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WSTEP

Prezentowana monografia stanowi odpowiedz na sygnalizowane przez
srodowisko praktykow, zwlaszcza notariuszy, problemy w procesie po-
znania i stosowania prawa rolnego po jego radykalnej zmianie, ktora
miala miejsce w 2016 1.

Celem opracowania jest analiza konstrukcji normatywnych ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego po obszernej nowelizacji, obowigzu-
jacej od 30.04.2016 r. Wskazana materia ustawowa ma fundamental-
ne znaczenie — dotyczy niemalze wszystkich nieruchomoéci rolnych
w Polsce, a na skutek daleko posunietej ingerencji administracyjnej
w prawo wlasnosci, stworzyla zupelnie nows sytuacje w zakresie obro-
tu nieruchomosciami rolnymi, wywotujac liczne problemy praktyczne,
zwlaszcza w obrocie notarialnym.

W publikacji poddano analizie najwazniejsze aspekty obrotu nieru-
chomo$ciami rolnymi, m.in. zwigzane z wymogami stawianymi przed
nabywcami nieruchomosci rolnych, uprawnieniami Agencji Nierucho-
mosci Rolnych i obowigzkami, jakie w zwigzku z tym obcigzaja obec-
nie notariuszy.

Réwnoczesnie konfrontacja rozwigzan funkcjonujacych w systemach
francuskiego i niemieckiego prawa rolnego z regulacjami przyjety-
mi przez polskiego ustawodawce pozwolita na dokonanie swoistego
przewartosciowania rodzimych unormowan. Jest to cenna wskazow-
ka interpretacyjna z punktu widzenia ewentualnych zmian w zakresie
ksztattowania ustroju rolnego w Polsce.
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Wyrazamy nadzieje, ze niniejsza monografia spotka si¢ z zyczliwym
przyjeciem, stanowigc tym samym przyczynek do dalszych rozwazan
na zlozong problematyka obrotu nieruchomosciami rolnymi w prak-
tyce notarialnej. Doktryna winna bowiem w szerokim zakresie podej-
mowac problemy i zagadnienia, ktore sygnalizuje praktyka, w tym te,
wskazane przez przedstawicieli Srodowiska notarialnego.

Nalezy odnotowaé, ze z dniem 1.09.2017 r. wejdzie w Zycie ustawa
z dnia 10.02.2017 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym
Osrodku Wsparcia Rolnictwa, ktéra wprowadza zmiany m.in. w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Na mocy art. 17 tej regulacji kom-
petencje Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych sprawowaé bedzie
Dyrektor Generalny Krajowego O$rodka.

L6dz, luty 2017 r.

Pawet Ksigezak
Joanna Mikotajczyk



Matgorzata Pyziak-Szafnicka

ZASADNICZE PROBLEMY
PRAWNE ZWIAZANE Z NOWYM
UNORMOWANIEM OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

1. Dnia 14.04.2016 r. zostata uchwalona ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomo$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw (Dz.U. poz. 585) — dalej ustawa z 14.04.2016 r., kto-
ra weszla w zycie po dwdch tygodniach od publikacji, tj. 30.04.2016 r.
Wprowadzone przez nig nowe rozwigzania prawne wzbudzilty zywe
zainteresowanie opinii publicznej i burzliwe debaty politykow, a takze
staly si¢ przedmiotem dyskusji prawniczej. W dyskusji tej szczegolnie
donos$nie brzmig glosy praktykéw, przede wszystkim notariuszy, ale
réwniez sedziow i referendarzy sadowych, adwokatow i radcdw praw-
nych, wyraznie zaniepokojonych zaréwno niejasnym sformutowaniem
licznych przepisow, jak i wynikajaca z nich daleko idacg ingerencjg wia-
dzy publicznej w obrét nieruchomosciami rolnymi. W ocenie wszystkich
tych srodowisk zawodowych znowelizowane przepisy dotyczace obrotu
nieruchomo$ciami rolnymi pilnie wymagaja wyjasnien i racjonalnej
wyktadni.

Jak wiadomo, impulsem do uchwalenia ustawy z 14.04.2016 r. byt
uplyw dwunastoletniego okresu ochronnego na obrdt nieruchomos-
ciami rolnymi i lesnymi, przewidzianego w pkt 4 zalacznika nr XII
do traktatu akcesyjnego (Akt dotyczacy warunkéw przystapienia
Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki Cypryjskiej,
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Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Re-
publiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii i Repub-
liki Stowackiej oraz dostosowan w Traktatach stanowigcych podstawe
Unii Europejskiej, Dz.Urz. UE L 236 z 23.09.2003, s. 33 ze zm.). W kon-
sekwencji wilasnie z dniem 30.04.2016 r. obywatele panstw czton-
kowskich Unii Europejskiej uzyskali mozliwos¢ nabywania w Polsce
nieruchomosci rolnych i lesnych bez potrzeby uzyskania zezwolenia
administracyjnego przewidzianego w ustawie z 24.03.1920 r. o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. z 2016 r. poz. 1061
ze zm.). W uzasadnieniu ustawy z 14.04.2016 r. wskazano, ze jej celem
jest zabezpieczenie Polski przed ryzykiem spekulacji gruntami rolny-
mi, ktore - po otwarciu rynku ziemi dla podmiotéw zagranicznych
- niewatpliwie wzroslo, ze wzgledu na cene ziemi i zamoznos¢ obco-
krajowcow. O realnosci zagrozenia $§wiadczy fakt, ze 21.01.2014 r. Eu-
ropejski Komitet Ekonomiczno-Spoleczny przyjal opini¢ w sprawie:
»Masowy wykup gruntéw rolnych - dzwonek alarmowy dla Europy
i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego” (2015/C 242/03) (Dz.Urz. UE
C 242 7 23.7.2015, s. 15). W dokumencie tym Komitet zalecal podje-
cie dzialan zabezpieczajacych przed masowym wykupem ziemi rolnej,
ktory jest zjawiskiem niekorzystnym z punktu widzenia europejskiej
polityki rolnej, opartej na gospodarstwie rodzinnym, a takze - polityki
srodowiskowe;j.

Niebezpieczne praktyki w tym zakresie ujawnialy sie w Polsce juz od
jakiego$ czasu. Ich sygnalem byly docierajace do Rzecznika Praw Oby-
watelskich (dalej RPO) skargi indywidualnych rolnikéw i ich zrzeszen,
w ktorych wykazywano nieprawidfowoséci w funkcjonowaniu Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych, polegajace na wyraznym preferowaniu
nabywcow bedacych wielkopowierzchniowymi przedsigbiorstwami.
W skargach tych rolnicy kwestionowali skutecznos¢ przepiséw ustawy
z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 2016 1. poz. 1491 ze zm.) i domagali si¢ wprowadzenia
przepiséw antykoncentracyjnych, o czym RPO informowal Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (pismo RPO: IV.7005.23.2014).

Potrzeba uchwalenia stosownych regulacji prawnych, zabezpiecza-
jacych przed niepozadanymi zjawiskami gospodarczymi, nie ulega
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zatem watpliwosci. Budzi je natomiast odpowiedz na pytanie, czy usta-
wa z 14.04.2016 r., a $ciflej - zmiany wprowadzone przez nig do kil-
ku ustaw, przede wszystkim do ustawy z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 2052 ze zm.) oraz do Kodeksu cy-
wilnego - stanowig odpowiednig regulacje?

. Nowelizacja dokonana ustawg z 14.04.2016 r. - co do zasady - utrzy-
mata podstawowe pojecia funkcjonujace w dotychczas obowiazujacych
przepisach, w szczegdlnosci pojecie nieruchomosci rolnej, definiowanej
przez odestanie do Kodeksu cywilnego (art. 46' k.c.), oraz pojecie rol-
nika indywidualnego. Modyfikacja tych kluczowych dla obrotu rolnego
poje¢ sprawita jednak, ze tylko pozornie mamy do czynienia z ciaglos-
cig regulacji. W rzeczywisto$ci rozszerzenie zakresu terminu ,nieru-
chomos$¢ rolna” i zawezenie zakresu terminu ,rolnik indywidualny”
spowodowaly daleko idacy wzrost ingerencji wladzy administracyjnej
w gospodarowanie ziemig. Dokonalo si¢ to przede wszystkim na skutek
objecia szczegdlnym rezimem ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
nieruchomosci juz o pow. 0,3 ha, przy jednoczesnym zachowaniu nie-
jednoznacznego kryterium ,,mozliwoséci wykorzystania do prowadzenia
dziatalnosci wytworczej w rolnictwie (...)” oraz na skutek ograniczenia
mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej do rolnikéw indywidualnych
spelniajacych $cisle okreslone warunki w okresie 10 lat po nabyciu nie-
ruchomosdci. Tej redefinicji poje¢ kluczowych dla obrotu ziemig rolng
towarzyszylo objecie szczegdlnym rezimem tego obrotu wszystkich
przypadkéw przejscia wlasnosci nieruchomosci rolnej, a nie tylko - jak
dotad - umownego zbycia nieruchomosci. Nie sposéb tez pominaé¢
surowych sankeji przewidzianych na wypadek uchybienia nowym, re-
strykcyjnym przepisom - sg nimi niewazno$¢ czynnosci prawnej, a na-
wet wywlaszczenie.

. Wiele rozwigzan prawnych wprowadzonych ustawa z 14.04.2016 r. bu-
dzi istotne zastrzezenia natury konstytucyjnej. Do Trybunatu Konstytu-
cyjnego Rzeczypospolitej Polskiej (dalej TK) wplynetly cztery wnioski,
w ktérych uprawnione podmioty (RPO, dwie grupy postéw i grupa
senatoréw) domagaja sie kontroli zgodnosci licznych przepisow tejze
ustawy (lub ustaw nig zmienianych) z Konstytucja. Wszystkie wnioski,
ujawnione na stronie internetowej TK, zostaly polaczone pod wspdlnag
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sygnaturg K 36/16 i majg by¢ rozpoznane przez pelny sklad TK. Nie-
watpliwie najobszerniejsza argumentacje przedstawil RPO, ktéry ujat
zarzuty w dwdch pismach procesowych (z 11.07 i 12.08.2016 r.), stano-
wigcych niejako cze$¢ 0ogdlng i szczegdtowa wniosku inicjujacego kon-
trole konstytucyjna.

W pierwszym wniosku RPO krytykuje przede wszystkim formalna
strone nowelizacji. Wskazuje, Ze brak jednoznacznych definicji central-
nych poje¢, w szczegolnosci nieruchomosci rolnej, tworzy stan braku
pewnosci prawa, co — przy totalnej kontroli i surowych sankcjach w ra-
zie uchybienia ustawowym wymaganiom - pociaga za sobg tzw. efekt
mrozacy, tj. ograniczenie obrotu, spadek cen, ktory juz obserwujemy,
a w dluzszej perspektywie moze doprowadzi¢ do nieformalnego obro-
tu ziemia.

Zdaniem RPO, wprowadzona regulacja nie tylko narusza zasady przy-
zwoitej legislacji i zaufania obywatela do panstwa i stanowionego prze-
zen prawa, wywodzone z art. 2 Konstytucji, lecz takze godzi w podstawy
ustroju Rzeczypospolitej Polskiej, do ktérych nalezy - przewidziane
w art. 20, 21 i 22 Konstytucji — oparcie gospodarki na wolnosci dzia-
talnosci gospodarczej i prywatnej wlasnosci. Rzecznik Praw Obywa-
telskich twierdzi wrecz, Ze uchwalenie ustawy z 14.04.2016 r. to proba
odwrodcenia, mocg ustawy zwyktlej, konstytucyjnych podstaw ustroju
spoleczno-gospodarczego panstwa.

. Tebardzo powazne zarzuty natury konstytucyjnej sa powtarzane i uszcze-
gotawiane w skierowanych do TK pismach pozostatych wnioskodawcow.
Na ich weryfikacje w odpowiedniej procedurze i wyrok Trybunalu na
pewno przyjdzie poczekaé. W praktyce, a takze w dyskusji prawniczej
prowadzonej na tle nowych rozwigzan prawnych, nalezy kierowac si¢
domniemaniem zgodnosci z Konstytucja ustaw uchwalonych i opubli-
kowanych w odpowiednim trybie. Zadaniem przedstawicieli doktryny
jest podjecie proby prokonstytucyjnej, racjonalnej wyktadni przepisow
budzacych watpliwosci, tak by prawnicy stosujacy je w praktyce uzyskali
mocny punkt oparcia dla ocen prawnych, ktérych musza dokonywa,
doradzajac klientom, formutujac akty notarialne, rozstrzygajac o ujaw-
nieniu prawa w ksiedze wieczystej, czy rozstrzygajac spory dotyczace
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prawa wlasnosci. W ten sposob, tj. interpretujac przepisy w sposdb zmie-
rzajacy do nadania regulacji charakteru wewnetrznie spdjnego i zgod-
nego z Konstytucja, przedstawiciele nauki moga pomodc praktykom:
notariuszom, sedziom, referendarzom sagdowym, adwokatom, radcom
prawnym i urzednikom administracji publicznej stosujacym na co dzien
znowelizowane ustawy.
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Fabienne Labelle-Pichevin

STATUS ROLNIKA
FRANCUSKIEGO W ODNIESIENIU
DO NIERUCHOMOSCI ROLNYCH®

Potrzeby polityki zywnosciowej', jak réwniez wzgledy ochrony $rodo-
wiska, sprawiaja, Ze prawo rolne zajmuje dzi§ wazne miejsce w aktu-
alnosciach legislacyjnych we Francji. Ze wzgledu na to, ze ziemia jest
kluczowa dla prowadzenia dziatalnosci rolniczej, prawo rolne odno-
si sie zaréwno do gruntéw (fr. territoires), jak i gospodarstw rolnych
(fr. exploitations). Ustawa z 27.07.2010 r. o modernizacji rolnictwa?, od-
noszac sie zaréwno do obszaréw [rolnych], jak i dziatalnosci rolniczej,
uwzglednia powyzsza dynamike, dazac tym samym do zapewnienia
trwalego rozwoju.

Prawo rolne ewoluuje, korzystajac z mechanizméw wypracowanych
przez prawo gospodarcze, a zarazem kontynuujac swego rodzaju uchy-
lanie si¢ od poddania si¢ prawu gospodarczemu ze wzgledu na szcze-
golne wymogi wlasciwe produkgji rolnej’.

" Tytut oryginalny: Le statut de lexploitant agricole frangais au regard des immeubles
ruraux. Przeklad z jezyka francuskiego dr Katarzyna Pfeifer-Chomiczewska, adiunkt
w Katedrze Prawa Cywilnego WPiA UL.

! Zaréwno w wymiarze ilosciowym, jak i jako$ciowym.

* Ustawa nr 2010-874 z 27.07.2010 r. o modernizacji rolnictwa, Journal Officiel
(dalej JO) z 28.07. 2010 r.

* Dziatalno$¢ rolnicza dotyczaca organizméw zywych, na ktorg wplyw ma klimat,
w warunkach zaleznosci rynkowych jest bardziej niz jakakolwiek inna dzialalnos¢ wy-
stawiona na ryzyko i niepewnos¢.
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Problem gruntowej wlasnosci rolnej (fr. propriété fonciére) jest w cen-
trum zainteresowania przepisow ww. ustawy, albowiem pomimo roz-
woju technik produkcji rolnej (hodowla i uprawy niezalezne od ziemi)
ziemia pozostaje podstawg dziatalnosci rolnicze;.

Historycznie rzecz ujmujac, rewolucja francuska popierajac dostep do
wlasnosci ziemi, obalita system feudalny, w ktorym wladza i wlasnos¢
ziemi byly nierozerwalnie ztgczone. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze dla
rolnika (fr. exploitant) dostep do nieruchomosci rolnych nie zawsze byt
jednak tatwy. Konieczne stalo si¢ zatem wypracowanie $rodka dajace-
go prowadzacemu gospodarstwo rolne mozliwo$¢ trwaltego korzysta-
nia z ziemi i jej uprawiania. W prawie francuskim rolnik niekoniecznie
jest bowiem wlascicielem ziemi, ktora eksploatuje. Niezbedne jest na-
tomiast, by mdgl on korzysta¢ z tej ziemi w sposob umozliwiajagcy mu
rozwijanie swojej dzialalnosci. Panowanie nad ziemig ma wiec swe
zrodlo w prawie trwalego uzytkowania ziemi. Stad instytucja dzierza-
wy (fr. fermage), zwana réwniez najmem rolnym, ogloszona w 1946 r.,
zapewniajaca rolnikowi solidng ochrone. Oryginalny charakter umow
dzierzawy polega na zapewnieniu podmiotowi prowadzgcemu gos-
podarstwo rolne duzej swobody w dziataniu i stabilnosci (trwatosci)
sytuacji w odniesieniu do gruntéw rolnych. Korzyscia ptynaca z takiej
umowy jest to, ze nic nie stoi na przeszkodzie, by rolnik docelowo na-
byt grunty, ktérymi wlada i z ktérych korzysta.

Zupelnie inng kwestia jest z kolei, wcigz aktualne, zainteresowanie nieru-
chomosciami rolnymi wsérod inwestoréw nieruchomosci. Nieruchomosci
rolne mogg by¢ przedmiotem spekulacji, ze szkodg dla indywidualnych
interesow poszczegolnych rolnikéw, a w konsekwencji — zbiorowego in-
teresu obywateli. Uzasadnione s zatem obawy dotyczace niekorzystnych
dziatan na obszarach wiejskich czy zmniejszenia produkcji rolne;j.

Dazenie do zapewnienia prawidlowego zarzadzania obszarami wiej-
skimi doprowadzilo do stworzenia specjalnych organizméw majacych
realizowac ten cel - Spdtek Zagospodarowania Ziemi i Urzadzania Ob-
szarow Wiejskich (w skrocie: SAFER)*. Cele realizowane przez te spotki

4 Les Sociétés dAménagement Foncier et d’Etablissement Rural powolane zostaly
do zycia ustawa nr 60-808 z 5.08.1960 r. SAFER tworzone sg w formie spotek prawa
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ewoluowaly wraz ze zmianami, jakie przechodzila polityka rolna we
Francji. Poczatkowo spotki te skupialy sie na zwigkszaniu produktyw-
nosci, a w rezultacie powierzchni gospodarstw rolnych. Dzisiaj skupia-
ja si¢ one na ochronie obszaréw wiejskich (rolnych) przed nadmierna
urbanizacjg’. Podstawowym narzedziem SAFER, stuzacym realizacji
wskazanych wyzej zadan, jest przystugujace im prawo pierwokupu
gruntéw rolnych. Z powyzszego wynika, ze kazda czynnos¢ prawna
dotyczaca nieruchomosci rolnej musi by¢ analizowana z punktu wi-
dzenia interesu zbiorowego, a dzialania publiczne w sferze rolnictwa
majg na celu zabezpieczenie interesu zbiorowego®. Umowa sprzedazy
lub najmu/dzierzawy gruntéw rolnych podlega zatem normom praw-
nym dyktowanym przez kolejne zalozenia okreslonej polityki rolne;.

Mozna powiedzie¢, ze w prawie francuskim robi si¢ wszystko, by pro-
wadzacy gospodarstwo rolne mogt sprawowaé okreslone wladztwo
nad gruntem, ktéry jest podstawg dzialalnosci rolniczej. Stawiajac sie
w sytuacji rolnika, przeanalizowa¢ nalezy mechanizmy, ktére maja na
celu zapewni¢ owo wladztwo nad gruntem.

Tytutem wstepu konieczne jest takze przedstawienie obowiazujacej we
Franciji regulacji tzw. kontroli struktur, ktéra nie dotyczy dzi$ nierucho-
moéci rolnych. Owa ,kontrola struktur” oznacza dzisiaj zespdl regul
okreslajacych dostep do zawodow rolniczych. Jest to aparat normatywny
stuzacy wspieraniu rozpoczynania dzialalnosci przez rolnikéw, utrzy-
mywania gospodarstw rolnych (fr. exploitations agricoles) i zapobieganiu
ich rujnowaniu. W praktyce kontrola strukturalna polega na wdrazaniu
administracyjnej procedury autoryzacji na prowadzenie gospodarstwa
rolnego (dziatalnosci rolnej). Sprawdzeniu podlega spelnienie przez rolni-
ka wszystkich kryteriow, jakie musi on spetnia¢, by prowadzi¢ i rozwijaé
swoja dzialalno$¢. Kryteria subiektywne odgrywaja réwnie wazng role,

prywatnego, jednakze korzystajg z delegowania wtadzy publicznej. S3 administracyjnie
upowaznione do dzialania i nastepnie kontrolowane w trakcie swojego funkcjonowa-
nia, pod rygorem utraty powierzonej wladzy.

* Walczac z problemem znikania gruntéw rolnych na skutek urbanizacji obszaréw,
ustawodawca wprowadzit podatek od sprzedazy terenéw niezabudowanych pod zabudo-
we. Celem takiego rozwigzania jest zapobieganie spekulacjom nieruchomosciami rolny-
mi (art. 1605 nonies CGI; fr. Code Général des Impots, pl. Kodeks Gtowny Podatkowy).

¢ Tak samo, jak wszystkie umowy w rolnictwie.
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jak kryteria obiektywne. W aktach prawnych ustalana jest przede wszyst-
kim minimalna powierzchnia gruntéw, by moc je eksploatowac w sensie
rolnym. Wskaza¢ nalezy, ze poczatkowo ustawodawca francuski chronit
model rodzinnych gospodarstw rolnych. Cel ten doprowadzit ustawodaw-
ce francuskiego do kontrolowania sposobu zwigkszania wartosci grun-
tow rolnych i kontrolowania struktur, ktére tymi gruntami zarzadzaja.
Stosownie do prowadzonej w danym okresie polityki rolnej, ustawodawca
francuski raz zaostrza, raz fagodzi kontrole dziatalnosci rolnej przez wta-
dze publiczng. Zaznaczy¢ jednak trzeba, Ze kontrola struktur rolniczych
nie wptywa na prawo uzytkowania gruntéw rolnych. Zezwolenie wydane
rolnikowi przez prefekta, daje mu prawo rozwijania posiadanego przed-
siebiorstwa rolnego (fr. fonds agricole). Nie ma natomiast ono wptywu na
wylaczne prawo, jakim jest prawo wlasnosci, czy prawa najemcy, pozwa-
lajace rolnikowi na korzystanie z nieruchomosci rolne;j.

W rezultacie mozliwa jest sytuacja, w ktorej rolnik moze uzyskac¢ zezwo-
lenie na prowadzenie gospodarstwa rolnego przy jednoczesnym braku
realnej mozliwosci uzywania gruntu rolnego, wskazanego w dossier ba-
danym na potrzeby udzielenia ww. zezwolenia. Rzeczywisty wiasciciel
danego gruntu nie jest bowiem zobowiazany do zawarcia umowy naj-
mu/dzierzawy z osobg, ktéra uzyskala zezwolenie na prowadzenie go-
spodarstwa rolnego (na danym gruncie). Co wigcej, wlasciciel gruntu
moze da¢ prawo uzytkowania tego gruntu osobie niemajgcej zezwolenia
na prowadzenie dziatalnosci (gospodarstwa) rolnej. Przepisy regulujace
kontrole struktur nie wplywaja rdwniez na zdolno$¢ nabycia prawa rze-
CZOWego Czy ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest uzytkowanie
nieruchomosci rolne;j.

Podkreslenia wymaga rowniez to, ze francuskie prawo rolne nie neguje
wiasnosci prywatnej. Wladza publiczna nie moze tego prawa naruszac,
nawet w imie udzielania prawa do prowadzenia gospodarstwa rolnego.
Francuskie prawo rolne uwzglednia zatem fakt, ze wzgledy ekonomiczne
nie zawsze pozwalajg rolnikowi naby¢ ziemie¢ niezbedng do prowadzenia
dziatalnosci rolnej. Jednoczesnie prawo rolne robi wszystko, by rolnik
mogt te dzialalnoé¢ spokojnie prowadzi¢. A zatem analiza statusu rolni-
ka wymaga przedstawienia z jednej strony mozliwoséci najmu/dzierzawy
gruntéw, a z drugiej — mozliwosci ich nabycia.
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I. Dzierzawa nieruchomosci rolnej
na cele rolnicze

Ponad 70% powierzchni rolnej we Francji jest eksploatowana przez rolni-
kéw w oparciu o najem, co wskazuje na duzg role, jaka ta umowa odgrywa
w prowadzeniu dzialalnosci rolnej. Wniosek ten dodatkowo potwierdza
fakt, ze $rednia powierzchnia gospodarstw rolnych nie przestaje rosna¢.

Tzw. statut dzierzaw rolnych stanowi zespol przepisow znajdujacych
swoje zastosowanie do wszelkich uméw, ktorych przedmiotem jest od-
danie rolnikowi w uzywanie parceli ziemi i budynkéw gospodarczych.
Przepisy te sa przepisami bezwzglednie obowiazujacymi. Same przepisy,
jak rowniez ich orzecznicza interpretacja, nie zostawiajg stronom umo-
wy zbyt wiele swobody. Od francuskich notariuszy, majacych za zadanie
zagwarantowaé skutecznos¢ okreslonych czynnosci prawnych, wyma-
ga sie ostroznosci w redagowaniu aktéw tych umow i ich sprawdzania.
W konsekwengji strony nie moga uchyli¢ sie od podlegania okreslonej
regulacji dzierzawy rolnej, jesli w ich przypadku znajduje ona zastoso-
wanie. Zastapienie przepiséw bezwzglednie obowigzujacych odmienny-
mi postanowieniami umownymi spotyka si¢ z surowa sankcja, jaka jest
uznanie danej klauzuli umownej za niezawartg’.

Ponizej przedstawiona zostanie klasyczna umowa dzierzawy rolnej, od
ktorej francuskie prawo rolne przewiduje pewne odstepstwa, w postaci
np. dlugotrwatych uméw najmu (dzierzawy) zawieranych na okres 18
lub 25 lat.

1. Przestanki stosowania przepisow
o dzierzawie rolnej

Aby moc zastosowaé przepisy o dzierzawie rolnej, konieczne jest spet-
nienie nastepujgcych przestanek:
- udostepnienie gruntu lub budynkéw - oznaczajgce przeniesienie
przez wlasciciela na dzierzawce prawa uzytkowania. Samo faktycz-
ne zajmowanie gruntu lub budynku jest tutaj niewystarczajace;

7 Art. L. 411-1 Kodeksu rolnego (fr. Code rural).
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- odplatnos¢ udostgpnienia — odptatno$¢ ta przybraé moze rézne
postaci. Moze to by¢ zaplata czynszu, wykonanie okreslonych
prac na rzecz wynajmujacego (dzierzawigcego) lub dostarczenie
towaréw do spétdzielni etc.;

- przedmiotem dzierzawy musi by¢ nieruchomo$¢ przeznaczona
na uzytek rolny lub mogaca mie¢ takie przeznaczenie. Dzierzawa
moze zatem dotyczy¢ gruntdéw, budynkéw, silosoéw, piwnic prze-
znaczonych na produkcje wina etc.;

- celem dzierzawy nieruchomosci musi by¢ prowadzenie dziatal-
noéci rolnej w rozumieniu przepisu art. L. 311-1 Kodeksu rolnego.
Jest to kryterium subiektywne, albowiem konieczne jest, by nieru-
chomos¢, ktora z natury swej jest nieruchomoscig o charakterze
rolnym, byla przez strony umowy wykorzystywana wyltacznie do
celow rolnych. Rzeczywistym celem dzierzawy nie moze by¢ za-
tem prowadzenie campingu czy stworzenie pola golfowego.

Kumulatywne spelnienie tych ustawowych przestanek pozwala na sto-
sowanie przepiséw o dzierzawie rolne;j.

Podsumowujac, celem przepiséw regulujacych dzierzawe rolna jest
umozliwienie prowadzenia gospodarstwa rolnego (dziatalnosci rolnej)
w mozliwie jak najlepszych warunkach. Wydzierzawiajacy musi uczy-
ni¢ zado$¢ wielu waznym obowigzkom, jak chociazby respektowa¢
minimalny okres, na jaki taka umowa moze by¢ zawarta — tj. na 9 lat.
Istnieje jednak mozliwo$¢ przedluzenia czasu zwigzania umows, co
z kolei jest rozwigzaniem chronigcym dzierzawce?®.

2. Zbycie dzierzawy rolnej

Cechg charakterystyczng umowy dzierzawy rolnej jest mozliwo$¢ jej
przeniesienia, pomimo ze nie jest to kwestia oczywista.

Przepis art. L. 411-35 Kodeksu rolnego wyraznie bowiem zakazuje zby-
cia prawa dzierzawy rolnej. Zakaz ten wskazuje na charakter prawa

8 Art. L. 411-46 Kodeksu rolnego.
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dzierzawy jako $cisle zwiazanego z osoba, a przez to niezbywalnego,
bez mozliwosci okreélenia jego ostatecznej, finalnej wartosci. Ponadto
sankcjg za zbycie prawa dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego jest
bezwzgledna niewaznos¢ czynnosci prawnej zbycia.

Tymczasem przeniesienie prawa dzierzawy rolnej rozwazane jest nie
tylko miedzy zywymi, ale takze na wypadek $mierci. Ten wyjatek uza-
sadniany jest wolg utrwalenia powierzchni gospodarstwa rolnego na
korzys¢ rolnika prowadzacego to gospodarstwo oraz jego spadkobier-
cow. Prawo dzierzawy moze by¢ przeniesione w pierwszej kolejnosci
przy okazji zbycia przedsigbiorstwa rolnego (fr. fonds agricole). W ten
sposob dochodzi do jego przeniesienia na rzecz nowego rolnika, ktory
bedzie nowym dzierzawcg. Ponadto istnieje mozliwo$¢ zbycia dzier-
zawy, za uprzednia zgods, na rzecz rodziny dzierzawcy. Dzierzawca
moze zatem przenie$¢ przystugujace mu prawo dzierzawy na rzecz
swojego malzonka, partnera z zarejestrowanego zwigzku partnerskie-
go, petnoletniego zstepnego (dzieci i wnuki). Dzierzawca moze nawet,
nie wyzbywajac si¢ przystugujacego mu prawa dzierzawy, uczynié
ww. cztonkéw rodziny wspdlnikami dzierzawy (wspoldzierzawcami).
Nalezy jednak podkresli¢, ze kazde zbycie lub ,wlaczenie” w prawo
dzierzawy wymaga uprzedniej zgody wydzierzawiajacego. Warto takze
zaznaczy¢, ze wniesienie prawa dzierzawy do spoiki rowniez wymaga
zgody wydzierzawiajacego’.

Gdy chodzi natomiast o przeniesienie na wypadek $mierci, nalezy
podkresli¢, ze $mier¢ dzierzawcy nie oznacza konca umowy dzierza-
wy. Dzierzawa moze przejs¢ na okreslone kategorie osob. Szczegolnym
przypadkiem jest sytuacja, kiedy dzierzawca pozostawil po sobie mat-
zonka lub partnera z zarejestrowanego zwigzku partnerskiego, wstep-
nych lub zstepnych, ktdrzy uczestnicza w prowadzeniu gospodarstwa

° Istnieje rowniez mozliwo$¢ przeniesienia prawa korzystania z dzierzawy bez
zmiany podmiotowej po stronie dzierzawcy, z czym bedziemy mieli do czynienia
w przypadku poddzierzawy (podnajmu) lub oddania w zarzad w postepowaniu upad-
to$ciowym. Przypadki te nalezg jednak do rzadkosci. Co do zasady poddzierzawa jest
zakazana, chyba ze wydzierzawiajacy wyrazi na to zgode. Warunkiem poddzierzawy
jest to, by dotyczyla ona parceli obrzeznych, ktére nie sa niezbedne dla prowadzenia
gospodarstwa rolnego lub budynkow - tytutem sezonowego wynajmowania.
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rolnego lub uczestniczyli w ciagu 5 ostatnich lat przed smiercia dzier-
zawcy. Przepis art. L. 411-34 Kodeksu rolnego stanowi, ze dzierzawa
jest wowczas kontynuowana na korzys¢ ww. oséb w drodze nietypowe-
go spadkobrania. Ustawa przewiduje swego rodzaju wspétuprawnienie
z tytulu spadkobrania. Osoba, ktdra chce wyj$¢ z owego przymusowe-
go wspotuprawnienia, musi zazada¢ przyznania jej wylacznego prawa
dzierzawy.

Jesli zmarly dzierzawca nie pozostawil po sobie ww. oséb, prawo
dzierzawy przechodzi na spadkobiercow ustawowych lub zapisobier-
cow uniwersalnych zgodnie z ogdlnymi zasadami prawa spadkowego,
ktérzy dla kontynuowania prowadzenia gospodarstwa rolnego muszg
respektowa¢ wymogi stawiane przez kontrole struktur rolniczych.
Wskazuje sie, Ze samo prawo dzierzawy nie przedstawia warto$ci ryn-
kowej. Prawo to bez §wiadczenia wzajemnego wchodzi do masy podle-
gajacej dzialowi. W takim przypadku, wydzierzawiajacy moze, w ciggu
6 miesiecy od $mierci dzierzawcy, zglosi¢ sprzeciw wobec kontynuacji
dzierzawy rolnej.

3. Wygasniecie dzierzawy rolnej

Przyczyny wygasniecia dzierzawy rolnej sa ograniczone, poniewaz
dzierzawca moze korzysta¢ z odnowienia/przedtuzenia dzierzawy
lub moze przenie$¢ przystugujace mu prawo. Przyczyny wygasniecia
dzierzawy ograniczajg si¢ zatem do przypadkéw rozwiazania umowy
za porozumieniem stron lub z winy dzierzawcy, lub zmiany przezna-
czenia rzeczy dzierzawionej. Wlasciciel nieruchomosci rolnej (a zatem
wydzierzawiajacy) moze oczywiscie rowniez, pod pewnymi warunka-
mi, podja¢ kroki majgce na celu odzyskanie nieruchomosci oddanej
w dzierzawe. Wydzierzawiajacy moze uczynic to np. w wypadku, kiedy
sam chce eksploatowa¢ dang nieruchomos¢. Dzierzawa moze wygas-
nac takze na skutek skorzystania przez dzierzawce z przystugujacego
mu prawa pierwokupu w sytuacji, gdy wydzierzawiajacy chce zby¢ par-
cele rolng na rzecz osoby trzeciej. Korzystajac z tego prawa, dzierzawca
moze stac sie wlascicielem nieruchomosci rolne;.
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Il. Nabycie nieruchomosci rolnej na cele rolne

W dziedzinie nabywania gruntéw, stworzone ponad 50 lat temu i dzia-
lajace w interesie ogotu, SAFER odgrywaja fundamentalng role. Na-
lezy zauwazy¢, ze SAFER mogg interweniowaé tylko w przypadku
odptatnego przenoszenia nieruchomosci rolnych. SAFER nie prowadza
natomiast zadnej kontroli, jesli do zmiany wlasciciela nieruchomosci
mialoby doj$¢ na skutek darowizny lub spadkobrania. Jest to jednak
sytuacja szczegolnie niebezpieczna dla rodzinnego gospodarstwa rol-
nego, gdyz moze ona prowadzi¢ do jego rozcztonkowania. Spadkobier-
ca prowadzacy gospodarstwo rolne chroniony jest w tym przypadku
przez mechanizm przyznania preferencyjnego (fr. attribution préféren-
tielle), Yaczacego prawo spadkowe z prawem rolnym. Najczesciej jednak
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej na uzytek rolny pod ty-
tutem darnym stanowi zwykle przedmiot czynnosci prawnych poprze-
dzajacych spadkobranie i réznych innych mechanizméw majacych na
celu utrzymanie jednosci gospodarstwa rolnego.

1. Mechanizmy nabywania nieruchomosci
przez SAFER

SAFER majg mozliwosé¢ nabycia dobr lub gospodarstw rolnych, jak row-
niez parceli gruntow. Nabycie takie moze nastgpi¢ w drodze umowy
(sprzedaz/zamiana) lub w drodze przetargu/licytacji. SAFER sg upraw-
nione do swobodnego nabywania w drodze umowy ww. débr rolnych,
jesli ich cena nie przekracza 75 000 euro. W przeciwnym wypadku,
SAFER muszg uzyskac zgode komisarza rzagdowego. SAFER moze naby¢
kazde dobro zwane ,,rolnym”, moze zatem nabywa¢ nie tylko nierucho-
mosci rolne juz przeznaczone na prowadzenie gospodarstwa rolnego.

Podstawowym mechanizmem prawnym, ktéry SAFER wykorzystuja
do realizacji ww. celow, jest prawo pierwokupu w odniesieniu do nie-
ruchomosci rolnych. To z kolei sprawia, ze SAFER muszg by¢ infor-
mowane o wszelkich planach zbycia nieruchomosci rolnych. Prawo
pierwokupu przyznane SAFER wynika z odpowiedniego zezwolenia/
upowaznienia podlegajacego odnowieniu co 5 lat. Regulacje znajdujace
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zastosowanie do SAFER w poszczegolnych departamentach czy re-
gionach Francji réznig si¢ miedzy soba. Zwykle jest to dekret, ktéry
okresla strefy, w ktérych SAFER ma prawo pierwokupu i progi/kryte-
ria (w szczegolnosci minimalng powierzchnie zbywanej parceli), ktore
pozwalaja skorzysta¢ im z tego prawa.

Dla notariusza najistotniejsza kwestig jest ustalenie, czy dana nierucho-
mos$¢ moze by¢ nabyta przez SAFER w drodze pierwokupu. Stad tez
informuje on SAFER o kazdej planowanej transakeji sprzedazy danej
nieruchomosci rolnej, by umozliwi¢ SAFER skorzystanie z prawa pier-
wokupu i ewentualnie dokona¢ tzw. oczyszczenia/uwolnienia danej
nieruchomosdci od prawa pierwokupu przystugujacego SAFER (fr. pur-
ger le droit de préemption). Cala procedure zbycia nieruchomosci rol-
nej dodatkowo spowalniaja terminy nalozone na SAFER na udzielenie
odpowiedzi po zakomunikowaniu jej projektu zbycia nieruchomosci
rolnej. Nie ulega jednak watpliwosci, Ze prawo pierwokupu, z ktérego
korzystaja SAFER, jest kamieniem wegielnym misji, jaka im powie-
rzono. SAFER mogg bowiem naby¢ nieruchomos¢ rolng, by nastepnie
przyzna¢ ja innej osobie, ktdra rzeczywiscie bedzie korzystac z tej nie-
ruchomosci w sposéb zgodny z polityka zagospodarowania rolnego.

Innym mechanizmem wykorzystywanym przez SAFER jest pelnienie
funkcji posrednika w transakcjach sprzedazy. W takim przypadku
SAFER moze by¢ beneficjentem przyrzeczenia sprzedazy zawierajace-
go klauzule podstawienia na korzy$¢ docelowego rolnika, ktéry osta-
tecznie kupi dana parcele. By zapewni¢ korzystanie z nieruchomosci
rolnych, docelowy rolnik-nabywca zobowigzany jest do respektowania
tzw. zeszytu obcigzen/obowiazkow (fr. cahier des charges), przewiduja-
cego m.in. obowigzek zachowania przeznaczenia rolnego danej nieru-
chomosci przez okres minimum 10 lat.

Prawo pierwokupu znajduje zastosowanie tylko w odniesieniu do od-
platnego zbywania gruntéw rolnych zabudowanych i niezabudowa-
nych. Nieodplatne przeniesienie wlasnosci, pod warunkiem Ze nie
mamy do czynienia z oszustwem, nie jest objete prawem pierwokupu.
Wszelkie podziaty w ramach spadkobrania réwniez nie sg objete pra-
wem pierwokupu przystugujagcym SAFER.



Status rolnika francuskiego w odniesieniu do nieruchomosci rolnych 33

SAFER nie mogg natomiast korzysta¢ ze swojego prawa pierwokupu
w przypadku sprzedazy nieruchomosci w ramach postepowania upad-
to$ciowego, jak réwniez wywlaszczenia i zbycia umownego na cele
uzyteczno$ci publicznej. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na przypadki,
gdy prawo pierwokupu SAFER jest wylaczone ze wzgledu na okres-
lone kategorie osob, ktore mialyby by¢ beneficjentami planowanej
sprzedazy. Chodzi tutaj przede wszystkim o sprzedaz nieruchomosci
na rzecz cztonka rodziny. Wylaczenie prawa pierwokupu ma na celu
ochrone gospodarstw rodzinnych przed utratg wlasnie tego rodzin-
nego charakteru. Ponadto SAFER nie moze korzysta¢ z prawa pier-
wokupu w przypadku rozpoczynania lub ponownego rozpoczynania
dziatalno$ci rolniczej przez profesjonalnego rolnika, np. w przypadku
rozpoczynania dziatalnosci przez osobe bedaca do tej pory pracowni-
kiem rolnym.

SAFER moze naby¢ wlasno$¢ nieruchomosci rolnej, co do ktdrej przy-
stuguje jej prawo pierwokupu i nie cigzy na niej obowigzek negocjowa-
nia ceny. Jesli SAFER uzna, Ze cena jest wygdrowana, moze przedstawi¢
oferte zakupu danej nieruchomosci na swoich warunkach. Swoja oferte
przekazuje notariuszowi, ktéry bedzie redagowal ostateczny akt. Ce-
lem takiej kontroferty jest zapobieganie spekulacjom w odniesieniu
do dziatek rolnych. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze sprzedawca zacho-
wuje swobode i moze on zaakceptowa¢ warunki przedstawione przez
SAFER albo w ogodle wycofa¢ swoja oferte sprzedazy.

Naruszenie powyzszych zasad skutkuje niewazno$cia dokonanej czyn-
nosci prawne;j.

Wecielenie w zycie prawa pierwokupu jest etapem poprzedzajacym do-

konanie wlasciwej juz czynnosci nabycia wlasnosci.

2. Sposoby nabywania wtasnosci
nieruchomosci rolnej

Francuski rolnik, ktéry chce zosta¢ wlascicielem nieruchomosci rolnej,
moze naby¢ ja w pojedynke albo wspdlnie z innymi osobami.
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2.1. Indywidualne nabycie nieruchomosci rolnej

Mimo iz postep technologiczny w rolnictwie umozliwit hodowle i upra-
wy w oderwaniu od ziemi, ziemia w dalszym ciagu jest kluczowa dla
wigkszosci gospodarstw rolnych. Prawo rolne scidle reguluje sposoby na-
bywania ziemi. Sposéb nabycia wlasnosci uzalezniony jest od celu, jaki
nabywca chce zrealizowa, ale rowniez od jego osobistych kwalifikacji.

Umowa sprzedazy jest klasycznym sposobem przeniesienia wlasnoéci.
Rezim sprzedazy nieruchomosci rolnej jest dos¢ specyficzny. Na sprze-
dawcy cigza okreslone obowiazki, a sama umowa sprzedazy uzaleznio-
na jest od spelnienia rygorystycznych wymogdéw formalnych. Tytulem
przyktadu, sprzedawca moze by¢ zmuszony do ,,niesprzedawania” nieru-
chomosci lub spetnienia okreslonych obowigzkdw, ktdre moga znaczaco
utrudnic¢ proces sprzedazy. Z taka sytuacja mamy do czynienia, gdy:

- sprzedawca nabyl wlasnos¢ ziemi po zakonczeniu dzierzawy rol-
nej, korzystajac z przystugujacego mu wowczas, jako dzierzawcy,
prawa pierwokupu, lub

- gdy sprzedawca, jako dotychczasowy wydzierzawiajacy, skorzystat
z prawa odebrania ziemi dzierzawcy, lub

- gdy sprzedawca wnidst o przyznanie mu wlasnoséci nieruchomosci
na wylaczno$¢, tytulem przyznania preferencyjnego, po $mierci
swojego wstepnego.

We wszystkich wyzej wymienionych przypadkach sprzedawca jest
czesto zobowigzany do samodzielnego prowadzenia gospodarstwa rol-
nego przez czasem do$¢ dlugi okres", w trakcie ktdrego nie moze nie-
ruchomodci rolnej (gospodarstwa rolnego) sprzedac''.

1 Jesli mimo to dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy, to nie bedzie ona dotknieta
niewazno$cig. Sprzedawca moze natomiast odpowiada¢ za naruszenie obowigzku oso-
bistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Dzierzawca pozbawiony swojego prawa
przez wydzierzawiajacego bedzie mogt np. zada¢ przywrocenia dzierzawy rolnej i tym
samym bedzie mégl kontynuowaé wladanie ziemia. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze
nabywca, ktory ostatecznie nie bedzie mdgt korzysta¢ z nabytego dobra rolnego zgod-
nie z jego przeznaczeniem, moze zadac¢ rozwigzania umowy sprzedazy.

1" Z wyjatkiem sily wyzszej uniemozliwiajacej osobiste prowadzenie gospodarstwa
rolnego lub gdy budynek jest w szczegdlnie ztym stanie, lub gdy sprzedaz dotyczy par-
celi niewielkich rozmiaréw.
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