna do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o kszta³towaniu

ustroju rolnego, Warszawa, 26 marca 2009 r.
61 D. Stojak, Agencja nie wykupi dzia³ek rolniczych mniejszych ni¿ 5 ha, „Dziennik Gazeta Prawna”, nr 131

(2762), 8 lipca 2010, s. B7.
62 Za przes³ankê wprowadzenia tych zmian pos³u¿y³y tak¿e wysokie koszty, jakie Agencja musia³a ponosiæ

w zwi¹zku z koniecznoœci¹ wszczynania stosownych procedur. O ich wadze œwiadczyæ mo¿e fakt, i¿ podobne propo-
zycje, tj. wprowadzenie ograniczeñ Agencji w stosunku do nieruchomoœci nieprzekraczaj¹cej 1 ha, prezentowane
by³y w kilku dokumentach: Poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego oraz o zmia-

nie niektórych ustaw (druk sejmowy nr 687 z 30 listopada 2007 r.), Komisyjnym projekcie ustawy o zmianie ustawy

o kszta³towaniu ustroju rolnego (druk sejmowy nr 1053 z 8 sierpnia 2008 r.), Senackim projekcie ustawy o zmianie

ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (druk sejmowy 1745 z 6 lutego 2009 r.). Pocz¹tkowo oba, wspólnie rozpatry-
wane projekty (komisyjny i senacki) odnosi³y siê do nieruchomoœci do 1 ha. W drugim czytaniu pose³ reprezentuj¹cy
Klub Parlamentarny Lewica zg³osi³ poprawkê, aby zmiany te dotyczy³y nieruchomoœci o powierzchni nie wiêkszej
ni¿ 5 ha, która zosta³a ostatecznie przyjêta.



powo³an¹ do kszta³towania struktury agrarnej jest Agencja Nieruchomoœci Rolnych. Jednym
z g³ównych jej zadañ jest ochrona i wzmacnianie gospodarstw rodzinnych. W jej gestii pozo-
staje tak¿e gospodarowanie mieniem Zasobu WRSP, w którym nadal znajduje siê 2212,5 tys.
ha. Nierównomierne w skali kraju rozmieszczenie gruntów Zasobu jest niew¹tpliwie czynni-
kiem niekorzystnym z punktu widzenia pozytywnych zmian obszarowych gospodarstw ro-
dzinnych. Ponadto nieunormowany status prawny wielu dzia³ek uniemo¿liwia trwa³e ich
zagospodarowanie, a w szczególnoœci sprzeda¿. Agencja posiada jednak mo¿liwoœæ ingeren-
cji w prywatne transakcje dotycz¹ce obroty gruntami rolnymi. Te uprawnienia z za³o¿enia zo-
sta³y jej przyznane w celu kreowania pozytywnych przemian agrarnych. Na tle rozwi¹zañ
stosowanych w analizowanych pañstwach, tj. Francji, Niemczech i Danii, polskie prawodaw-
stwo nie jest szczególnie restrykcyjne. Bardziej ograniczaj¹ce np. w kwestiach obszarowych
s¹ przepisy duñskie, wedle których ³¹czna powierzchnia gospodarstwa rolnego nie mo¿e
przekroczyæ 70 ha. Niezwykle zasadnicze s¹ te¿ w pewnych obszarach normy niemieckie,
zastrzegaj¹ce niepodzielnoœæ gospodarstwa rolnego w trakcie dzia³ów spadkowych. Ustawo-
dawstwo francuskie zaœ jest oceniane jako najbardziej zaawansowane na poziomie legislacyj-
nym. Zauwa¿yæ jednak mo¿na tak¿e punkty styczne, takie jak chocia¿by uwypuklenie
koniecznoœci posiadania przez rolników kwalifikacji rolniczych. Niew¹tpliwie polskie prawo
dotycz¹ce struktury obszarowej wymaga jeszcze na wielu polach dopracowania i zmian. Nie-
zale¿nie od g³osów krytycznych, za potrzebn¹ próbê regulacji kwestii agrarnych, nale¿y
uznaæ ustawê z 11 kwietna 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego. Pozytywnie nale¿y tak¿e
oceniæ zmiany wprowadzone ustaw¹ o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego z dnia
6 maja 2010 r. Ponadto pewne przeobra¿enia zasz³y tak¿e na poziomie funkcjonowania Agen-
cji Nieruchomoœci Rolnych. Podstawow¹ form¹ zagospodarowania mienia Zasobu WRSP,
zgodnie z nowymi wytycznymi, ma byæ sprzeda¿. Uwzglêdniaj¹c trudnoœci w realizacji tego
celu (np. roszczenia reprywatyzacyjne) kierunek ten nale¿y uznaæ za s³uszny. Tak zdecydo-
wane w³¹czenie gruntów pañstwowych do obrotu nieruchomoœciami rolnymi daje podstawy
przypuszczaæ, i¿ tempo przemian agrarnych bêdzie w przysz³oœci znacznie szybsze ni¿ dot¹d,
co powinno wyraŸnie zbli¿yæ nasz¹ strukturê rolnictwa do krajów wysokorozwiniêtych.

Summary

Agriculture is a peculiar sector of the economy that requires support from the state. Its
spontaneous transformation is not effective enough, therefore a number of mechanisms are
applied to stimulate advantageous structural transformation both at EU and national levels.
The agricultural system of West European states is based on the family farm. Although Com-
munity law does not define a family farm, different systems provide various measures applied
in order to protect family farms, e.g. by means of controlling agricultural land trade. The paper
presents the legal and institutional solutions applied in this respect in France, Germany and
Denmark. These states have not been randomly selected, as they are the main competitors for
Polish agriculture in the Community market, and they have succeeded in establishing an
agrarian structure. Against the background of their experience, Polish legal solutions are pre-
sented and assessed. The responsibilities of the Agricultural Property Agency are presented in
detail; its principal task apart from the management of State Treasury property is to shape
agrarian structure.
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