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Pozycja prawna 0s6b prawnych w obrocie nieruchomosciami
rolnymi w Polsce w kontekscie definicji rolnika zawodowego
(indywidualnego) na tle regulacji w wybranych krajach
zachodnioeuropejskich

The legal position of legal persons in the agricultural properties trading
in Poland in the context of the adopted legal definition of “professional
farmer”, against the background of regulations in selected
western-European countries

Abstract: As a consequence of introducing the amendment to the Act of the
structuring of the agrarian system from 2016, the Polish Legislator has adop-
ted a regulation, stating that the purchasers of agricultural properties should
primarily be “individual farmers” (clearly understood as natural persons).
The regulation as implemented results in a substantial impairment for legal
persons as potential purchasers of agricultural properties.

In the study, the Polish legal definition of an “individual farmer” and
“professional farmer”, and those that have been assumed in selected Western
European legal systems (German, Austrian and Swiss) are subjected to analy-
sis. The scope of the work is to provide an answer to the question of whether
it is possible to recognize legal persons as “individual farmers” in the Polish
reality, and if that could be considered righteous from the point of view of
agricultural laws, as well as from the point of view of the “professional farmers”
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themselves. The study also considers what the possible terms and conditions
are under which that could be done.

Keywords: Poland, Germany, Austria, Switzerland, legal persons, property market,
purchaser, professional farmer, legal definition, limits, administrative decision

Abstrakt: Polski ustawodawca, w wyniku nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego z 2016 r., przyjal jako zasade, ze nabywca nieruchomosci
rolnych mogg by¢ przede wszystkim rolnicy indywidualni, rozumiani jako
osoby fizyczne. Jednak prowadzenie efektywnego gospodarstwa rolnego nie
musi by¢ uzaleznione od jego formy organizacyjnej, na co wskazuja przyklady
plynace z innych krajow.

W artykule poddano analizie prawno-poréwnawczej polska definicje rol-
nika indywidualnego oraz definicje rolnikéw zawodowych przyjete na gruncie
wybranych systemow zachodnioeuropejskich, tj. niemieckiego, austriackiego
i szwajcarskiego. W jej wyniku Autor udziela odpowiedzi, czy w polskich re-
aliach jest mozliwe objeciem definiensem pojecia rolnik indywidualny réwniez
0sob prawnych, czy zabieg ten mozna by uznac za stuszny z punktu widzenia
ustroju rolnego panstwa i intereséw samych rolnikéw zawodowych, a takze
pod jakimi warunkami mogloby to nastgpic.

Stowa kluczowe: Polska, Niemcy, Austria, Szwajcaria, osoby prawne,
nieruchomosci rolne, obrét, nabywca, rolnik zawodowy, elementy
konstrukcyjne, ograniczenia, decyzja administracyjna

1. Uwagi wstepne

W ostatnim czasie ugruntowat si¢ poglad, ze niczym nieograniczona ak-
tywnos¢ oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej, ktérym ustawy przyznaja zdolnos¢ prawng w obszarze
rolnictwa, moze wywiera¢ niekorzystny wplyw na réwnowage i stabilnos¢
produkgji, a takze zréwnowazony rozwdj obszaréw wiejskich'. Na poparcie
tego pogladu przywoluje sie szereg argumentoéw, z ktérych dwa wydaja sie
by¢ szczegdlnie przekonywujace. Nie bez racji wskazuje si¢ bowiem, ze oso-

1 Uwagidotyczace 0sob prawnych poczynione w dalszej czesci artykutu beda odnosi¢ sie
réwniez do jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej, ktorym
ustawy przyznaja zdolno$¢ prawna.
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by prawne, zwlaszcza zorganizowane w formie spdtek prawa handlowego,
bywaja czegsto wykorzystywane do dokonywania inwestycji kapitatowych? Te
za$ w sektorze rolnictwa, szczegélnie w obrocie nieruchomosciami rolnymi,
mozna uzna¢ za niezmiernie szkodliwe, albowiem w prostej linii, poprzez
wywieranie presji rynkowej prowadza do zawyzania cen gruntéw rolnych
przez co staja si¢ one niedostepne dla rolnikéw zawodowych, utrzymujacych
sie przede wszystkim z pracy w rolnictwie, ktora — jak wiadomo - nie nalezy
do najbardziej zyskownych form zarobkowania. Zwraca si¢ takze uwage, ze
tego typu dziatania prowadzg rowniez do wylaczania gruntéw z produkeji
rolniczej, gdyz inwestorzy szukajacy wylacznie wysokich stop zwrotu z reguty
nie s3 nig zainteresowani, ani tez nie s3 kompetentni do jej kontynuowania.
Jako drugi istotny argument przywoluje si¢ zagrozenia wynikajace z eks-
pansji wielkotowarowych gospodarstw rolnych, ktdre tworzone s przez osoby
prawne o rozbudowanych strukturach organizacyjnych’. Staja si¢ one wta-
$cicielami gospodarstw rolnych o powierzchniach siegajacych setek, a nawet
tysiecy hektarow. Wprawdzie ich dzialalno$¢ gospodarcza koncentruje sie na
produkcji rolnej, jednakze czesto przybiera ona charakter waskiej specjalizaciji
wynikajacej nie tyle z potrzeb konsumentéw, ile z rentownosci produkcji. Przy
wysokiej koncentracji gruntéw rolnych, do ktdrej bez watpienia przyczynia si¢
aktywno$¢ osob prawnych w obszarze rolnictwa, moze dochodzi¢ do deficy-

2 Zob. rezolucja z dnia 27 kwietnia 2017 r. C 298/112 w sprawie aktualnego stanu
koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak ulatwi¢ rolnikom dostgp do gruntow?
(2016/214 (INI)), pkt. Q, AJ i AP, https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/
PDF/?uri=CELEX:520171P0197&from=PL, [dostep: 20.11.2021]; zob. réwniez
P. Popardowski [w:] P. Popardowski (red.), Prawo rolne. Obrét nieruchomosciami rolnymi.
Komentarz, Komentarze Prawa Prywatnego, t. 9, C.H. Beck, Warszawa 2021, s. 24-25.
Autor okresla to pojecie jako zawlaszczanie ziemi, polegajace na przejmowaniu kontroli
nad gruntami rolnymi w sposdéb masowy (w szczegélno$ci w wymiarze transgranicznym).
Zjawisko to jest zwykle inicjowane przez duze, miedzynarodowe korporacje, przejmujace
wielkie arealy uprawne przede wszystkim w ubogich panstwach, gdzie ceny nieruchomosci
rolnych sg zazwyczaj stosunkowo niskie. Autor podkresla globalny wymiar procesu
zawlaszczania ziemi, zob. réwniez R. Pastuszko, Land grabbing. Podstawowe zagadnienia
prawne, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, t. XXVI, nr 1, s. 148-150, https://www.doi.
org/10.17951/sil.2017.26.1.147; A. Zawojska, Zjawisko zagrabiania ziemi w kontekscie
wlasnosci, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2014, nr 361,
s.270, https://www.doi.org/10.15611/pn.2014.361.27; A. Zawojska, Globalna grabiez ziemi
rolniczej, ,Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistéw Rolnictwa i Agrobiznesu”
2014, t. 16, nr 4, s. 369-370, https://rnseria.com/api/files/download/540508.pdf [dostep:
17.05.2022].

3 Tamze.
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tow produktow rolnych, ktore s3 wprawdzie pozadane przez konsumentdéw,
ale nierentowne z punktu widzenia proceséw produkcyjnych. W kontekscie
zjawiska koncentracji nie bez znaczenia jest réwniez fakt, ze tworzenie duzych
jednostek produkcyjnych prowadzi do wypierania matych i §rednich gospo-
darstw rolnych, a tym samym wyludniania obszaréw wiejskich*.

Majac na uwadze powyzsze aspekty, w wielu krajach europejskich, w tym
réwniez w Polsce, przyjeta zostata stuszna zasada, ze podstawe ustroju rolnego
stanowig gospodarstwa rodzinne. Model taki jako wiasciwy i priorytetowy
zostal zaakceptowany réwniez na szczeblu polityki unijnej w ramach wspolnej
polityki rolnej°. Przemawia za nim niezaprzeczalna korzys¢, jaka jest mozli-
wos¢ stworzenia w obszarze rolnictwa warunkéw do funkcjonowania wielu
mniejszych jednostek gospodarczych, ktérych niezagrozony byt zapewnia
prowadzenie zréwnowazonej gospodarski rolnej, réznorodnos¢ produkeji,
zachowanie miejsc pracy, a tym samym spolecznos$ci wiejskiej.

W celu uksztaltowania wyzej opisanego modelu ustroju rolnego usta-
wodawcy krajowi przyjmuja w aktach prawnych regulujacych zasady obrotu
nieruchomosciami rolnymi rédznego rodzaju instrumenty prawne, majace
nierzadko charakter ograniczajacy mozliwos¢ zakupu nieruchomosci pod-
miotom, ktére uznaje si¢ za niewskazane z punktu widzenia polityki rolnej.
Jednym z takich ograniczen jest wprowadzanie utrudnien w nabywaniu nie-
ruchomosci rolnych przez podmioty nieprofesjonalne w obszarze rolnictwa
i uksztaltowanie obrotu na korzys¢ rolnikéw zawodowych, gdyz daja oni
rekojmie wlasciwego wykorzystania gruntéw rolnych. Przyjmujac jako stusz-
ng wspomniang zasade preferencji rolnikéw zawodowych jako podmiotow,
dla ktérych w pierwszym rzedzie powinny by¢ zarezerwowane grunty rolne,
nalezy zauwazy¢, ze s3 oni odmiennie definiowani w réznych europejskich
systemach prawnych.

Pomimo istniejacych rozbieznosci na poziomie definicyjnym warto od-
notowac, ze zakresem pojeciowym rolnika zawodowego nie s3 obejmowane
wylacznie osoby fizyczne, albowiem przy spetnieniu okreslonych przestanek
mog3 stac sie nim réwniez osoby prawne. Stanowi to istotng réznice w stosun-
ku do obecnie obowiagzujacych rozwigzan w Polsce, gdyz na gruncie polskiego
prawa rolnego za rolnika zawodowego, okreslanego jako indywidualnego,

4 Zob. Rezolucja z dnia 27 kwietnia 2017 r. C 298/112 (2016/214 (INI)), pkt. V, W, X, Y,
AH; zob. réwniez R. Pastuszko, Land grabbing..., s. 153-154.

5  Zob. A. Jurcewicz, Charakterystyka Wspdlnej Polityki Rolnej, [w:] A. Jurcewicz,
B. Koztowska, E. Tomkiewicz, Wspélna polityka rolna. Zagadnienia prawne, LexisNexis,
Warszawa 2007, s. 46.
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moze zosta¢ uznana wylacznie osoba fizyczna prowadzaca produkeje rolng
w ramach gospodarstwa rodzinnego i $wiadczaca w nim osobiscie wlasno-
reczng prace. Tym samym za rolnika zawodowego (indywidualnego) nie
moga zosta¢ uznane osoby prawne. Skutkuje to pozbawieniem ich mozliwosci
uzyskania uprzywilejowanej pozycji w obrocie nieruchomosciami rolnymi
przyznanej przez polskiego ustawodawce wylacznie rolnikom zawodowym
(indywidualnym), co odnosi si¢ rdwniez do 0séb prawnych o diugich trady-
cjach, prowadzacych specjalistycznag, profesjonalng i efektywng dziatalnos¢
produkcyjng w obszarze rolnictwa.

W tym kontekscie warto jednak zastanowic sie blizej, czy zawezenie przez
polskiego ustawodawce rozumienia pojecia rolnika zawodowego (indywidual-
nego) wylacznie do 0séb fizycznych jest zabiegiem stusznym, czy tez mozliwe
i celowe bytoby przyznanie pod okreslonymi warunkami tego statusu réwniez
osobom prawnym, jak ma to miejsce w innych krajach europejskich.

Niniejszy artykul ma na celu przedstawienie aktualnej pozycji oséb praw-
nych w obrocie nieruchomosciami rolnymi w Polsce w kontekscie przyjecia
zasady ustawowej nabywania nieruchomosci rolnych przez rolnika indywi-
dualnego bedacego osobg fizyczng i prowadzacego osobiscie gospodarstwo
rodzinne, a takze udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy definicja legalng rolnika
zawodowego, wzorem rozwigzan stosowanych w innych systemach prawnych,
moglyby zosta¢ objete rdwniez osoby prawne. Zagadnienie to wydaje si¢ by¢
niezwykle istotne, gdyz mozliwos¢ objecia definiensem pojecia rolnika zawodo-
wego (indywidualnego) oséb prawnych powodowaloby, zZe réwniez i one statyby
sie beneficjentami korzysci plynacych z uprzywilejowanego uksztaltowania
obrotu nieruchomosciami rolnymi na rzecz rolnikéw zawodowych. Majac na
uwadze wspomniane wyzej zagrozenia zwigzane z aktywnoscig oséb prawnych
w obszarze rolnictwa, w szczegélnosci w zakresie nadmiernej koncentracji
gruntéw rolnych i ich potencjalnego wylaczania z aktywnej produkcji, celem
artykulu jest réwniez ustalenie, czy przyznanie osobom prawnym statusu rolnika
zawodowego (indywidualnego) moze odby¢ si¢ bez uszczerbku dla struktury
agrarnej kraju, a zarazem z korzyscig dla osob fizycznych dzialajacych zawodo-
wo w obszarze rolnictwa. Aby zrealizowa¢ tak sformulowane cele, w pierwszej
kolejnosci przedstawiona zostanie aktualna interpretacja pojecia rolnika za-
wodowego (indywidualnego), wynikajaca z majacych zastosowanie przepiséw
polskiej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego®, a takze korzysci w obrocie
nieruchomosciami rolnymi przyznanymi mu przez polskiego ustawodawce.

6  Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U. 2021, poz. 234.
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Powyzsze stanowic¢ bedzie punkt wyjscia do omowienia w nastepnej czesci
rozwazan uksztaltowanej obecnie pozycji prawnej krajowych oséb prawnych
jako nabywcy gruntéw rolnych. Nastepnie na tle przyjetych przez polskiego usta-
wodawce rozwigzan zostang zaprezentowane odpowiednie regulacje stosowane
w krajach zachodnioeuropejskich. Analizie poddane zostanie w szczegolno-
$ci rézne rozumienie definicji rolnika zawodowego oraz przyjete elementy
konstrukcyjne tego pojecia, od posiadania ktérych uzaleznione jest nabycie
szczegdlnego statusu. Dzigki temu, przy wykorzystaniu metody prawno-po-
réwnawczej, bedzie mozliwe wskazanie zasadnosci catkowitego wyltaczenia
0s6b prawnych z zakresu obecnie przyjetej w prawie polskim definicji rolnika
indywidualnego oraz zaproponowanie ewentualnych zmian de lege ferenda.

2. Zasada nabywania nieruchomosci w Polsce przez rolnikow
zawodowych (indywidualnych)

W mys$l zasady wyrazonej wart. 2a ust. 11 2 u.k.u.r., nabywca nieruchomosci rolnych
moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny. Jest to niezwykle istotne uprawnienie,
albowiem, z zastrzezeniem ustawowo okreslonych wyjatkéw, w obecnym stanie
prawnym zaden inny podmiot prawa nie moze by¢ po stronie kupujacej uczestnikiem
rynku obrotu nieruchomosciami o przeznaczeniu rolnym. Spetnienie niezbednych
kryteriéw, okreslonych wart. 6 ust. 1 u.k.u.r., skutkuje uzyskaniem szczegolnie uprzy-
wilejowanego statusu podmiotowego. Przywolany przepis stanowi, ze rolnikiem
indywidualnym moze zosta¢ osoba fizyczna, ktora jest whascicielem, uzytkowni-
kiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych
o facznej powierzchni nieprzekraczajacej 300 hektaréw uzytkéw rolnych, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze, zamieszkujaca od minimum pigciu lat w gminie miejsca poto-
zenia jednej z nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, a nadto
prowadzaca to gospodarstwo przez wskazany; piecioletni okres czasu.

To rozwigzanie przyjete przez ustawodawce odpowiada generalnej zasadzie
wyrazonej w art. 23 Konstytucji RP, w mys$l ktorej podstawa ustroju rolnego
panstwa jest gospodarstwo rodzinne. W doktrynie zwraca si¢ jednak uwage,
ze poza regulacjami zawartymi w u.k.u.r., przyjmujacymi zasadniczo $rodki
restrykcyjne lub ograniczajace, brak jest na gruncie polskiego prawa rolnego
regulacji ksztattujacych w sposéb kompleksowy zasady funkcjonowania tego
ustroju, w szczego6lnosci w oparciu o rodzinny charakter gospodarstw’. Wska-

7 E. Klat-Gérska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, LexisNexis,
Warszawa 2014, s. 22-23.
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zanego deficytu nie niweluje w zaden sposéb brzmienie preambuty uwk.u.r,
odwolujacej si¢ do takich klauzul generalnych jak wzmocnienie ochrony i roz-
woju gospodarstw rodzinnych, zapewnienie zagospodarowania ziemi rolnej
i bezpieczenstwa zywnosciowego spoleczenstwa, czy tez wspieranie zréwno-
wazonego rozwoju rolnictwa i ochrone¢ srodowiska naturalnego.

Niewatpliwie efektem zastosowania wspomnianych ustawowych srodkow
o skutku ograniczajacym, a w szczegolnosci przyjecia ogdlnej zasady naby-
wania nieruchomosci rolnych przez rolnikéw indywidualnych, jest znaczace
zawezenie obrotu inter vivos, gdyz wylaczone z niego pozostaja podmioty
prawa niespelniajace przestanek okreslonych w art. 6 u.k.u.r.® Nalezy zauwa-
zy¢, Ze wspomniane ograniczenie obrotu zostalo wprowadzone do polskiego
prawa w wyniku nowelizacji z 26 kwietnia 2016 roku ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego z 26 kwietnia 2016 r. Jej przyjecie nalezy wigza¢ z uptywem
uzgodnionego w Traktacie Akcesyjnym dwunastoletniego okresu, liczonego
od dnia przystgpienia Polski do struktur unijnych, kiedy to obywatele panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej wcigz zobowigzani byli do uzyskiwania zgo-
dy na nabywanie nieruchomosci rolnych i lesnych wydawanej przez ministra
wlasciwego do spraw administracji’. Uplyw wskazanego okresu mial otworzy¢
dla nich réwniez ten rynek.

Wprowadzona w 2016 r. zmiana legislacyjna byta o tyle istotna, ze do-
tychczas stosowany model obrotu nieruchomos$ciami rolnymi okreslony
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego byt oparty na zasadzie swobody
kontraktowania. Oznaczalo to, ze niemal kazdy podmiot prawa, bez wzgledu
na przygotowanie zawodowe lub forme organizacyjna, moglt w sposob nieogra-
niczony sta¢ sie wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub posiadaczem
nieruchomosci rolnych'. Wprawdzie przyjeta juz w 2003 r. u.k.u.r. w swym

8  Zob.Rzadowe uzasadnienie do projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektdrych ustaw z projektami
aktéw wykonawczych, Druk sejmowy nr 293, s. 2, https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/
druk.xsp?nr=293 [dostep: 20.11.2021].

9  Napodstawie art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw, Dz.U. 2017, poz. 2278.

10  Stalo sie to mozliwe na skutek nowelizacji k.c. z 28 lipca 1990 r. (Ustawa z dnia
28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. 1990 Nr 55, poz. 321), moca
ktorej za wyjatkiem prawa pierwokupu uregulowanego w art. 166 § 1 k.c., zniesiono
dotychczasowe ograniczenia dotyczace obrotu nieruchomosciami rolnymi, ograniczenia
przy zniesieniu wspolwlasnosci oraz przy dziale spadku, zob. A. Oleszko, Obrot
nieruchomosciami rolnymi na podstawie kodeksu cywilnego (obrét powszechny), [w:]
A. Oleszko (red.), Prawo rolne, Wolters Kluwer, Warszawa 2009, s. 290.



56 Przemystaw Szalkowski

pierwotnym brzmieniu postugiwala si¢ rowniez definicjg rolnika indywidual-
nego rozumianego jako osoba fizyczna, niemniej jednak z posiadaniem tego
statusu nie byl zwigzany przywilej wylacznego nabywania nieruchomosci
rolnych. Wskutek czynnosci inter vivos ich wlascicielami mogly stac sie row-
niez inne podmioty prawa, w tym osoby prawne, na ktore nie zostal natozony
obowigzek autoryzacji administracyjnej dokonywanego rozporzadzenia nie-
ruchomoscig. Dla dzialajacej wowczas Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktérej
obecnym nastepca prawnym jest Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, jako
instrument interwencyjny, zostalo zastrzezone jedynie prawo pierwokupu
oraz prawo wykupu.

Dokonujac glebokiej nowelizacji, polski ustawodawca kierowat sie bez
watpienia wzgledami politycznymi, zwlaszcza obawa przejmowania przez
podmioty zagraniczne atrakcyjnych cenowo i stosunkowo tatwo dostepnych,
krajowych gruntéw rolnych. Niemniej jednak zmiany dokonane nowelizacja
spowodowaly, ze wiele podmiotéw, takze prowadzacych dziatalnos¢ profe-
sjonalna w obszarze rolnictwa, zostalo zasadniczo wykluczonych z dalszego
udziatu w rynku jako podmiot nabywajacy. Efekty tych zmian odczuly osoby
prawne, a takze jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej,
ktérym ustawy jednak przyznaja zdolno$¢ prawna. Dodac nalezy, ze jakkolwiek
przyjecie opisanych regulacji podyktowane bylo obawami przed zaburzeniem
konkurencji na rzecz silniej dotowanych od polskich podmiotéw zagranicz-
nych'', w tym os6b prawnych, to ich skutki dotknety takze polskich rolnikéw.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze rdwniez krajowe podmioty aktywne w obszarze
rolnictwa nierzadko dzialaja w formie grupowych form organizacyjnych'?, za$
wskutek przyjecia ostatnich zmian legislacyjnych w znaczacy sposdéb ograni-
czona zostata mozliwo$¢ nabywania przez nie nieruchomosci rolnych". Tym

11  Rzadowe uzasadnienie do projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pastwa oraz o zmianie niektérych ustaw z projektami
aktéw wykonawczych, Druk sejmowy nr 293, s. 2.

12 Zgodnie z danymi statystycznymi publikowanymi przez Eurostat juz w 2010 r., faczna
powierzchnie uzytkéw rolnych pozostajacych we wlasnosci oséb prawnych przekroczyta
10%. Zob. A. Majchrzak, Ziemia rolnicza w krajach Unii Europejskiej w warunkach
ewolucji wspélnej polityki rolnej, PWN, Warszawa 2015, s. 267.

13 W doktrynie wyrazany jest poglad, ze prowadzenie gospodarstwa rodzinnego w formie
spotki kapitatowej jest rozwigzaniem watpliwym. Gospodarstwo rodzinne oparte jest
bowiem z zasady na osobistej pracy rolnika i jego rodziny, a zatem oséb powigzanych
szczegdlnymi wiezami pokrewienstwa, nie za$ wiezami korporacyjnymi. Dlatego daleko
bardziej przekonywujace jest zorganizowanie gospodarstwa rodzinnego w formie spotki
osobowej, czy tez spotki cywilnej, w tych bowiem przypadkach relacje moga zosta¢
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samym dalszy rozwdj ich gospodarstw zostal co do zasady uzalezniony od
uzyskania decyzji administracyjnej Dyrektora Generalnego KOWR lub ogra-
niczony do pozyskiwania gruntéw rolnych wyltacznie na podstawie stosunkow
o charakterze obligacyjnym, np. umowy dzierzawy.

3. Aktualna sytuacja prawna oséb prawnych w obrocie
nieruchomosciami w Polsce

Przyjecie generalnej zasady, Ze nabywca nieruchomosci oraz gospodarstw
rolnych moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, kaze zastanowic sie, czy
doszlo do eliminacji 0s6b prawnych z obrotu, a jesli tak, to czy ma ona
charakter trwaly i nieusuwalny. Z tego wzgledu konieczne jest rozwazenie
najpierw ograniczen mozliwosci rozwoju dziatalnosci oséb prawnych w sek-
torze rolniczym, a nastgpnie - mozliwos$ci udziatu tych podmiotéow w obrocie
nieruchomo$ciami.

3.1. Ograniczenia udzialu w obrocie nieruchomosciami os6b prawnych

Obowigzujace obecnie regulacje z pewnoscia nie prowadza do wylaczenia z dal-
szej dzialalnosci w sektorze rolniczym istniejacych oséb prawnych, jednak
zostajg one w istotny sposob ograniczone w mozliwosci dalszego rozwoju. Zwigk-
szanie powierzchni posiadanych przez nie gospodarstw stato si¢ problematyczne,
gdyz kazdorazowe nabycie gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacych 1 ha
na wlasno$¢ lub w uzytkowanie wieczyste uzaleznione zostalo od uprzedniego
uzyskania decyzji administracyjnej Dyrektora Generalnego KOWR. Rygoryzm
obowiazujacych regulacji tagodzi fakt, ze ustawa w nowym brzmieniu co do
zasady nie ingeruje w stosunki o charakterze obligacyjnym, a zatem osobom
prawnym nie zostala zamknigta droga do rozwoju powierzchniowego gospo-
darstw przyktadowo na podstawie umowy dzierzawy. Za tym rozwigzaniem
przemawiaja réwniez liczne glosy doktryny wskazujace na konieczno$¢ upo-

oparte na wzajemnym zaufaniu wspdlnikéw. Postuluje sie nawet stworzenie specjalnej
spotki dedykowanej wylacznie gospodarstwom rolnym. Zob. B. Rakoczy, A. Bien-Kacala,
Gospodarstwo rodzinne jako podstawa ustroju rolnego w Swietle Konstytucji RP z 1997 roku,
,Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska” 2015, nr 3, s. 21-22. Tego typu poglady trudno
jednak zaakceptowac bez zastrzezen, majac w szczegélnosci na uwadze state powigkszanie
gospodarstw prowadzacych produkeje rolng na coraz wigksza skale. Spotki kapitatowe
ulatwiaja pozyskanie kapitatu niezbednego na rozwdj, a ponadto stuzg ograniczaniu
odpowiedzialno$ci wspdlnikéw-rolnikéw w przypadku niepowodzenia gospodarczego.



58 Przemystaw Szalkowski

wszechniania w realiach polskiej wsi takiej formy wladania gruntem', a takze
doswiadczenia plynace z innych krajow zachodnioeuropejskich, w ktérych
nierzadko wlasnie dzierzawa rolna stanowi podstawe gospodarowania w rolnic-
twie®. Niewatpliwie jednak umowy dzierzawy stanowia stabsza forme wtadania
anizeli prawa rzeczowe, zwlaszcza prawo wlasnosci, ktore umozliwia planowanie
dtugookresowej i trwalej dziatalnosci produkcyjnej.

W ocenie Autora wprowadzone u.k.u.r. ograniczenia o charakterze podmio-
towym w zakresie nabywania praw rzeczowych do nieruchomosci rolnych przez
osoby prawne nalezy réwniez rozwazy¢ przez pryzmat ingerencji w swobode
dziatalno$ci gospodarczej, gdyz osoby prawne zostaly niemal catkowicie wylaczone
z obrotu po stronie nabywcy. Wylaczenie to ujawnia si¢ we wszystkich sposobach
nabycia praw do nieruchomosci rolnych, gdyz nie ogranicza si¢ wytacznie do
czynnosci prawnych inter vivos, tj. zawarcia umowy sprzedazy, zamiany, darowizny,
datio in solutum itp. Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca dos¢ konsekwentnie
postuguje sie w uk.u.r. terminem ,,nabycie’, pod ktérym to w mysl art. 2 pkt 7 uk.u.r.
nalezy rozumie¢ przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasno-
$ci nieruchomodci o takim przeznaczeniu nie tylko wskutek dokonania czynnosci
prawnej, ale takze w wyniku orzeczenia sadu, organu administracji publicznej lub
innego zdarzenia prawnego. Doda¢ nalezy, ze na podstawie art. 2c uk.u.r. te same
zasady odnosza si¢ do prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w uzytkowaniu
wieczystym, jak rdwniez udziatu we wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej. Mozna
zatem stwierdzi¢, Ze niezwykle silne ograniczenie mozliwo$ci nabywania nieru-
chomosci rolnych przez osoby prawne ma charakter kompleksowy, gdyz dotyczy
wszelkich sposobow przewidzianych prawem skutkujacych przeniesieniem praw
do tego typu nieruchomosci.

3.2. Dopuszczalne przypadki nabywania przez osoby prawne

Majac na uwadze powyzej przedstawione ograniczenia, szczegdlng uwage nalezy
zwrocic¢ na przypadki, gdy ustawa dopuszcza nabywanie nieruchomosci rolnych

14  Zob.m.in. A. Lichorowicz, O potrzebie prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce
(na podstawie doswiadczen krajow Unii Europejskiej), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2010,
nr 2(7), s. 63-78; R. Markus-Bielska, R. Kisiel, ]. Danilczuk, Dzierzawa jako podstawowa
forma zagospodarowania popegeerowskiego mienia, O$rodek Badann Naukowych
im. Wojciecha Ketrzynskiego, Olsztyn 2006; B. Tanska-Hus, Dzierzawa rolnicza jako
instrument przeksztatcen strukturalnych w rolnictwie, ,Zeszyty Naukowe Akademii
Rolniczej we Wroctawiu” 2000, t. 170, nr 383.

15  Zob. dane statystyczne Eurostat opublikowane w: A. Majchrzak, Ziemia rolnicza...,
s. 1251272-272.



POZYCJA PRAWNA OSOB PRAWNYCH W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMTI... 59

lub gospodarstw rolnych przez osoby prawne. Mozna je grupowac pod wzgledem
podmiotowym, przedmiotowym, jak i trybu nabycia'®. Zwazywszy wyjatkowo
rozbudowane i kazuistyczne regulacje zamieszczone w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.
nie sposob w tym miejscu przedstawic¢ je wszystkie z odpowiednia szczego-
fowoscig.

Na potrzeby dalszych rozwazan wystarczajace jest wskazanie, ze wsréd
0s0b prawnych, wyodrebnionych od strony podmiotowej, jako uprawnio-
nych do nabywania w sposob uprzywilejowany, ustawodawca wyréznil m.in.
jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, podmioty dzialajace
w sektorze energetycznym majace istotne znaczenie dla gospodarki i bezpie-
czenstwa energetycznego panstwa, przedsigbiorcow posiadajacych koncesje na
wydobycie kopalin, osoby prawne dzialajace na podstawie przepiséw o stosun-
ku Panstwa Polskiego do Kosciota Katolickiego, a takze do innych ko$ciotéw
i zwigzkdéw wyznaniowych, parki narodowe, spotdzielnie produkceyjne, czy
tez spotke celowa, o ktorej mowa w ustawie o Centralnym Porcie Komuni-
kacyjnym z dnia 10 maja 2018 r."” Wskazane podmioty maja co do zasady
charakter publiczny lub wykonujg funkcje o takim charakterze. Zatem krag
uprzywilejowanych oséb prawnych wyréznionych od strony podmiotowej
jest raczej waski i nie wptywa w sposdb znaczacy na poprawe sytuacji osob
prawnych w obrocie nieruchomosciami rolnymi.

Wyjatek stanowia tu spotdzielnie produkeyjne, ktére w katalogu uprzy-
wilejowanych oséb prawnych zostaly uwzglednione dopiero na podstawie
ostatniej nowelizacji ustawy z 26 kwietnia 2019 r. Moga one nabywa¢ wktady
gruntowe w przypadku ich zbycia przez cztonkéw spoldzielni lub korzystaé
z przyslugujacego im prawa pierwokupu na podstawie art. 147 § 2 prawa
spoldzielczego'®. Nowelizacja, korygujaca w pewnym sensie trudny do wy-
ttumaczenia rygoryzm zastosowany we wczesniejszej zmianie legislacyjnej,
byla jak najbardziej zasadna, gdyz do momentu jej przyjecia w praktyce nie
bylo mozliwe wykonanie wspomnianego prawa pierwokupu, a takze zbycie
wkladu przez jej cztonka na rzecz spétdzielni, co pozbawione bylo racjonal-
nych podstaw w sytuacji, gdy czlonek rezygnowat z cztonkostwa i wystepowat
ze spoldzielni.

16  Szczegdélowe omowienie kazdego z przypadkéw omawianego tu nabycia zob. P. Blajer,
W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa
2020, s. 89-110.

17 Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, t.j. Dz.U. 2020,
poz. 234 ze zm.

18  Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spétdzielcze, t.j. Dz.U. 2021, poz. 648.
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Obok wyjatkow o charakterze podmiotowym, ustawa przewiduje réwniez
wylaczenia wyréznione od strony przedmiotowej, przy zaistnieniu ktérych
osoby prawne moga nabywac nieruchomosci rolne w sposéb co do zasady
nieograniczony. Mozna wskaza¢ na nieruchomosci rolne, co do ktérych usta-
wa nie znajduje zastosowania na podstawie art. 1a, a zatem nieruchomosci
o powierzchni ponizej trzech tysiecy metréw kwadratowych, nieruchomosci
stanowigce drogi wewnetrzne, a takze grunty oznaczone w ewidencji grun-
tow i budynkow jako grunty pod stawami i stanowigce przynajmniej 70%
powierzchni nieruchomosci. Wyjatkiem o charakterze przedmiotowym na
podstawie art. 11 ust. 2 u.w.s.n.r. s3 rdwniez grunty rolne zabudowane stano-
wigce tzw. dzialki siedliskowe, 0 maksymalnej powierzchni nieprzekraczajacej
5000 m?, zajete w dniu 30 kwietnia 2016 r., tj. w dniu wejscia w Zycie ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw'® pod budynki, budowle i urzadzenia
niewykorzystywane do produkgji rolniczej wraz z gruntami do nich przyle-
glymi, a nadto nieruchomosci rolne objete w calosci w dniu wejscia w Zycie
przywolanej wyzej ustawy ostatecznymi decyzjami o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na inne cele, anizeli rolne.

Wypada wspomnie¢ réwniez o nieruchomosciach rolnych, ktérych na-
bycie jest wprawdzie dopuszczalne przez wszystkie podmioty prawa, w tym
réwniez osoby prawne, z tym jednak ograniczeniem, ze ustawodawca co do
zasady swobodny obrét nimi powigzal z prawem pierwokupu przyznanym
dzierzawcy oraz KOWR. Chodzi tu w pierwszym rzedzie o nieruchomosci
o powierzchni od 0,3 do 0,9999 ha, nieruchomosci rolne polozone w obszarach
gorniczych, jak réwniez nieruchomosci potozone na obszarach ograniczonego
uzytkowania, o ktérych mowa w art. 17 u.o.g.r.L.*

Ostatnig grupa nieruchomodci, ktoérych nabycie jest mozliwe przez inne
podmioty prawa, niz tylko uprzywilejowane, a wigec réwniez przez osoby
prawne, mozna wyrdznic ze wzgledu na tryb nabycia. Wskaza¢ tu mozna na
nieruchomosci nabywane w drodze dziedziczenia lub zapisu windykacyjne-
go; podzialu, przeksztalcenia, badz taczenia si¢ spolek prawa handlowego;
w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania sana-
cyjnego; w toku postepowania egzekucyjnego oraz upadlosciowego; nabycie

19  Ustawazdnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz.U. 2016, poz. 585.

20  Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, t.j. Dz.U. 2017,
poz. 1161 ze zm.



POZYCJA PRAWNA OSOB PRAWNYCH W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMTI... 61

nieruchomosci rolnych na podstawie zgody wydawanej w formie decyzji
administracyjnej przez Dyrektora Generalnego KOWR.

Wydaje sie, ze w szczego6lnosci nabywanie nieruchomosci w postepo-
waniach egzekucyjnych, restrukturyzacyjnych oraz upadlosciowych moze
miec¢ istotne znaczenie praktyczne dla obrotu z udzialem oséb prawnych.
Rozluznienie rygoryzmu u.k.u.r. w tym obszarze nastgpilo rowniez w ramach
ostatniej nowelizacji ustawy z 26 kwietnia 2019 r. Przemawiaty za tym istotne
przestanki pragmatyczne. Z reguly celem wskazanych postepowan jest bowiem
zbycie majatku dtuznika lub jego czgsci i osiggnigcie jak najwyzszej ceny, aby
w ten sposob w mozliwie najwigkszym stopniu zaspokoi¢ wierzycieli. Uzalez-
nienie mozliwo$ci nabycia w wymienionych postepowaniach od posiadania
co do zasady statusu rolnika indywidualnego skutkowalo daleko idagcym
ograniczeniem kregu zainteresowanych kupujacych, co z kolei prowadzito
do dodatkowego uprzywilejowania rolnikéw kosztem interesow wierzycieli.

Niemniej istotnymi dla praktycznego obrotu z udzialem 0séb prawnych
s czynnosci prawne dokonywane za zgodg Dyrektora Generalnego KOWR.
W tym przypadku nalezy zauwazy¢, ze u.k.u.r. przewiduje pie¢ sytuacji praw-
nych, gdy taka zgoda moze zosta¢ wydana, przy czym cztery z nich dotycza
zgod wydawanych na wniosek nabywcy, za$ pigta odnosi si¢ do przypadkéw,
gdy moze by¢ ona wydana na wniosek zbywcy. W kontekscie omawianego tu
zagadnienia przypadki wydania zgody na wniosek nabywcy mozna pominac,
gdyz dotycza nabycia przez osoby fizyczne planujace utworzenie lub powigk-
szenie gospodarstw rolnych, a nadto przez uczelnie lub podmioty realizujace
inwestycje celu publicznego.

Uwagi wymaga natomiast nabycie nieruchomosci rolnych na wniosek
zbywcy. Stosownie do art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. Dyrektor Generalny KOWR
moze wydac zgode na nabycie nieruchomosci przez dowolny podmiot prawa,
o ile zbywca wykaze, Ze nie mial mozliwosci sprzedazy nalezacej do niego
nieruchomosci na rzecz rolnika indywidualnego, nabyweca tej nieruchomosci
zobowiaze si¢ do utrzymania na niej dziatalnosci rolniczej, a nadto w wyni-
ku dokonanego rozporzadzenia nieruchomoscia nie dojdzie do nadmierne;
koncentracji gruntéw rolnych. Kluczowe znaczenie bedzie mie¢ tu wykazanie
przez zbywce, ze nie mial mozliwosci sprzedazy nalezacych do niego gruntéw
rolnych na rzecz uprzywilejowanych rolnikéw indywidualnych. Do tego celu
ma stuzy¢ ustawowo uksztaltowany mechanizm obligatoryjnego ogloszenia
o zamiarze zbycia nieruchomosci rolnej, ktére zbywca musi zamiesci¢ w pro-
wadzonym przez KOWR systemie teleinformatycznym. Ogtoszenie to powinno
spelnia¢ ustawowo zdefiniowane przestanki, odnoszace si¢ przykladowo do
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minimalnego czasu jego ekspozycji, czy tez maksymalnej ceny oferowanej
nieruchomosci. O ile w zastrzezonym czasie nie zostanie zgtoszona przez rol-
nika indywidualnego odpowiedz na ogloszenie stanowigca oferte nabycia tej
nieruchomosci, zbywca moze wnioskowac o wyrazenie zgody na jej sprzedaz
na rzecz innych podmiotow, anizeli rolnik indywidualny, w tym réwniez na
rzecz 0sob prawnych.

3.3. Porownanie sytuacji rolnika zawodowego (indywidualnego) i osoby
prawnej uczestniczacej w obrocie nieruchomosciami rolnymi

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze rolnicy in-
dywidualni zostali uprzywilejowani przez ustawodawce w dwojaki sposéb.
Z jednej bowiem strony, obrot nieruchomosciami rolnymi zostal po stro-
nie nabywcy w sposob bezposredni ograniczony mocg wyraznej dyspozycji
art. 2a ust. 1 uk.u.r. do rolnikéw indywidualnych. Aby jednak nie uniemozliwia¢
calkowicie rozporzadzenia nieruchomoscia przez wiasciciela, w przypadku
braku zainteresowania zakupem po ich stronie, ustawodawca przewidziat
model obrotu z udzialem innych podmiotéw za zgoda KOWR, pod jego scista
kontrolg oraz po przyznaniu rolnikom indywidualnym swoistego, dodatkowe-
go prawa pierwszenstwa zakupu tej nieruchomosci za ustawowo regulowana
cene. Nalezy rowniez dostrzec, ze okreslajac przestanki warunkujace wydanie
zgody przez KOWR ustawodawca postuzyl si¢ zwrotem niedookreslonym,
odnoszacym si¢ do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych. Brak w ustawie
jakichkolwiek wskazdwek interpretacyjnych definiujacych blizej obszar, przy
ktérym mozna méwic o spelnieniu tej przestanki negatywne;j. Z cala pewnoscia
nie jest to norma obszarowa 300 ha uzytkéw rolnych. W zwigzku z tym KOWR
przyznany zostal szeroki luz decyzyjny, umozliwiajacy okreslong interwencje
w zaleznosci od wielkosci niezdefiniowanego ustawowo obszaru nieruchomo-
$ci nalezacych do podmiotu, na rzecz ktérego ma nastgpic rozporzadzenie.

Nalezy réwniez wspomnie¢ o przyjetej moca ustawy zasadzie, w mysl
ktorej na nabywce nieruchomosci rolnej nalozony jest obowigzek utrzymania
produkcji rolnej przez okres przynajmniej pieciu lat liczac od dnia nabycia.
W przypadku nieuczynienia zado$¢ temu zobowigzaniu po stronie KOWR
powstaje roszczenie o nabycie nieruchomosci. Regula ta znajduje réwniez
zastosowanie do oséb prawnych.

Przedstawiona powyzej analiza sklania do wniosku, ze jakkolwiek przyje-
cie zasady nabywania nieruchomosci rolnych przez rolnikéw indywidualnych
i inne kazuistycznie wymienione w ustawie podmioty uprzywilejowane nie
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doprowadzilo do usuniecia z obszaru dzialalnosci rolniczej oséb prawnych, to
jednak w bardzo wyrazny sposéb ograniczylo mozliwos¢ rozwoju czy nawet
utrzymania produkgji rolniczej przez te podmioty. W ustawie dostrzec mozna
inne mechanizmy stuzace ich wypieraniu z obszaru produkcji rolnej. Wskaza¢
mozna przyktadowo na prawo pierwokupu udzialéw lub akeji w spotkach kapi-
talowych przystugujace KOWR z mocy art. 3a u.k.u.r. KOWR moze skorzysta¢
z tego uprawnienia, jesli spotka jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha lub nieruchomosci rolnych
o facznej powierzchni wynoszacej co najmniej 5 ha. Realizujgc powyzsze upraw-
nienie, KOWR wstepuje do spétki na prawach wspdlnika lub akcjonariusza.

Przewidziana w ustawie ingerencja KOWR na poziomie spolek nie ogra-
nicza si¢ tylko do spotek kapitatowych. Ujawnia sie ona takze w odniesieniu do
spolek osobowych. Przy czym ustawodawca, majac zapewne na uwadze wzgle-
dy pragmatyczne wynikajace z odpowiedzialnosci wspdlnika przystepujacego
do spoiki za jej dotychczasowe zobowigzania czy tez okreslone ograniczenia
podmiotowe — jak ma to miejsce w odniesieniu do spétek partnerskich - nie
zdecydowal si¢ na przyznanie KOWR prawa pierwokupu udzialéw w takich
spotkach. Wprowadzil natomiast uprawnienie do nabycia nieruchomosci
rolnych za zaptatg ich rGwnowartos$ci rynkowej. Uprawnienie to przystuguje
KOWR w przypadku zmiany wspoélnika lub przystapienia do spdtki nowego
wspolnika, o ile spétka ta jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni 5 ha lub powierzchni nieruchomosci
rolnych o Iacznej powierzchni co najmniej 5 ha, a takze w przypadku podjecia
przez wspolnikow spétki akceyjnej uchwaly o wejsciu na gieltde.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawa w zaden sposdb nie uzaleznia aktualizacji
wspomnianych powyzej praw pierwszenstwa od prowadzonej przez spotke ak-
tualnej dzialalnosci rolniczej czy tez stosunku wartosci nieruchomosci rolnych
nalezacych do spétki do wartosci jej pozostalych aktywow. Ponadto w przypadku
prawa nabycia nie zobowiazuje KOWR do wykonania tego prawa w stosunku
do wszystkich nieruchomosci rolnych, a zatem a contrario mozliwe jest nabycie
tylko wybranych, szczegélnie cennych nieruchomosci. Wobec powyzszego nale-
zy spodziewac sie, ze w obawie przed przystapieniem przez podmiot panstwowy
do spétki, w przypadku spoétek kapitalowych, lub utraty szczegélnie cennych
aktywow, w przypadku spotek osobowych lub wchodzacych na gietde, beda one
sklonne raczej do wyzbywania si¢ takich aktywdw, o ile nie bedg one niezbedne
do dalszego prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Mechanizmy te, majace
w zamierzeniu ustawodawcy objecie kontrolg réwniez pozaksiggowych form
przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych, beda w dtuzszej perspektywie
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prowadzi¢ posrednio do dalszej marginalizacji roli osé6b prawnych w obrocie.
Rozwigzania te kazg zastanowic si¢, czy nie niosg ryzyka naruszenia tadu kor-
poracyjnego spdlek oraz czy s3 proporcjonalne.

4. Osoba prawna jako rolnik zawodowy w obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi w wybranych krajach
zachodnioeuropejskich

Zagadnienie obrotu nieruchomosciami rolnymi z udziatem oséb prawnych
w innych krajach europejskich nalezy, podobnie jak w Polsce, rozpatrywac
z punktu widzenia roli, jakg podmioty zawodowo zajmujace sie rolnictwem
odgrywaja w ksztaltowaniu pozadanego ustroju rolnego. Produkcja zywnosci
ma niezwykle istotne znaczenie dla wtasciwego funkcjonowania spoleczenstwa,
dlatego obowiazujace akty prawne regulujace zasady rozporzadzania prawami do
nieruchomosci rolnych zawieraja przepisy uzalezniajace mozliwos¢ ich nabycia
od odpowiedniego przygotowania zawodowego kupujacego, ktére powinno
stanowi¢ podstawe rekojmi dalszego prowadzenia wlasciwej i efektywnej pro-
dukgji rolnej. W tym celu ustawodawcy z reguty postuguja sie, podobnie jak ma
to miejsce w polskiej ustawie, réznymi instrumentami prawnymi regulujacymi
obrot nieruchomos$ciami rolnymi i poddajacymi go kontroli administracyjne;.
Taka role odgrywa stosowanie definicji legalnych rolnika zawodowego, gdyz
z zasady regulacje zachodnioeuropejskich systeméw prawnych uzalezniajg mozli-
wos¢ nabycia nieruchomosci rolnych od posiadania przez nabywce tego statusu.
Przy tym rolnik zawodowy okreslany jest w r6zny sposob, jako gospodarz rolny lub
samodzielny gospodarz. Pomijajac kwestie nazewnictwa, w kontekscie omawiane-
go tu zagadnienia o wiele istotniejsze sg przestanki definicji rolnika zawodowego,
od spelnienia ktdrych uzaleznione jest preferencyjne traktowanie uczestnikow
obrotu. S3 one réwniez istotne w takich systemach prawnych, gdzie wlasciwe
ustawy nie zawierajg odpowiedniej definicji rolnika zawodowego, albowiem w tych
przypadkach zaistniala luke wypelnia orzecznictwo sagdowe. Warto zatem ustali¢,
czy polska definicja rolnika zawodowego (indywidualnego) przyjeta na gruncie
uk.ur. jest zbiezna z modelami przyjetymi w innych wybranych krajach. Ponizej
przedstawiono regulacje przyjete w Niemczech, Szwajcarii i Austrii.

4.1. Regulacje w Niemczech

Jako przyklad systemu prawa, w ktérym pojecie rolnika zawodowego w du-
zym stopniu sprecyzowalo orzecznictwo, nalezy wskaza¢ na Niemcy. Ustawa
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o nabywaniu nieruchomosci rolnych (Grundstiicksverkehrsgesetz, GrdstVG)
nie zawiera definicji rolnika zawodowego. Jedynie pomocniczo stosowana jest
definicja zamieszczona w ustawie o ubezpieczeniu emerytalnym rolnikéw
(Gesetz tiber die Altershilfe fiir Landwirte, ALG)*, w ktérej stosownie do
§ 1 ust. 2,4,517 ALG, za rolnika uznaje si¢ osobe kierujaca w chwili okreslone-
go zdarzenia prawnego gospodarstwem rolnym ukierunkowanym na uprawe
gruntéw rolnych, ponoszacg ryzyko gospodarcze prowadzonej dziatalnosci
oraz wykonujacg aktywnie czynnosci zawodowe jako samodzielny przedsie-
biorca. Bez znaczenia jest przy tym, czy w gospodarstwie pracuje on osobiscie,
swiadczac wlasnoreczng prace fizyczng oraz wykorzystujac nalezace do niego
maszyny i urzadzenia, czy tez postuguje si¢ pracg najemng pracownikow rol-
nych i wypozyczonym sprzetem. Nieistotna jest rowniez wysokos¢ dochodéw
uzyskiwanych przez niego z pozarolniczej dzialalnosci zawodowej. Natomiast
warunkiem koniecznym dla uznania za rolnika jest zachowanie kompetencji
kierowniczych, wyrazajacych si¢ m.in. w podejmowaniu decyzji i zawieraniu
przez niego umoéw zwigzanych z biezacg dziatalnoscig gospodarstwa®.
Powyzsza definicja rolnika zostata uzupelniona w wyniku wspomniane;
juz dzialalno$ci orzeczniczej sadéw. Na gruncie niemieckiego prawa rolnego
wyksztalcone zostaly w ten sposéb takie pojecia, jak zawodowy rolnik zajmu-
jacy sie rolnictwem jako zawodem gtéwnym (Haupterwerbslandwirt), rolnik
traktujacy rolnictwo jako zawdd dodatkowy (Nebenerwerbslandwirt), rolnik
hobbysta (Hobbylandwirt), a takze osoba niebedaca rolnikiem (tzw. nierolnik,
Nichtlandwirt). Co istotne, orzecznictwo tylko dwém pierwszym kategoriom
przyznalo uprzywilejowany status efektywnego rolnika®, z ktérym zwigzane sg
szczegolne uprawnienia. Po pierwsze status ten niewatpliwie ulatwia uzyskanie
niezbednej decyzji kompetentnego organu zezwalajacego na przeniesienie
prawa do nieruchomosci rolnej na nabywce, co jest mozliwe przy braku m.in.
przestanki o charakterze negatywnym, jakim jest niezdrowy podzial gruntéw
(ungesunde Verteilung des Grund und Bodens), o ktérym mowa w § 9 ust. 1 pkt. 1
GrdstVG. Po drugie przemawia on za okreslonym rozstrzygnieciem organu

21  Gesetz tiber die Altershilfe fiir Landwirte vom 29. Juni 1994, BGBI. 1994 I, s. 1890-
1891, znowelizowana ostatnio przez Siebtes Gesetz zur Anderung des Vierten
Buches Sozialgesetzbuch und anderer Gesetze vom 12. Juni 2020, BGBL 2020 I,
s. 1248-1276.

22 J. Netz, Grundstiickverkehrsgesetz. Praxiskommentar, Gesetz tiber Mafinahmen zur
Verbesserung der Agrarstruktur und zur Sicherung land- und forstwirtschaftlichen Betriebe,
Agricola-Verlag GmbH, Butjadingen-Stollhamm 2018, s. 856.

23 M. Diisig, J. Martinez (red.), Agrarrecht, C.H. Beck, Miinchen 2016, s. 499.
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w przypadku konkurencji z osobg niebedaca rolnikiem. W niemieckim pra-
wie rolnym przyjmuje si¢ bowiem jako regule, ze niezdrowy podzial gruntéw
nastapi w szczegolnosci, jesli kupujacym nieruchomos¢ rolng miataby zosta¢
osoba niebedaca rolnikiem lub rolnik hobbysta, mimo iz zbywang nierucho-
moscig bylby zainteresowany rolnik zawodowy, wykazujacy pilng potrzebe
powiekszenia swojego gospodarstwa. W tym miejscu zauwazy¢ wypada, ze
nabywca nieruchomosci rolnych moze by¢ réwniez podmiot spoza rolnictwa,
takze osoba prawna. Niemniej rolnikom zawodowym przyznane zostato swo-
iste pierwszenstwo.

Z punktu widzenia pojecia efektywnego rolnika lub rolnika zajmujacego
sie rolnictwem jako zawod glowny lub zawod dodatkowy niezmiernie istot-
ne jest to, ze zar6wno ustawodawstwo, jak i orzecznictwo traktuja na réwni
osoby fizyczne i osoby prawne, jesli tylko spelniajg wyzej okreslone wymaga-
nia. Jest to jak najbardziej uzasadnione, skoro od rolnika nie jest wymagane
wlasnoreczne, osobiste wykonywanie prac rolnych, lecz jedynie sprawowanie
nadzoru nad nimi oraz zarzadzanie i kierowanie gospodarstwem rolnym. Na
poziomie osoby prawnej wszystkie te czynnosci, od ktérych uzaleznione jest
uzyskanie pozycji rolnika, realizowac bedzie osoba lub osoby uprawnione do
prowadzenia jej spraw i sktadania o§wiadczen woli w jej imieniu.

Podkreslenia wymaga fakt, ze obecnie Zaden z niemieckich przepiséw
nie narzuca, w jakiej formie prawnej powinno by¢ prowadzone gospodar-
stwo rolne, co jednoczesnie nie oznacza, ze system prawa niemieckiego nie
reglamentuje obrotu nieruchomosciami rolnymi. Z uwagi na fakt, ze kwestia
ta wykracza poza zakres przedmiotowy niniejszego opracowania, nie be-
dzie przedmiotem szerszych rozwazan. Warto jednak odnotowac¢, ze w mysl
art. 2 ust. 1 GrdstVG, z zastrzezeniem ustawowych wyjatkéw, niemal kazde
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej, bez wzgledu na to, czy nabywca
jest rolnik zawodowy, czy tez osoba niezajmujaca si¢ profesjonalnie rolnic-
twem, wymaga uprzedniego uzyskania zezwolenia (Genehmigung) w formie
decyzji administracyjnej wyrazajacej zgode na rozporzadzenie nierucho-
moscig. Zezwolenie to moze zosta¢ wydane, jesli zbycie nie prowadzi do
wspomnianego juz wyzej niezdrowego podzialu gruntéw, w szczegoélnosci
poprzez sprzedaz na rzecz osoby niebedacej rolnikiem w sytuacji, gdy rolnik
zawodowy wykazuje pilng potrzebe powigkszenia swojego gospodarstwa rol-
nego oraz wyraza gotowo$¢ zaplaty ceny uzgodnionej przez strony. Ponadto
ustawa GrdstVG uzaleznia uzyskanie decyzji administracyjnej od zachowania
wlasciwej wysokosci $wiadczenia wzajemnego, w czym przejawia sie instru-
ment administracyjnej regulacji cen.
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Istotnym elementem kontroli obrotu na gruncie prawa niemieckiego jest
réwniez przyznanie na mocy § 4 ustawy o osadnictwie (Reichsiedlungsgesetz)
przedsigbiorstwom osadniczym (Landgesellschaften) ustawowego prawa pier-
wokupu, z ktérego moga skorzysta¢ w przypadku, gdy sprzedaz nieruchomosci
nie jest objeta zwolnieniem z obowiazku uzyskania zezwolenia, a zarazem
spelnione sg przestanki do odmowy jego udzielenia.

Jak wspomniano powyzej, przyjete w prawie niemieckim ograniczenia
nie odnosza si¢ jednak w sposob bezposredni do formy prawnej nabywcy.
Ponadto ustawa o obrocie nieruchomo$ciami w zaden sposoéb nie uzaleznia
od niej mozliwosci wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci rolnych.
Kupujacym moze by¢ zatem réwniez spotka kapitatowa, jesli prowadzi typowo
rolniczg dzialalnos¢, a nabycie jest zgodne z gtéwnym celem ustawy GrdstVG
- tj. zachowaniem i poprawg struktury agrarnej kraju. O réwnowadze stron
swiadczy fakt, ze w sytuacji zaistnialej konkurencji miedzy osobg fizyczna
zajmujacy sie rolnictwem jako zawod gltéwny, a spotka, tak osobowa, jak i ka-
pitatowa, lecz prowadzacg gospodarstwo rolne, przepisy niemieckie traktuja
na rowni oba podmioty prawa. Potwierdzaja to liczne orzeczenia Federalnego
Trybunatu Konstytucyjnego® jak i wyzszych sadow okregowych®. Koniecz-
nym warunkiem jest jednak to, aby gtéwnym celem dzialalnosci spoiki byto
prowadzenie gospodarstwa rolnego. Warto doda¢, ze uznanie spotki za rolnika
nie oznacza, ze jest nim réwniez jej wspodlnik. To wlasnie spotka jako odrebny
podmiot prawa uznana jest w tym przypadku za rolnika. Jej wspdlnicy moga
natomiast uzyskac 6w status tylko wtedy, jesli zajmujq si¢ prowadzeniem spraw
tej spolki. Z tego tez wzgledu nabycie nieruchomosci rolnej przez wspolnika
spotki o rolniczym profilu dziatalnosci, ale niezajmujacego si¢ rolnictwem ani
sprawami spotki, moze zosta¢ uznane w postepowaniu administracyjnym za
prowadzace do niezdrowego podziatu gruntéw?. Niemniej w orzecznictwie
dostrzezono, ze nabycie nieruchomosci rolnej przez wspoélnika, w celu jej

24  Zob. w szczegblnosci orzeczenie Federalnego Trybunatu Konstytucyjnego Niemiec
z 26 listopada 2010 r., V BLw 14/09, openJur 134082 i orzeczenie Federalnego Trybunatu
Konstytucyjnego Niemiec z 25 listopada 2016 r., V BLw 4/15, openJur 1698.

25  Zob. orzeczenie Wyzszego Sadu Okregowego w Brandenburgii z 26 kwietnia 2012 .,
5 W (Lw) 5/11, openJur 68102.

26  Zdrugiej strony nabycie dla wlasnych potrzeb przez wspolnika spotki traktowanej jako
rolnik, bedzie uznane za nabycie przez nierolnika, co moze skutkowa¢ odmowg wydania
zezwolenia, zob. ]. Martinez, Gesetz iiber MafSnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
und Sicherung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe (Grundstiickverkehrsgesetz -
GrdstVG) vom 28.07.1961, [w:] M. Diising, J. Martinez (red.), Agrarrecht, C.H. Beck,
Miinchen 2016, s. 497.
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nastepczego wniesienia do spotki moze by¢ uzasadnione z punktu widzenia
podatkowego. Uwzgledniajgc interes podatnikéw, jak rowniez majac na uwa-
dze ksztaltowanie ustroju rolnego, sady wypracowaly zasade, zgodnie z ktora
wspolnik spétki niebedacy rolnikiem posiada w drodze wyjatku pozycje taka,
jak rolnik, jesli nabywa nieruchomos¢ w celu jej nastepczego wniesienia do
spolki dla potrzeb prowadzenia dziatalnosci rolniczej?’. Jest to jednak moz-
liwe tylko wowczas, jesli 6w wspolnik nie bedzie wylaczony od prowadzenia
spraw spoiki, a zatem musi posiada¢ prawo wspotdecydowania w zakresie
biezacej dziatalnosci badz wykonywac prace w spdlce jako zawod gtowny
lub dodatkowy.

Swoista liberalizacja zasad obrotu w prawie niemieckim siega glebiej.
Mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby prawne nie ogra-
niczono wylacznie do podmiotéw, ktore same w sobie moga zosta¢ objete
pojeciem rolnika zawodowego. Warto w tym miejscu wspomnie¢ o tzw. fundu-
szach gruntowych, ktorych funkcjonowanie w drodze wyjatku po raz pierwszy
dopuszczono w 2007 r. na terenie Meklemburgii-Pomorza Przedniego.
Pod wzgledem prawnym sg to zwykle spotki komandytowe, zajmujace sie
nabywaniem i zarzadzeniem nieruchomosciami rolnymi, a takze ich wydzier-
zawianiem dla celéw zwigzanych z produkcjg rolng. Fundusze te, podobnie
jak kazdy inny podmiot prawa, zobowiazane s3 do uzyskania zezwolenia na
nabycie nieruchomodci rolnych, jednakze w ich przypadku brak statusu rol-
nika co do zasady nie stanowi przeszkody w uzyskaniu pozytywnej decyzji
administracyjnej. Zawieraja one bowiem z rolnikami zawodowymi dtugoletnie
umowy dzierzawy majace za przedmiot nabyte nieruchomosci. W efekcie
nie dochodzi do niezdrowego podziatu gruntéw, gdyz zachowana zostaje
dlugotrwala produkcja rolnicza, co stanowi gtéwny cel GrdstVG. Istotna
okolicznoscig jest rowniez to, ze komandytariuszami tych funduszy sg czgsto
sami rolnicy dzierzawcy.

Warto rowniez krotko wspomniec o tzw. przedsiebiorstwach wiasciciel-
skich (Besitzunternehmen)®. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ podmioty,
ktére nie zajmuja sie rolnictwem w sensie faktycznym, lecz jedynie uczestnicza
w zarzadzaniu przedsigbiorstwem zaleznym, bedacym rolnikiem zawodowym,
poprzez przejecie funkcji menadzerskich, administracyjnych, czy tez przez
$wiadczenie innych ustug tj. dostarczanie materiatu siewnego, pasz i Srodkow
ochrony roslin, czy tez zbyt wytworzonych produktéw. Prima facie wydawac by
sie mogto, ze nabycie nieruchomosci rolnych przez tego typu przedsigbiorstwa

27 . Netz, Grundstiickverkehrsgesetz..., s. 897.
28 ] Martinez, Gesetz iiber MafSnahmen..., s. 497.
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moze prowadzi¢ do niezdrowego podziatu gruntéw. Niemniej w postano-
wieniu z 26 listopada 2010 r.* Federalny Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze
nabywanie nieruchomosci rolnej przez przedsigbiorstwo wlascicielskie nie
jest sprzeczne z celami GrdstVG, jesli przedsigbiorstwo to nalezy do rodziny
prowadzacej dziatalnos¢ rolniczg i spelniajacej kryteria rolnikéw zawodowych.

Zgodnie z przywolanym orzeczeniem przedsiebiorstwo wiascicielskie moze
nabywac nieruchomosci rolne, jesli jest czescig wiekszego podmiotu nalezacego do
czlonkéw jednej rodziny, w sktad ktérego wchodzi réwniez jednostka produkeyjna,
zajmujacej sie stricte rolnictwem. W takim wypadku zadaniem przedsigbiorstwa wia-
Scicielskiego jest poza sprawowaniem wyzej wspomnianych funkcji pomocniczych
lub ustugowych, réwniez nabywanie lub wydzierzawienie nieruchomosci rolnych
na potrzeby cztonkéw rodziny®. Konieczny jest wigc podzial przedsiebiorstwa tj. na
cze$¢ tzw. whascicielska i jednostke produkeyjng. Z reguly podziat ten uksztattowany
jest w taki sposdb, ze jednostka produkcyjna przyjmuje forme spétki z ograniczong
odpowiedzialnoécia i dzierzawi lub bierze w najem niezbedne do produkcji nieru-
chomosci rolne lub maszyny rolnicze od przedsiebiorstwa wiascicielskiego, ktére
zazwyczaj ma forme prawng spotki osobowej. Wskazany podzial przedsigbiorstwa
na dwie jednostki jest jak najbardziej racjonalny, gdyz w przypadku upadtosci spotki
z ograniczong odpowiedzialnosci jej wierzyciele co do zasady nie mogg zaspokoi¢
si¢ z majatku przedsiebiorstwa wlascicielskiego®. Przyjmuje sie jednak jako zasa-
de, ze nabycie nieruchomosci rolnych przez przedsigbiorstwa wlascicielskie tylko
wtedy nie bedzie prowadzi¢ do niezdrowego podziatu gruntdw;, jesli wlasciciele
obu jednostek s3 tozsami, a nadto na poziomie wewnetrznej struktury przedsie-
biorstwa zagwarantowane jest za pomocg odpowiednich instrumentéw prawnych
przekazanie jednostce produkcyjnej do wykorzystania rolniczego nabytych przez
przedsigbiorstwo wlascicielskie nieruchomosci rolnych.

Przyjety w Niemczech model obrotu z udzialem 0s6b prawnych co do
zasady uniemozliwia uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez
podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza w innych dzialach gospodarki
niz rolnictwo, jesli zbywanymi nieruchomos$ciami zainteresowany jest rol-
nik zawodowy. Co wiecej, stosownie do obecnie przyjetej linii orzeczniczej,
przestanka niezdrowego podzialu gruntéw moze wystgpic¢ takze wtedy, gdy
nieruchomosci rolne s3 wprawdzie nabywane przez osoby prawne z obszaru
rolnictwa, jednak w celach innych niz rolnicze, za§ gotowosc¢ ich nabycia

29  Zob. orzeczenie Federalnego Trybunatu Konstytucyjnego Niemiec z 26 listopada 2010 r.,
V BLw 14/09.

30 J. Martinez, Gesetz iiber MafSnahmen..., s. 497.

31 J. Netz, Grundstiickverkehrsgesetz...., s. 904-906.
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zglosi rolnik zawodowy wykazujacy pilng potrzebe powiekszenia swojego
gospodarstwa, ktdry jest sklonny zaplaci¢ zadang przez zbywajacego ceng. Taka
sytuacja wystapi przykladowo, gdy osoba prawna zamierza naby¢ nierucho-
mo$¢ rolng na potrzeby turystyczne lub rekreacyjne w zwigzku z planowana
zmiang w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznacze-
nia z rolniczej na inwestycyjna, czy tez w celu tworzenia rezerw gruntowych.
Na zakonczenie uwag poswigconych uwarunkowaniom niemieckim wy-
pada wspomnie¢, ze zwiekszone zainteresowanie nieruchomosciami rolnymi
przez inwestoréw prywatnych, w tym réwniez przez osoby prawne, powodo-
wane poszukiwaniem korzystnych form lokaty kapitatu, wywotato réwniez
w Niemczech ozywiong dyskusje nad potrzebg zmian w ustawie o obrocie
nieruchomos$ciami. Na poziomie komisji stanowigcej wspolng grupe robocza,
powolanej w 2014 r. przez rzad federalny przy udziale poszczegélnych kra-
jow zwigzkowych w celu rozwazenia mozliwych rozwigzan, za warte glebszej
analizy uznano m.in. objecie obowiazkiem uzyskania zezwolenia réwniez
nabycie udzialéw w spotkach, jesli sa one wlascicielami nieruchomosci rol-
nych. Dotychczas jednak proponowane rozwigzania nie zmierzaty tak daleko,
aby wprowadzi¢ generalny zakaz sprzedazy nieruchomosci rolnych osobom
prawnym, w tym réwniez niezajmujacym si¢ zawodowo rolnictwem?.

4.2. Regulacje w Szwajcarii

Okreslenie przestanek uznania podmiotu za rolnika zawodowego, od ktérych
zalezy szczegolna pozycja prawna w obrocie nieruchomosciami rolnymi, naste-
puje czesto przy wykorzystaniu definicji legalnej zamieszczonej w akcie prawnym
regulujacym zasady tego obrotu. Definicja taka zawarta jest dla przykladu w szwaj-
carskiej ustawie o rolniczym prawie gruntowym (Bauerliche Bodengesetz, BGBB),
ktora wprowadza zasade samodzielnego gospodarowania przez rolnika, okreslo-
nego w ustawie jako samodzielny gospodarz (Selbstbewirtschafter), na nalezacych
do niego gruntach rolnych. Ma to prowadzi¢ do osiggniecia nadrzednego celu
ustawy, jakim jest umacnianie wlasnosci gruntéw rolnych, w szczegdlnosci po-
przez tworzenie gospodarstw rodzinnych, stanowigcych podstawe szwajcarskiego
rolnictwa (art. 1 BGBB). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze ustawowe zdefiniowanie
samodzielnego gospodarza, ktory z zastrzezeniem nielicznych wyjatkow, jest
wylacznie uprawniony do nabywania nieruchomosci i gospodarstw rolnych,

32 R. Giesen, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnych, [w:] P. Ksiazek, J. Mikotajczyk
(red.), Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, Wolters Kluwer, Warszawa 2017,
s. 51-52.
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stanowi jeden z licznych instrumentéw regulujacych obrét. Jako przykiady innych
mechanizméw mozna w szczego6lnosci wskazac na scista kontrole administracyjna
na szczeblach wladz kantonéw wszelkiego typu rozporzadzen prowadzacych do
przeniesienia wlasnosci, kontrole sgdowa w postepowaniu wieczystoksieggowym
o konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej nabywcy czy zakaz podzialéw gospo-
darstw rolnych. Do mechanizmdw tych nalezy réwniez niezwykle rozbudowana
instytucja ustawowego prawa pierwokupu, poczynajac od oryginalnego rozwig-
zania szwajcarskiego, jakim jest pierwokup rodzinny, poprzez prawo pierwokupu
dzierzawcy i wspotwlascicieli, skoniczywszy na pierwokupie przystugujacym po-
szczeg6lnym kantonom.

Wydaje si¢ jednak, ze realizacji wskazanego wyzej postulatu ustawowego
umacniania wlasnosci gruntéw rolnych i tworzenia gospodarstw rodzinnych
ma stuzy¢ przede wszystkim uksztaltowanie uprzywilejowanej pozycji samo-
dzielnego gospodarza w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych. Zgodnie
z art. 63 BGBB, jako jedna z trzech zasadniczych podstaw odmowy wydania
obligatoryjnego zezwolenia administracyjnego na nabycie nieruchomosci
rolnej jest brak po stronie nabywcy statusu samodzielnego gospodarza®. Tym
samym ustawodawca wylaczyt z obrotu wszystkie podmioty, ktére nie moga
by¢ objete definicjg legalng samodzielnego gospodarza. Dopuscit natomiast
wszelkie inne, ktore spelniajg przestanki przedmiotowej definicji. Warto zatem
przeanalizowa¢ te niezbedne przestanki definicyjne w celu ustalenia, czy osoby
prawne moga zosta¢ uznane za samodzielnego gospodarza.

Zgodnie z art. 9 BGBB, samodzielnym gospodarzem jest ten, kto pracuje
osobiscie na gruncie rolnym, a w przypadku gospodarstwa rolnego — sam nim
kieruje. Pojecie kierowania gospodarstwem rolnym nie zostalo zdefiniowane
ustawowo, a orzecznictwo rozumie je w sposob szeroki. Po pierwsze, dla
uznania, ze samodzielny gospodarz kieruje gospodarstwem konieczne jest, aby
podejmowal on wszelkie kluczowe decyzje z nim zwigzane, jak na przykfad
odnoszace si¢ do rodzaju zasiewdw, formy upraw, programéw hodowlanych,
czy nakladéw inwestycyjnych. Po drugie, o kierowaniu gospodarstwem moze
by¢ mowa tylko, jesli to na gospodarzu spoczywa cale ryzyko ekonomiczne
prowadzonej dzialalnosci rolniczej. Trzecig a zarazem ostatnig przestanka

33  Jedynie uzupelniajgco nalezy wspomnie¢, ze pozostalymi dwiema autonomicznymi
przestankami uzasadniajagcymi bezwzgledng odmowe wydania zezwolenia jest
uzgodnienie przez strony umowy zawyzonej ceny, a takze ustalenie przez wlasciwy organ
w postepowaniu administracyjnym, ze nabywana nieruchomo$¢ rolna jest polozona
w zbyt duzej odleglo$ci od gtéwnej siedziby gospodarstwa kupujacego, co uniemozliwia
jej racjonalne rolnicze wykorzystanie.
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jest wystepowanie przez samodzielnego gospodarza na zewnatrz w stosun-
kach cywilnoprawnych i administracyjnych w sprawach zwigzanych z biezaca
dzialalnoscig gospodarstwa®. Tylko kumulatywne spelnienie przez wlasciciela
gospodarstwa rolnego wszystkich trzech wymienionych wyzej warunkéw po-
woduje, ze mozna uznag, ze kieruje on gospodarstwem. Wydaje si¢ jednak, ze
najistotniejszg przestanka, od ktorej zalezy uzyskanie statusu samodzielnego
gospodarza, jest Swiadczenie osobistej pracy. Ustawa wymaga bowiem, aby to
samodzielny gospodarz wykonywal wlasnorecznie prace rolne.

Przywolane wyzej elementy konstrukcyjne definicji samodzielnego go-
spodarza sugeruja, ze co do zasady moze nim zosta¢ osoba fizyczna, skoro od
gospodarza wymaga si¢ osobistego $wiadczenia pracy. Taki rowniez model
gospodarowania dominuje obecnie w Szwajcarii. Fakt ten potwierdza struk-
tura wlasnosciowa w rolnictwie, z ktdrej wynika, ze do 0sdb prawnych nalezy
zaledwie 3% powierzchni gruntéw rolnych, kolejnych 7% jest natomiast wla-
snoscig kantonéw albo szwajcarskich gmin samorzadowych, pozostate 90%
powierzchni nieruchomosci rolnych stanowi wlasno$¢ osob fizycznych®.

Nalezy jednakze zaznaczy¢, ze zaden z przepiséw BGBB ani tez jakiejkol-
wiek innej ustawy szwajcarskiej nie wytacza w sposob bezposredni mozliwosci
nabycia nieruchomosci rolnych lub gospodarstw rolnych przez osoby prawne.
Wrecz przeciwnie, mozna przykltadowo przywolaé brzmienie art. 4 ust. 2 BGBB,
ktéry stanowi, ze przepisy ustawy dotyczace gospodarstw rolnych nalezy
stosowa¢ odpowiednio do udziatéw wigkszosciowych w osobach prawnych
posiadajacych w swych aktywach gltéwnych gospodarstwa rolne, co jedno-
znacznie wskazuje, Ze moga one réwniez nabywac¢ nieruchomosci rolne, a wiec
zosta¢ uznane za samodzielnych gospodarzy. W orzecznictwie przyjmuje si¢
jednak jako warunek, aby gléwny udziatowca, badz akcjonariusz w okreslo-
nej osobie prawnej spelnial wymagania wymienione w art. 9 BGBB. Ponadto
w szwajcarskiej doktrynie za bezsporne uznaje si¢, ze kryteria te moga spetnic
spolki akcyjne, komandytowo-akcyjne, spotki z ograniczona odpowiedzial-
noscia, spoldzielnie, a nadto stowarzyszenia i fundacje®.

Nalezy zauwazy¢, ze na gruncie obowigzujacych przepiséw obrot ziemia
rolng z udzialem oséb prawnych nalezy analizowa¢ w dwoch zasadniczych

34  E.Hofer [w:] E. Hofer (red.), Das bduerliche Bodengesetz. Kommentar zum Bundesgesetz
iiber das bduerliche Bodenrecht vom 4 Oktober 1991, Sekretariat des Schweizerischen
Bauernverbandes, Brugg 1995, s. 206.

35 Tamze.

36 E Wolf, Der Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken oder Gewerben durch das
Gemeinwesen oder dessen Anstalten, ,,Jusletter z 11.10.2010 ., s. 4.
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aspektach. Mozna rozpatrywac nabycie przez osobe prawng nieruchomosci
rolnej lub gospodarstwa rolnego. W ustawie BGBB jest ono traktowane na
réwni z rozporzadzeniem na rzecz osoby fizycznej, o ile wlasciciel wigkszo-
$ciowy udzialéw w osobie prawnej spelnia kryteria istotne dla samodzielnego
gospodarowania. Taka osoba prawna jest wowczas traktowana jak samodzielny
gospodarz, a zatem mozliwe jest spelnienie niezbednych przestanek do uzyska-
nia zezwolenia (Bewilligung) na nabycie nieruchomosci rolnej*’. Warunkiem
jest, by struktura kapitalu osoby prawnej byta uksztaltowana w taki sposéb,
by istniat wlasciciel wigkszos$ciowy, do ktérego beda mogtly zosta¢ odniesione
wymagania istotne dla samodzielnego gospodarza®.

W drugim aspekcie przedmiot obrotu moze stanowi¢ pakiet wiekszosciowy
udziatéw lub akeji w spotce bedacej whascicielem nieruchomosci rolnych lub go-
spodarstwa rolnego. Chodzi tu zatem o obrét pozaksiegowy, gdyz nie dochodzi
do zmiany wiasciciela nieruchomosci, lecz wigkszosciowego udziatowcy. Na mocy
wspomnianego wyzej art. 4 ust. 2 BGBB konieczne jest uzyskanie zezwolenia, o ile
tylko spelniona zostanie wspomniana przestanka aktywéw gtéwnych®. Bedzie to
jednak mozliwe tylko wtedy, gdy nabywca wypelni ustawowe kryteria, w szcze-
golnosci odnoszace si¢ do samodzielnego gospodarowania. Wart odnotowania
jest fakt, ze przepisy BGBB znajda zastosowanie nie tylko przy jednorazowym
przeniesieniu pakietu wiekszo$ciowego, lecz takze przy czynnosci prawnej, moca
ktérej obecny udziatowiec nabywa kolejne udziaty dajace mu status udziatowca
wigkszosciowego. Oznacza to zatem, ze nie kazde nabycie udzialéw wymaga
uzyskania zezwolenia administracyjnego. Obowigzek taki nie powstaje w szcze-
golnosci przy nabyciu udziatéw mniejszo$ciowych.

Z powyzszych rozwazan wynika, Ze podstawowym warunkiem naby-
cia przez osobe prawng nieruchomosci rolnych lub gospodarstwa rolnego,
badz tez pakietu wigkszosciowego udziatéw lub akcji w innej osobie prawne;j
posiadajacej tego typu aktywa gléwne jest spelnienie przez jej udzialowca
wiekszo$ciowego wymagan okreslonych w art. 9 BGBB. Musi on zatem spel-
nia¢ wymagane przestanki w postaci kierowania gospodarstwem i $wiadczenia
w nim w niezbednym zakresie wlasnorecznej pracy. Dal temu wyraz Federalny
Sad Najwyzszy (Schweizerisches Bundesgericht) w orzeczeniu BGE 11511 181

37  C.Bandli [w:] Hofer E. (red.), Das bduerliche Bodengesetz...., s. 208-209.

38 E. Hofer, B. Studer, Erwerb landwirtschaftlicher Gewerbe durch juristische Personen,
»Blétter fiir Agrarrecht® 2012, nr 1, s. 58-59.

39  C.Rampini, Die Bewilligungspflicht nach bauerlichem Bodenrecht bei Unternehmenskdufen,
»Schweizerische Zeitschrift fiir Gesellschafts- und Kapitalmarktrecht sowie
Umstrukturierungen® 2015, nr 2, s. 1.
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(E. 2 c.)®, wskazujac ze nie mozna twierdzi¢, jakoby osoba prawna nie mogta
by¢ uznana za samodzielnego gospodarza, jesli tylko jej udzialowcy badz
wspolnicy wypelniajg kryteria ustawowe. Poglad ten Trybunal potwierdzit
w wyroku z 7 lutego 2003 r.*!, stwierdzajac, ze wlasciciel pakietu wigkszoscio-
wego jest samodzielnym gospodarzem, jesli dysponuje gospodarstwem jak
wlasciciel i uzywa go osobiscie jako srodek produkeji rolne;.

4.3. Regulacje w Austrii

Definicje legalng rolnika zawodowego stosuje rOwniez system prawa austriac-
kiego. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze definicji tych jest kilka, albowiem z racji
federacyjnego ustroju Austrii, na mocy porozumienia zawartego miedzy
wiadzami centralnymi i krajami zwigzkowymi, w zakresie obrotu nierucho-
mos$ciami nastgpito rozdzielenie kompetencji ustawodawczych pomiedzy
parlament krajowy i parlamenty lokalne*. W zwigzku z tym na terenie tego
panstwa stosowanych jest obecnie dziewig¢ odrebnych ustaw o obrocie nieru-
chomos$ciami, niemniej regulacje w nich zawarte sg z natury rzeczy zblizone,
gdyz zakres kompetencji do autonomicznego stanowienia prawa przyznany
lokalnym ustawodawcom zostal znaczaco ograniczony.

Co do zasady pod pojeciem gospodarza rolnego (Landwirt) nalezy ro-
zumie¢ osobe, ktora gospodaruje osobiscie, przy udziale cztonkdéw swojej
rodziny lub przy pomocy pracownikéw najemnych w gospodarstwie rol-
nym stanowigcym samodzielng jednostke gospodarczg. Wprawdzie wszystkie
ustawy austriackie z posiadaniem statusu gospodarza rolnego nie wigza bez-
podredniego uprawnienia do nabywania nieruchomosci rolnych, niemniej
jednak mozliwo$¢ wykazania przywotanych cech podmiotowych w znaczacy
sposob utatwia uzyskanie niezbednego zezwolenia wtadz administracyjnych.
Podobnie jak ma to miejsce w przypadku prawa niemieckiego i szwajcarskie-
go, zezwolenie to wydawane jest po ustaleniu, ze zostaly spelnione okreslone
przestanki ustawowe. Ustawy austriackie wyrdzniaja je od strony pozytyw-
nej za pomocg klauzul generalnych odwolujacych si¢ m.in. do utrzymania

40  Orzeczenie szwajcarskiego Federalnego Sadu Najwyzszego z 8 maja 1989 r., BGE 11511,
s. 181-18e6.

41  Zob. orzeczenie szwajcarskiego Federalnego Sadu Najwyzszego z 7 lutego 2003 r.,
5A.22/2002 (E.2.2), https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/aza/http/index.
php?highlight_docid=aza%3A%2F%2F07-02-2003-5A-22-2002&lang=de&type=show_
document&zoom=YES& [dostep: 14.11.2021].

42 Grundstiicksverkehr-Vereinbarung (Bund-Lénder), BGBL 1993 Nr 260, s. 2453.
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i wzmacniania gospodarstw rolnych, a nadto od strony negatywnej, gdyz jako
przeslanke decydujaca o odmowie wydania zezwolenia wskazuja rozporza-
dzenia na rzecz podmiotu niebedacego rolnikiem, o ile nieruchomoscia rolng
zainteresowany jest rolnik zawodowy™. Jest to zatem rozwigzanie zblizone do
przyjetego na gruncie niemieckim i odwotujacego sie do niezdrowego podziatu
gruntéw. Posiadanie statusu gospodarza rolnego jest niezmiernie istotne, gdyz
od niego moze zaleze¢ uzyskanie zezwolenia administracyjnego.

Nalezy zauwazy¢, ze zadna z definicji legalnych zawartych w ustawach
austriackich krajow zwigzkowych nie ogranicza pojecia gospodarza rolnego
wylacznie do 0sdb fizycznych. Oznacza to, Ze moga nim by¢ réwniez osoby
prawne. Podobnie zaden z przepiséw prawa nie zobowiazuje rolnikow za-
wodowych do prowadzenia gospodarstwa rolnego w formie jednoosobowe;j
dziatalnosci gospodarczej. Zasadne bedzie wigc zalozenie, ze za dopuszczal-
ng nalezy uzna¢ kazdg forme gospodarowania w rolnictwie, w tym réwniez
w formie osoby prawnej lub jako jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, wyposazona w zdolno$¢ prawng.

Czeg$¢ ustaw austriackich wprost definiuje niezbedne przestanki, od spel-
nienia ktérych uzaleznione jest uznanie osoby prawnej za gospodarza rolnego.
Dla przyktadu mozna przywolac ustawe z dnia 28 wrzes$nia 1993 r. o obrocie
nieruchomosciami Styrii (GVG-St), ktéra w § 8a* stanowi, ze za gospodarza
rolnego nalezy uzna¢ osob¢ prawng prowadzacg jako spoétka produkcyjna
dziatalno$¢ rolng lub lesng. Przepis ten zawiera ponadto drugg niezbedna prze-
stanke, ktdra jest posiadanie przez osobe zarzadzajaca ta spotka wyksztalcenia
rolniczego lub przynajmniej dwuletniego doswiadczenia w pracy w rolnictwie.

Wobec przyjetej szerokiej wykladni pojecia gospodarza rolnego, akcepto-
wanej takze przez austriackg doktryne®, dopuszczalnos¢ nabycia nieruchomosci
rolnych lub lesnych przez osoby prawne nalezy oceni¢ przez pryzmat spelnienia
przestanek przewidzianych w ustawach, a odwolujacych sie do wspomnianych
klauzul generalnych. O ile zatem dokonywana przez osobe prawng czynnosc¢
prawna stuzy utrzymaniu, wzmacnianiu, czy tez tworzeniu silnej spolecznosci
rolniczej, a nadto ksztaltowaniu korzystnej i wydajnej struktury wlasnosciowej
gruntéw rolnych ilesnych, to organ administracyjny nie bedzie mial podstaw do
odmowy wydania zezwolenia na nabycie nieruchomodci rolnej przez gospodarza

43 G. Holzer, Grundverkehrsrecht, [w:] R. Norer (red.), Handbuch des Agrarrechts, Verlag
Osterreich, Wien 2012, s. 686-687.

44  Gesetz vom 28 September 1993 mit dem der Grundverkehr in der Steiermark geregelt
wird (Steiermarkisches Grundverkehrsgesetz), LGBL 1993, poz. 134.

45  G. Holzer, Grundverkehrsrecht..., s. 689.
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rolnego bedacego osobg prawng. W praktyce zgody takie beda wydawane, jesli
wnioskujace osoby prawne faktycznie prowadza dzialalno$¢ rolniczg ukierun-
kowang na uzyskanie dochodu stuzacego utrzymaniu bytu wspolnika tej osoby
prawnej lub jego rodziny. Ponadto niezbednym warunkiem zezwolenia bedzie
samodzielne, wlasnoreczne i osobiste lub przy wspétudziale rodziny swiadcze-
nie przez wspoélnika pracy o charakterze rolniczym, lub osobiste kierowanie
gospodarstwem z réwnoczesnym powierzeniem faktycznego wykonywania
prac rolnych zatrudnionym pracownikom.

Co do zasady w mysl obowigzujacych przepiséw nalezy wykluczy¢ moz-
liwo$¢ nabycia praw do nieruchomosci lub gospodarstwa rolnego przez osoby
prawne nieposiadajace statusu gospodarza rolnego i niezamierzajace pro-
wadzi¢ samodzielnie dziatalnosci w sektorze rolnictwa. W tym przypadku
znajdzie przede wszystkim zastosowanie instrument okreslany jako klauzula
podmiotu zainteresowanego (Interessentenregelung), sprowadzajacy sie do
przyznania rolnikom zawodowym swoistego pierwszenstwa do zakupu grun-
tu. Powstaje zarazem watpliwos¢, czy nabycie nie sprzeciwia si¢ klauzulom
generalnym odwolujacym si¢ do interesu publicznego, co dawatoby podsta-
we do odmowy wydania zezwolenia przez wlasciwy organ administracyjny.
Z pewnoscig uzyskanie zezwolenia administracyjnego przez osobg prawng
w opisanych wyzej warunkach bedzie bardzo utrudnione, jakkolwiek w dal-
szym ciggu teoretycznie mozliwe.

Podobnie jak ma to miejsce na gruncie prawa szwajcarskiego, odrebne
zagadnienie stanowi nabywanie praw udzialowych w istniejacych osobach
prawnych, ktére posiadaja w swych aktywach rowniez nieruchomosci o prze-
znaczeniu rolnym. Kwestia ta zostala szczegélowo uregulowana na gruncie
niemal kazdej ustawy austriackiej, w ktorych jako regule przyjeto obowiagzek
uzyskania zezwolenia na nabycie udzialéw w spoétkach kapitalowych oraz praw
udzialowych w spétkach osobowych lub spoétdzielniach*. W wyniku interwen-
cji Komisji Europejskiej, ktora zakwestionowala proporcjonalnos¢ przyjetych
srodkow o skutku ograniczajacym, obecnie stosowane regulacje austriackie
zawezaja obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie praw udziatowych tylko
do takich os6b prawnych, dla ktérych produkcja rolna jest dominujacym ob-
szarem dziatalnosci gospodarczej. Czesto ustawy te postuguja si¢ dodatkowsa
przestanka powierzchniowg. Dla przykladu mozna wskaza¢ ustawe obowigzu-
jaca na terenie Tyrolu, gdzie do aktualizacji obowigzku uzyskania zezwolenia

46  Zob. § 4 ust. 1 lit. h Gesetz vom 3. Juli 1996 tiber den Verkehr mit Grundstiicken in
Tirol (Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996), LGBL. 1996, poz. 222.
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konieczne jest rowniez, aby osoby prawne byly wlascicielami nieruchomosci
rolnych o powierzchni nie mniejszej niz 5 000 m?, stanowigcych zarazem istot-
ng czes¢ ich majatku. Wskazany prég powierzchniowy jest rozny w zaleznosci
od kraju zwigzkowego i niekiedy moze by¢ do$¢ pokazny*’.

Na zakonczenie warto nadmienic, ze zaréwno orzecznictwo® jak i doktry-
na* stojg na stanowisku, ze obowigzkiem uzyskania zezwolenia nie s objete
procesy przeksztalcania spdtek posiadajacych w swym majatku nieruchomosci
rolne, a takze ich taczenia i podziaty.

5. Podsumowanie

We wstepie niniejszego artykulu wspomniano, ze dzialalnos¢ oséb prawnych
jako podmiotéw uczestniczacych w obrocie nieruchomosciami rolnymi za-
czela wzbudza¢ istotne watpliwosci. Ich aktywno$¢ stala sie przedmiotem
powszechnej debaty prowadzonej réwniez w krajach europejskich o rozwi-
nietych strukturach agrarnych, przeradzajacej si¢ niekiedy nawet w konkretne
prace o charakterze legislacyjnym. Jednak pomimo zgltaszanych watpliwo-
$ci, z zaprezentowanych powyzej uwag wynika, ze zaden z przedstawionych
zachodnioeuropejskich systemoéw prawnych nie zawiera przepisow wyklucza-
jacych osoby prawne z obrotu inter vivos. Tego typu regulacji nie przewiduja
nawet ustawy w takich krajach jak Szwajcaria czy Austria, gdzie przyjete roz-
wigzania stuzace ochronie rodzinnych gospodarstw rolnych w zaden sposéb
nie mozna uznac za nadmiernie liberalne.

Zreszta przyklady innych krajow, ktérych systemy prawne dopuszczaja
do obrotu nieruchomosciami rolnymi réwniez osoby prawne, mozna mnozy¢.
Warto wskazac na Francje, gdzie rowniez stosowane s3 okreslone mechani-
zmy regulujace obrdt nieruchomosciami rolnymi, jak na przyktad instrument
ustawowego prawa pierwokupu przyznany Spotkom Urzadzen i Osadnictwa
Rolnego (SAFER, fr. Sociétés dAménagement Foncier et d’Etablissement

47  Dla przykladu ustawa Gornej Austrii ustanawia ten prég powierzchniowy na minimum
2 ha.

48  Zob. przyktadowo w przedmiocie taczenia sie spolek: orzeczenie austriackiego Sadu
Najwyzszego z 10 maja 2005 r., 5 Ob 97/05h, ,,Urteile und Beschliisse des OGH” 2005,
poz. 3963.

49  J. Miiller, Burgenland, [w:] G. Lienbacher, J. Miiller, G. Putz, K. Schéffmann, T. Schon
von Wiesentreu, H. Wiesinger, E. Wischenbart (red.), Die Grundverkehrsgesetze
der osterreichischen Bundeslinder. Grundverkehrsgesetze, Verordnungen, Durch-
fiihrungsbestimmungen, Formulare, Gebiihren und Abgaben, t. 2, Juridica, MANZ Verlag
Wien, Wien 2019, s. 50, pkt 17.
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Rural), czy tez obowigzek uzyskania decyzji administracyjnej na zalozenie,
powiekszenie lub potaczenie gospodarstw rolnych, o ile w wyniku dokonanego
rozporzadzenia mialoby powstac¢ gospodarstwo o powierzchni przekraczajacej
prog obszarowy okreslony w tzw. regionalnym planie ogélnym dla gospodarstw
rolnych (fr. le schéma directeur régional des exploitations agricoles, S.D.R.E.A).
Pomimo stosowanych juz od dluzszego czasu instrumentéw regulujacych
obrét nieruchomosciami rolnymi, francuski ustawodawca nie tylko umozliwit
nabywanie praw do nieruchomosci rolnych spelniajacym ustawowe przestanki
osobom prawnym, w tym takze spétkom kapitalowym, ale wrecz stworzyt
w kodeksie rolnym® specjalne formy wspolnego gospodarowania, jakimi sg
rolnicze zespoly gruntowe (fr. groupement foncier agricole, GFA), wspolne
zespoly rolnicze (fr. groupement agricole dexploitation en commun, GAEC),
czy tez gospodarstwa rolne z ograniczong odpowiedzialno$cia (fr. enterprise
agricole a responsabilite limitee, EARL)’".

Mozna rowniez przywola¢ przyklad angielski, gdzie brak jest jakichkol-
wiek przepiséw ograniczajacych obrét prawami do nieruchomosci, w tym
o przeznaczeniu rolnym, a ich nabywca moze by¢ kazdy podmiot prawa bez
wzgledu na forme prawna lub kraj pochodzenia.

Co szczegolnie interesujace, dopuszczenie w tych krajach osob prawnych
jako aktywnych uczestnikéw rynku nieruchomosci rolnych nie kiéci sie z obo-
wigzujacg réwniez i tam zasada, Ze podstawg ustroju rolnego sg gospodarstwa
rodzinne. Nalezy takze zauwazy¢, ze podobnie jak ma to miejsce w Polsce,
ksztaltujace ustrdj rolny akty prawne poréwnywanych panstw odwoluja sie do
pojecia rolnika zawodowego, wyodrebniajac przy pomocy definicji legalnych
konieczne przestanki, od spelnienia ktorych uzaleznione jest szczegélne uprzy-
wilejowanie w obrocie. Tylko w drodze wyjatku ugruntowanie tego pojecia
nastepuje wskutek dziatalno$ci orzeczniczej sadow, niemniej niezbedne prze-
stanki uznania za rolnika okreslane sg tu réwniez w sposob do$¢ precyzyjny.

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze przestanki definicji rolnika zawo-
dowego moga spelnia¢ réwniez osoby prawne, uzyskujac pozycje w obrocie
poréwnywalng z tg, ktora posiadaja osoby fizyczne. Wynika to z faktu, ze dla
przyznania tego uprzywilejowanego statusu nie ma znaczenia forma prawna
jednostki produkcyjnej, ale raczej rzeczywiste prowadzenie efektywnej go-

50  Art. R322-1 Code rural et de la péche maritime, JORF z 17.03.21996 1. ze zm. [dostep:
14.11.2021].

51 Blizej na temat wspolnych form gospodarowania zob. A. Lichorowicz, Status prawny
gospodarstw rodzinnych w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, Temida2, Biatystok
2000, s. 64-69.
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spodarki rolnej. Przy tym nierzadko przyjmuje sie¢ za warunek konieczny, aby
przestanki konstrukcyjne definicji rolnika zawodowego, mogace by¢ z natury
rzeczy przypisane wylacznie osobie fizycznej, jak chociazby odnoszace sie do
okreslonego poziomu wyksztalcenia rolniczego, spelniala osoba faktycznie
zarzadzajaca osobg prawng, podejmujaca w niej kluczowe decyzje, czy tez
organizujgca i kierujgca praca pracownikéw najemnych. Nierzadko od takich
0sob wymaga sie rowniez $wiadczenia osobistej, wlasnorecznej pracy. Przy
spelnieniu tak okreslonych przestanek, osoba prawna moze uzyskac niezbed-
ne zezwolenia administracyjne na nabycie nieruchomosci rolnych na takich
samych zasadach, jak rolnik bedacy osobg fizyczng. Podsumowujac mozna
zatem stwierdzi¢, ze przyjeta forma organizacyjna nie stanowi przeszkody do
uznania osoby prawnej za rolnika zawodowego, jesli prowadzi ona dziatalnos¢
rolniczg, za$ osoba kierujaca nig posiada wymagane cechy podmiotowe.

Tylko na marginesie nalezy zauwazy¢, ze niektére systemy prawne
przyjmuja daleko bardziej liberalne regulacje. Mozna wskaza¢ przykladowo
na wspomniane niemieckie fundusze gruntowe, czy tez przedsi¢biorstwa
wlascicielskie, ktdre zostaly dopuszczone do obrotu jako nabywcy pomimo
niespelniania przestanek definiujacych rolnika zawodowego. Organy ad-
ministracyjne uznaly jednak w ich przypadku, ze zabezpieczenie trwalego
wykorzystania gruntéw na cele rolne jest wystarczajace, aby dokonac autory-
zacji takiego nabycia, bowiem w wyniku przeniesienia praw do nieruchomosci
struktura agrarna kraju nie doznaje uszczerbku.

Takie podejscie jest niewatpliwie spowodowane przyjeta i utrwalona linig
orzecznicza TSUE, na ktdrej uksztattowanie szczegolnie istotny wpltyw wywart
wyrok w sprawie Margarethe Ospelt i Schlossle Weissenberg Familienstiftung®.
Trybunal uznat w nim obowiazek osobistego §wiadczenia pracy przez na-
bywce nieruchomosci rolnej za $rodek nieproporcjonalny. Za wystarczajacy
srodek uznal natomiast zagwarantowanie przez nowego wilasciciela zacho-
wania rolniczego wykorzystania gruntdéw, np. poprzez zawarcie z rolnikami
zawodowymi diugoletniej umowy dzierzawy. Wyrok, wychodzacy naprzeciw
unijnej zasadzie swobody przeplywu kapitatu, otworzyt droge do nabywania
nieruchomosci rolnych przez osoby prawne niezajmujace si¢ w sposob zawo-
dowy rolnictwem, ale zobowigzujacym si¢ za pomoca odpowiednich $rodkow
prawnych do zachowania na nich dalszej produkgji rolne;.

52 Wyrok TSUE z 23 wrzesnia 2003 r., C-452/01, Margarethe Ospelt i Schlissle Weissenberg
Familienstiftung, ECLI:EU:C:2003:493.
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Na tym tle przyjete rozwigzania na gruncie u.k.u.r. nalezy uznac za szcze-
golnie restrykcyjne. Z przedstawionej analizy wynika, Ze maja one na celu
daleko idgce wykluczenie jako nabywcéw osob prawnych w obrocie nieru-
chomosciami. Nie mogac spetni¢ przestanek uznania za rolnika zawodowego
(indywidualnego), osoby prawne majg w obrocie nieruchomosciami rolnymi
niewspolmiernie gorsza pozycje niz osoby fizyczne. Utrzymanie przyjetych
regulacji bedzie w dluzszej perspektywie prowadzi¢ do systematycznego ogra-
niczenia roli oséb prawnych w obszarze rolnictwa. Polski model obrotu nie
ogranicza si¢ tylko do wprowadzenia zasady pierwszenstwa w nabywaniu
nieruchomoéci rolnych przez rolnikéw indywidualnych. Jak wykazano w ni-
niejszym opracowaniu, mozliwo$¢ swobodnego nabywania nieruchomosci
rolnych przez osoby prawne zostala zastrzezona w formie wyjatkéw tylko
na rzecz wybranych i co do zasady publicznych podmiotéw wyliczonych
w ustawie w sposob kazuistyczny. Poza nawiasem pozostawiono natomiast
wiekszo$¢ prywatnych oséb prawnych, ktérych udzial w obrocie poddany
zostal nie tylko zasadzie pierwszenstwa nabycia przez rolnikéw indywidu-
alnych, ale takze $cistej kontroli i reglamentacji sprawowanej przez KOWR.
Interwencyjna polityka panstwa sigga glebiej, ingerujac rowniez w tad kor-
poracyjny spotek poprzez przyznanie KOWR prawa pierwokupu udziatéw
lub akeji w przypadku spoétek kapitatowych lub prawa nabycia okreslonych
nieruchomosci rolnych w przypadku spétek osobowych lub spétek akcyjnych
wchodzacych na gielde. Na potencjalnie niekorzystne konsekwencje takich
regulacji wskazano powyze;.

W uzasadnieniu do nowelizacji u.k.u.r. 2016 r. zostal wyrazony argument,
ze ostatnie zmiany legislacyjne mialy na celu zapewnienie bezpieczenstwa zyw-
nosciowego kraju poprzez wyeliminowanie praktyk spekulacyjnych w obszarze
nieruchomosci rolnych, jak réwniez urzeczywistnienie konstytucyjnej zasady
oparcia polskiego ustroju rolnego na gospodarstwach rodzinnych®. Wydaje
sie jednak, ze byly one spowodowane gléwnie obawg przed wykupywaniem
polskich gruntéw rolnych przez zagraniczne podmioty z krajow Unii Europej-
skiej, w szczegolnosci spotki o rozbudowanych strukturach organizacyjnych,
na co wprost wskazuje si¢ w przywotanym uzasadnieniu®.

W tym kontek$cie nalezy zauwazy¢, ze w wyniku przeprowadzenia
glebokich zmian w u.k.u.r. obejmujacych m.in. regulacje odnoszace si¢ do
szczegdlnej pozycji rolnika indywidualnego i daleko idacej marginalizacji

53  Druk sejmowy nr 293, s. 13.
54 Tamze.
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0s6b prawnych w obrocie po stronie nabywcy, okreslonym wyzej rygoryzmem
dotknigte zostaly rowniez krajowe przedsiebiorstwa posiadajace diuga tradycje
i doswiadczenie w prowadzeniu efektywnej produkeji rolnej. Pozycji prawne;
0s0b prawnych w obrocie w zaden sposdb nie poprawia ich specjalizacja w ob-
szarze rolnictwa, a nadto uksztaltowanie struktury udzialowej w taki sposob,
ze nalezy ona do rolnika zawodowego utrzymujacego siebie i swojg rodzine
z pracy w rolnictwie, czy nawet wykonywanie w ramach nalezacej do niego
osoby prawnej wlasnorecznej pracy rolniczej. Jak przedstawiono w niniejszym
artykule, te pragmatyczne aspekty sa kluczowe, a zarazem wystarczajace dla
objecia 0s6b prawnych definicja rolnikéw zawodowych w zachodnioeurope;j-
skich systemach prawnych.

Nalezy przypomnie¢, Ze na zagrozenia zwigzane z potencjalnym wyku-
pywaniem polskich aktywéw przez podmioty pochodzace z innych krajow
czlonkowskich UE wskazywano réwniez w odniesieniu do rynkéw nierucho-
mosci o innym, anizeli rolnym przeznaczeniu, ktore w chwili przystapienia
Polski do struktur unijnych zostaty co do zasady otwarte. Efekt ich masowego
wykupywania jednak nie nastapil, za§ zaangazowanie zagranicznych pod-
miotéw np. w obszarze inwestycji przemystowych stalo si¢ pozadane tak na
szczeblu samorzagdowym, jak i krajowym™.

Korzysci prowadzenia gospodarstwa rolnego w formie osoby prawne;j
jest wiele. Wskaza¢ mozna przykladowo na mozliwos¢ tworzenia wigkszych
jednostek produkcyjnych przez okreslong grupe rolnikéw, a zatem zwigkszenie
produkgji i jej rentownosci, utatwienie dostepu do kapitatu na rozwdj gospo-
darstwa rolnego, ograniczenie odpowiedzialnosci za ryzyko niepowodzenia
gospodarczego, czy tez ulatwienie miedzypokoleniowego przekazania gospo-
darstw rolnych. Dlatego tez de lege ferenda warto zastanowi¢ si¢ nad zmiang
obecnie przyjetej na gruncie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego definicji
rolnika indywidualnego w taki sposob, aby mogly nig zosta¢ objete rowniez
osoby prawne. Majac na uwadze przyklady ptynace z innych krajow wydaje
sie, ze taki zabieg jest mozliwy.

O uprzywilejowanym statusie nie powinno rozstrzygac to, czy gospodarstwo
rolne jest zorganizowane w formie jednoosobowej dzialalnosci gospodarczej,
lecz to czy w jego ramach prowadzona jest efektywna produkeja rolna, a takze
czy jest zarzadzane przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje rolni-
cze. Przy ustalaniu przestanek definicji rolnika zawodowego (indywidualnego)

55  Zob. m.in. M. Wypych, Inwestycje zagraniczne w Polsce w warunkach destabilizacji
makroekonomicznej, ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska” 2015, t. XLIX, nr
4,s.719-724, http://dx.doi.org/10.17951/h.2015.49.4.719.
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niezbedne wymagania podmiotowe moglyby zosta¢ odniesione do oséb kieru-
jacych takim gospodarstwem lub do wlascicieli udzialéw lub akeji w osobach
prawnych. Natomiast inne istotne przestanki odnoszace si¢ np. do zachowania
rolniczego charakteru gruntéw moglyby by¢ zabezpieczone odpowiednimi
sankcjami administracyjnymi. Wydaje sig, ze takie rozwigzanie w sposéb sku-
teczny 1 wystarczajacy wylaczaloby mozliwo$¢ uzycia gruntdw rolnych dla celow
spekulacyjnych, w szczegdlnosci jako inwestycje kapitatowe podmiotéw niezwig-
zanych z rolnictwem. Natomiast nadmierny rozwdj gospodarstw rolnych, do
ktorego moze przyczyniac sie aktywno$¢ osob prawnych, moze by¢ w dalszym
ciggu ograniczany obowigzujaca obecnie normg obszarowa wynoszaca 300 ha
uzytkow rolnych. W tym wypadku konieczne okazaloby si¢ jednak przyjecie
dodatkowych regulacji, ktére uniemozliwialyby wykorzystanie rozbudowanych
struktur korporacyjnych do obejscia przepiséw ustawy o maksymalnej normie
powierzchniowej gospodarstwa rolnego. Dopuszczalny prég obszarowy mu-
sialby podlega¢ sumowaniu na wszystkich poziomach takich struktur, a zatem
obejmowac wszystkie podmioty zalezne i dominujace.
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