PRZEGLAD PRAWA ROLNEGO
Nr 2 (4) - 2008

Pawet Blajer

Wymaog kwalifikacji rolniczych
w obrocie nieruchomosciami rolnymi
(studium prawnoporéwnawcze)

1. Uwagi wstepne

W polskiej literaturze agrarystycznej ostatnich lat stosunkowo czesto
wysuwa sie postulaty szerszego niz dotychczas uwzglednienia przez ustawo-
dawce problemu wiasciwego ksztattowania i ochrony struktur rolnych. Wsréd
zasadniczych sposobéw majgcych doprowadzi¢ do realizacji wspomnianego
celu wymienia sie przywrdcenie (zarzuconej po 1990 r.) kontroli obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi inter vivos z punktu widzenia kwalifikacji nabywcow
takich nieruchomoscil Zgodnie z tym stanowiskiem, zapewnienie prowadze-
nia dziatalnosci rolniczej przez osoby szczeg6lnie do tego predysponowane
i przygotowane przyczyni sie do polepszenia wciaz jeszcze niezadowalajg-
cych struktur polskiego rolnictwa.

e Dla oceny zasadnos$ci przywotanych postulatow, oprocz analiz o charak-
terze ekonomicznym i socjologicznym, uzyteczne wydaje sie rowniez prze-
prowadzenie pogtebionych badan prawnoporownawczych2. Podkreslic bo-

1Por. liczne prace A. Lichorowicza, m.in.: W kwestii modelu prawnego instytucji ksztattu-
jacych struktury gruntowe w rolnictwie, ,,Studia luridica Agraria” t. 1V, 2005, s. 124 in.; idem,
Uwagi co do zatozen i zasad przysztej regulacji nabywania nieruchomosci rolnych i uwzgled-
niajgcej klauzule narodowego traktowania obywateli Unii Europejskiej, ,,Rejent” 2002, nr 5,
s. 50 i n.; idem, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 111V 2003 roku o ksztatto-
waniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej, ,,Studia luridica
Agraria” t. V, 2005, s. 76; idem, O nowy ksztatt zasad obrotu nieruchomos$ciami rolnymi
w kodeksie cywilnym, ,,Rejent” 1997, nr 6, s. 46. Podobnie K. Stefariska, Pojecie gospodarstwa
rodzinnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria” t. V, 2005, s. 185 in.

2 Na potrzebe uwzglednienia w szerszym zakresie badan prawnoporéwnawczych w oma-
wianym zakresie zwraca uwage A. Lichorowicz, Podstawowe rozwigzania w zakresie obrotu



wiem nalezy, ze ustawodawstwa panstw Europy Zachodniej, a wiec krajow
o strukturze rolnictwa zwykle znacznie lepiej uksztattowanej niz w Polsce,
wprowadzajg - niekiedy daleko posunietg - reglamentacje obrotu inter vivos
nieruchomosciami rolnymi, dokonywang przede wszystkim pod katem kwali-
fikacji osoby nabywcy. Wzgledy o charakterze teoretycznym przemawiajg wiec
za podjeciem prdby konfrontacji aktualnego stanu polskiego ustawodawstwa
w przedmiotowym zakresie z rozwigzaniami obowigzujgcymi w Europie
Zachodniej.

Jesli chodzi o wzgledy praktyczne, juz sama stabo$¢ struktur rolnych
w Polsce zmusza do poszukiwania $rodkéw bedgcych w stanie skutecznie
polepszy¢ warunki gospodarowania na wsi, przyczyniajagc sie do wzrostu
konkurencyjnosci polskiego rolnictwa, zwitaszcza w kontekscie cztonkostwa
Polski we Wspdlnotach Europejskich. Istotne znaczenie ma zatem wykorzy-
stanie przez krajowego ustawodawce tych instrumentdw oddziatywania na
struktury rolne, ktore od lat z powodzeniem ksztattujg ustrdj rolny panstw
Europy Zachodniej. Ws$rdd nich warunek posiadania kwalifikacji rolniczych,
formutowany wobec uczestnikéw obrotu nieruchomosciami rolnymi, odgry-
wa z reguly pierwszoplanowarole.

Z powyzszych wzgleddw zagadnienie wptywu kryterium kwalifikacji
rolniczych na obrot nieruchomosciami rolnymi nalezy do waznych kwestii
polityki rolnej, a porébwnawcze badania nad rozwigzaniami funkcjonujgcymi
w tym zakresie w réznych ustawodawstwach krajowych - do istotnych zadan
stojagcych przed doktryng prawa rolnego. Jest to rowniez problematyka szeroko
analizowana w literaturze zagranicznej, w tym przede wszystkim szwajcar-
skiej, francuskiej i wtoskiej3. Podejmujgc dalsze rozwazania, nalezy juz w tym
miejscu sformutowac niektére zatozenia o charakterze wyjsciowym, ktore wy-
wierajg zasadniczy wptyw na sposéb ujecia tematu niniejszego opracowania.

Po pierwsze - przedmiotem dalszej analizy bedg wytacznie regulacje
reglamentujgce obrdt nieruchomosciami rolnymi inter vivos. Problematyka
dziedziczenia gospodarstw rolnych oraz doboru spadkobiercy tych jednostek
produkcyjnych, jak réwniez zagadnienia zwigzane z postepowaniem o dziat
spadku obejmujgcego gospodarstwo rolne, sg w krajach Europy Zachodniej
uregulowane tak drobiazgowo i kazuistycznie, ze rozmiary niniejszego opra-

grimtami rolnymi w ustawodawstwie krajéw Europy Zachodniej, ,,Studia Prawnicze” 2001, z. 3,
s.95in.

3 Por. np. E. Hofer, w: Das b&uerliche Bodenrecht - Kommentar, Brugg 1995, s. 214;
Ch. Dupeyron, J.-P. Theron, J.-J. Barbieri, Droit Agraire 2* volume. Droitfoncier, Paris 1992,
s. 102 in. (i powotana tam literatura); L. Costato, Le qualifiche soggettive in agriccoltura:
opportunita di una riforma della riforma, ,,Diritto e Giurisprudenza Agraria e dell’Ambiente”
2005, s. 413 in.



cowania a priori wykluczajg szersze odniesienie sie do tych interesujgcych
problemdéw. Niemniej wspomniane regulacje ze wzgledu na swa role w utrzy-
mywaniu prawidtowej struktury gospodarstw rolnych niewatpliwie zastugujg
na uwzglednienie, réwniez w pracach o charakterze monograficznym.

Po drugie - podejmujac sie badan prawnoporéwnawczych w zakresie
prawa rolnego, nie wolno zapominac o réznicach, jakie wystepujg w tradycji
prawnej panstw europejskich. Juz samo pojecie ,,o0brot” moze oznacza¢ -
w zaleznosci od danego porzadku prawnego - wytgcznie obrot wiasnosciowy,
prowadzacy do zmiany podmiotu prawa wiasnosci, lub tez obrét w szerszym
rozumieniu, w wyniku ktérego zmienia sie podmiot wtadajgcy nieruchomo-
$ciami rolnymi. W obu przypadkach kryterium kwalifikacji rolniczych moze
jednak wywierac istotny wptyw na prawa i obowigzki uczestnikéw tego ,,0b-
rotu”. Podobnie niektdre ustawodawstwa (np. hiszpanskie czy francuskie)
postuguja sie terminem ,,0brét gospodarstwami rolnymi”, podczas gdy polska
tradycja agrarystyczna pod pojeciem przedmiotu obrotu rozumie przede wszyst-
kim grunty rolne. Na te istotne, cho¢ nie zawsze fatwo dostrzegalne, réznice
pojeciowe bedzie zwracana uwaga w dalszej cze$ci rozwazan, niemniej juz w
tym miejscu nalezy zasygnalizowac ich istnienie.

Po trzecie - przeprowadzone dalej badania ograniczone zostang wytgcz-
nie do analizy aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego. Na ujecie wptywu
kwalifikacji rolniczych na obrét nieruchomosciami rolnymi w perspektywie
historycznej, w kontekscie mnogosci wcigz obowiazujgcych w systemach
prawa rolnego panstw europejskich regulacji, nie pozwalajg ograniczone
ramy niniejszego artykutu. Konsekwencjg takiego podejscia jest eliminacja
z zakresu rozwazan rowniez polskich unormowan o charakterze historycz-
nym, w szczegolnosci systemu kontroli kwalifikacji rolniczych istniejgcego
w prawie polskim przed 1990 r.

Celem niniejszego opracowania jest zatem podjecie proby charakterystyki
- na tle r6znych europejskich porzadkéw prawnych - skutkdw, jakie pocigga
za sobg dla uczestnikobw obrotu nieruchomosciami rolnymi fakt posiadania
przez nich kwalifikacji rolniczych (bgdzZ ich brak). Innymi stowy, rozwazania
niniejsze zmierzajg do wskazania zastosowania przedmiotowego kryterium
w praktyce. Punktem wyjscia dla dalszych badah bedzie jednak prdba doko-
nania syntezy teoretycznych rozwigzan i koncepcji w zakresie prawnej redakcji
kryterium kwalifikacji rolniczych, poprzez przedstawienie sposobu ujmowania
tego wymogu w europejskich ustawodawstwach krajowych. Tak zarysowane
problemy badawcze wyznaczajg ramy niniejszej pracy, pozwalajac jednoczesnie
na skonfrontowanie rozwigzan europejskich z analogicznymi unormowaniami
polskimi i wysuniecie okre$lonych wnioskéw de lege ferenda, ktére tez po-
czynione zostang w ramach uwag koncowych.



2. Sposoby prawnego konstruowania kryterium kwalifikacji
rolniczych - préba klasyfikacji

Liczne i zréznicowane w szczegdtach sposoby redagowania kryterium
kwalifikacji rolniczych w ustawodawstwach krajow zachodnioeuropejskich
dadzg sie sprowadzi¢ do dwoch przeciwstawnych modeli o zasadniczym
znaczeniu.

Pierwszy z modeli redagowania kryterium kwalifikacji rolniczych w naj-
petniejszym stopniu realizowany jest przez ustawodawce szwajcarskiego i wtas-
nie normy tego systemu prawnego postuzg za ilustracje jego zasadniczych
zatozen. W szerokim zakresie nawigzuje do niego réwniez niemiecki porza-
dek prawny.

Charakterystyczny dla analizowanego modelu sposob ujecia kwalifikacji
rolniczych zostat w Szwajcarii wprowadzony aktem prawnym o podstawo-
wym znaczeniu dla catego obrotu nieruchomos$ciami rolnymi - Rolniczym
prawem gruntowym (das bauerliche Bodenrecht - BGBB)4. Wsrod wielu
interesujgcych unormowan wymieniony akt normatywny przynosi réwniez
definicje tzw. samodzielnego gospodarza (Selbstbewirtschafter), okreslajaca
te kategorie rolnikéw, na rzecz ktdrej zastrzezone zostaty w ustawie najdalej
idgce preferencje. Zgodnie z art. 7 ust. 1 BGBB, ,,samodzielny gospodarz”
powinien samodzielnie prowadzi¢ gospodarstwo rolne oraz osobiscie w nim
pracowac. Powinien byé réwniez ,zdatny” {geeignet) do dokonywania obu
wyzej wymienionych czynnoSci. ,Zdatny” jest za$ wtedy, gdy ,,dysponuje
kwalifikacjami, ktore wedtug zwyczajéw krajowych sg niezbedne, by samo-
dzielnie prowadzi¢ gospodarstwo rolne oraz osobiscie w nim pracowac” (art. 7
ust. 2 BGBB).

Pojecie ,,zdatnosci do samodzielnego gospodarzenia” (Geeignetheit zur
Selbstbewirtschaftung) stato sie przedmiotem twdrczej wyktadni przeprowa-
dzanej zarowno przez szwajcarskajudykature, jak i przedstawicieli doktryny.
Dokonywana przez lata obowigzywania BGBB interpretacja powotanego
zwrotu doprowadzita ostatecznie do wykrystalizowania sie szwajcarskiej
koncepcji kwalifikacji rolniczych, w ktorej kwalifikacje te rozumiane sg wias-
nie jako szczegoélna ,,zdatno$¢” do samodzielnego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej. Cechg charakterystyczng tej koncepcji jest okolicznos¢, ze pojecie
kwalifikacji rolniczych ujmuje ona stosunkowo szeroko, nie ograniczajgc ich
rozumienia wytgcznie do tzw. kwalifikacji ,,zawodowych”, t.z.n. przygoto-

4 Ustawa uchwalona przez parlament szwajcarski 4 pazdziernika 1991 r., weszta w zycie
1stycznia 1994 r. (publikowana: SR:211.412.11).



wania teoretycznego lub praktycznego do prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
ale obejmuje swoim zakresem réwniez inne czynniki istotne z punktu widze-
nia potrzeb prawidlowej gospodarki rolnej. Do takich czynnikéw, przywotywa-
nych w literaturze i orzecznictwie, nalezg przyktadowo: stan zdrowia, wiek,
cechy osobowosciowe i moralne, stosunki majgtkowe, czy wreszcie rzeczy-
wista wola potencjalnego samodzielnego gospodarzab.

Reasumujagc, w mysl koncepcji przyjetej w Szwajcarii, by uznaé¢ dang
osobe za posiadajgcg kwalifikacje rolnicze, nalezy pozytywnie ocenié jej
przygotowanie teoretyczne lub praktyczne (kwalifikacje zawodowe) do pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej, i wreszcie ustali¢, ze jej stan zdrowia oraz
wiek nie bedg staty na przeszkodzie prowadzeniu tej dziatalnosci oraz spraw-
dzi¢, czy jej cechy charakterologiczne oraz stosunki majgtkowe umozliwiajg
poswiecenie sie temu zajeciu. W gre moga wszelako wchodzi¢ rowniez inne
czynniki, zalezne od konkretnej sytuacji. Analizowana koncepcja zaktada
bowiem kontrole kwalifikacji rolniczych dokonywang zawsze in concreto,
a wiec relatywizowang do gospodarstwa, ktore potencjalny samodzielny go-
spodarz ma prowadzié. Ta przestanka ma zresztg szczegdlne znaczenie przy
ocenie kwalifikacji zawodowych danej osoby. Chodzi o to, aby posiadane
przez nig kwalifikacje byty odpowiednie dla profilu produkcji prowadzonej w
danym gospodarstwie. Z tego wzgledu szwajcarski sposob ujmowania kwalifi-
kacji rolniczych okreéli¢c mozna jako ,,konkretny”, co oznacza, ze przy ich
ocenie nalezy bra¢ pod uwage zaréwno czynniki zwigzane z konkretng osobg
potencjalnego Selbstbewirtschaftera, jak i konkretne gospodarstwo, w ktdrym
ma on prowadzi¢ dziatalnosc¢ rolnicza.

Zatozenia drugiego z zasadniczych europejskich modeli uymowania kwa-
lifikacji rolniczych na ptaszczyznie regulacji dotyczacych obrotu gruntami
rolnymi najpetniej realizuje francuski system prawa rolnego. Jego cechg cha-
rakterystyczng jest Sciste zdefiniowanie tego kryterium, wyczerpujgce wska-
zanie wszystkich przestanek, ktdrych spetnienie umozliwia powotanie si¢ na
posiadanie kwalifikacji do prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Zgodnie bo-
wiem z przepisem art. L.331-2 francuskiego Kodeksu rolnego, za posiadajacg
kwalifikacje rolnicze uznaje sie osobe dysponujacg odpowiednim wyksztat-
ceniem rolniczym (capacité professionnelle) lub doSwiadczeniem zawodo-
wym (expérience professionnelle). Z kolei przepis art. R.331-1 tego Kodeksu
nakazuje przyja¢, ze dana osoba spetnia wymag legitymowania sie wyksztat-
ceniem rolniczym lub doSwiadczeniem zawodowym, jezeli:

5 Por. W. Neukomm, A. Czettler, Das b&uerliche Erbrecht, Brugg 1982, s. 81; E. Hofer,
w: Das béuerliche Bodenrecht..., s. 214; R. Hotz, Béuerliche Bodenrecht: Probleme und Lésungan-
satze, ,,Blatter fur Agrarrecht” 1992, s. 56.



- posiada dyplom lub certyfikat uznany za réwnowazny $wiadectwu ukon-
czenia studiéw rolniczych (brevet d tudes professionnelles agricoles - BEPA)
lub zawodowemu $wiadectwu rolniczemu (brevetprofessionel agricole - BBA)6.

- posiada co najmniej piecioletnie doswiadczenie zawodowe nabyte w czasie
pracy w gospodarstwie rolnym7.

Analiza przytoczonych unormowan prowadzi do dwojakiego rodzaju wnio-
skéw co do istotnych cech przyjetego na we Francji sposobu formutowania
kryterium kwalifikacji rolniczych:

- kwalifikacje rolnicze defacto utozsamione zostaly z tzw. kwalifikacja-
mi ,,zawodowymi” {compétences professionnelles). Tym samym obejmujg
one wyiacznie wyksztalcenie rolnicze oraz doswiadczenie zawodowe, a wiec
cechy, ktére w polskiej doktrynie prawa rolnego zwykto sie nazywac ,,kwali-
fikacjami teoretycznymi” oraz ,praktycznymi”. Przy okre$laniu kwalifikacji
do prowadzenia dziatalnoSci rolniczej nie sg brane pod uwage takie czynniki,
jak np. cechy charakterologiczne, moralne, osobowos$ciowe danego rolnika
czy tez jego stosunki majgtkowe, na ktére zwraca uwage orzecznictwo i dok-
tryna szwajcarska lub niemiecka;

- zaroéwno kwalifikacje ,teoretyczne”, jak i ,praktyczne” zostaty przez
ustawodawce francuskiego Scisle okreslone i zdefiniowane poprzez wskaza-
nie konkretnych dokumentéw, ktérymi mozna udowodni¢ swoje wyksztatce-
nie rolnicze, oraz czasu pracy w gospodarstwie rolnym umozliwiajagcym po-
wotanie sie na swoje dosSwiadczenie zawodowe. Rola organéw sprawujacych
kontrole nad obrotem nieruchomos$ciami rolnymi we Francji zostata zatem
sprowadzona do formalnego sprawdzenia, czy dana osoba powotujgca sie na
swe kwalifikacje zawodowe w rzeczywistosci posiada odpowiedni dyplom
lub czy wystarczajgco diugo pracowata w gospodarstwie rolnym. Brak tu
elastycznosci charakterystycznej dla rozwigzan szwajcarskich, gdzie organy
stosujgce prawo zobowigzane sg do uwzglednienia réwniez kwalifikacji za-
wodowych (np. ,,samodzielnego gospodarza”), niemniej nie sg one skrepo-
wane $cistymi parametrami wyznaczonymi przez ustawodawce.

Zblizong do francuskiej koncepcje w zakresie prawnego formutowania kryte-
rium kwalifikacji rolniczych przyjmujg réwniez ustawodawcy wioski i hiszpan-

6 Innymi stowy, osoba taka powinna posiada¢ co najmniej $rednie wyksztatcenie rolnicze.

7 Powotany piecioletni okres ulega skroceniu do lat trzech w przypadku, gdy dana osoba
moze sie wylegitymowaé S$wiadectwem odbycia stazu rolniczego (brevet d'appresentissage
agricole - BAA) lub réwnowaznym dyplomem. Ponadto ustawa wprowadza jeszcze jedno istotne
zastrzezenie, stanowiac, ze owo doswiadczenie zawodowe powinno zosta¢ nabyte w okresie
ostatnich pietnastu lat poprzedzajacych objecie gruntéw rolnych we wiadanie przez osobe zainte-
resowang.



ski8. W wymienionych krajach kryterium to takze ujmuje sie w sposéb Scisty,
poprzez wyczerpujace wskazanie wszystkich przestanek, ktérych speinienie
umozliwia powotanie sie na fakt posiadania kwalifikacji rolniczych, rozumia-
nych jako kwalifikacje ,,zawodowe”, a wiec odpowiednie wyksztatcenie teo-
retyczne lub doswiadczenie praktyczne.

Tytutem podsumowania przeprowadzonych powyzej rozwazan nalezy pod-
kresli¢, ze oba, zarysowane tylko, modele formutowania kryterium kwalifika-
cji rolniczych przyjete w ustawodawstwach zachodnioeuropejskich majg
zarowno swoje wady, jak i zalety. Z pewnoscig zastuguje na uwage pojecie
»Zdatnosci do gospodarowania” przyjete na ptaszczyznie prawa szwajcarskiego,
jest to bowiem termin bardzo elastyczny i pojemny. Taka konstrukcja pozo-
stawia organom stosujagcym prawo - czy to sgdom, czy tez organom admini-
stracyjnym - szeroki ,luz decyzyjny” w kwestii uznania danej osoby za po-
siadajgcg kwalifikacje rolnicze. Z drugiej strony - ,,niedookre$lonosc¢” tego
pojecia stwarza mozliwos$¢ ewentualnych naduzy¢. Takich obaw nie wywotu-
je z pewnoscig Sciste okre$lenie i zdefiniowanie kwalifikacji ,,zawodowych”
przez ustawodawce francuskiego. Pomijajac jednak kwestie pluséw i minu-
sow kazdego z wyzej opisanych modeli regulacji, nalezy podkresli¢ szerokie
zastosowanie kryterium kwalifikacji rolniczych w ustawodawstwach krajo-
wych panstw europejskich, w szczegolnosci w zakresie reglamentacji obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Praktyczne konsekwencje dla nabywcéw nieru-
chomosci rolnych, jakie pocigga za sobg dysponowanie kwalifikacjami rolni-
czymi, bedg przedmiotem dalszych rozwazan.

3. Znaczenie kryterium kwalifikacji rolnlczych
dla uczestnikdw obrotu nieruchomosciami rolnymi inter vivos

Wiekszos¢ ustawodawstw panstw Europy Zachodniej wprowadza daleko
posunietg kontrole obrotu inter vivos nieruchomosciami rolnymi. Kontrola ta
przejawia sie najczesciej - cho¢ nie zawsze - w administracyjnej ingerencji

8 We Wtioszech posiadanie kwalifikacji rolniczych stanowi przestanke uzyskania statusu
tzw. zawodowego przedsiebiorcy rolnego (imprenditare agricolo professionale - i.a.p.), insty-
tucji o charakterze podmiotowym, na rzecz ktorej dekret rzadowy nr 99 z 29 marca 2004 r.
(publikowany w ,,Gazzetta Ufficiale Serie Generale” 2004, nr 94), zastrzega daleko idace prefe-
rencje. Natomiast w Hiszpanii kryterium kwalifikacji rolniczych konstruuje definicje analogicz-
nego pojecia - tzw. rolnika zawodowego (agricultor profesional), zgodnie z ustawga nr 19/1995
z 4 lipca 1995 r. o modernizacji gospodarstw rolnych (publikowana w ,,Boletin Oficial del
Estado” 1995, nr 159) W obu przypadkach kryterium to stuzy zatem uwypukleniu zawodowego
charakteru dziatalnos$ci prowadzonej przez rolnika posiadajacego status imprenditore agricolo
professionale lub agricultor profesional.



w te zdarzenia prawne, ktore prowadzg do zmiany osoby witadajgcej tymi dob-
rami. Jej celem jest ochrona prawidtowo funkcjonujacych struktur rolniczych,
zapewnienie wydolnosci i efektywnosci prowadzenia dziatalnosci rolniczej
w tak wrazliwej jednostce produkcyjnej, jaka jest gospodarstwo rolne. Jed-
nym za$ z podstawowych zatozen funkcjonujgcej w panstwach europejskich
kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi inter vivos jest szczeg6lne uprzy-
wilejowanie tych sposréd potencjalnych nabywcéw, ktérzy dysponujg odpo-
wiednimi kwalifikacjami rolniczymi. Konkretne rozwigzania funkcjonujgce
w poszczegdlnych panstwach europejskich istotnie réznig sie jednak w szcze-
gotach, mimo ze respektujg to zasadnicze zatozenie.

Szwajcarskie ustawodawstwo rolne statuuje surowg zasade administra-
cyjnej kontroli obrotu gruntami rolnymi w drodze czynnosci prawnych inter
vivos (art. 61-72 BGBB). Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 61 ust. 1 BGBB,
,»Kto chce naby¢ grunt rolny, potrzebuje w tym celu uprzedniego zezwolenia
organu administracji publicznej”9. Brak tego zezwolenia pociaga za sobg
sankcje bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej, prowadzacej do naby-
cia nieruchomosci rolnej, przez ktére ustawa nakazuje rozumie¢ nie tylko
przeniesienie wiasnosci, lecz takze kazdg inng czynno$¢ prawng ktéra w sensie
gospodarczym odpowiada przeniesieniu prawa witasnoscil

Zeby organ administracyjny mogt wydaé zainteresowanej osobie zezwo-
lenie na nabycie wtasnos$ci nieruchomosci rolnej, nie moze po jej stronie za-
chodzi¢ jakikolwiek ,,powdd odmowy” (Verweigerungsgrund). Rolnicze prawo
gruntowe do ,,powoddéw odmowy” zalicza na pierwszym miejscu te okolicz-
no$¢, ze nabywca nie posiada statusu ,,samodzielnego gospodarza”, czyli -
innymi stowy - nie posiada kwalifikacji rolniczych (nie jest ,,zdatny do pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej”). Wnioskujac zatem a contrario z tej nega-
tywnie sformutowanej przestanki, nieruchomos¢ rolng moze w Szwajcarii - co
do zasady - naby¢ w drodze czynnosci prawnej wytgcznie posiadajagcy kwali-
fikacje rolnicze ,,samodzielny gospodarz”, gdyz tylko jemu zostanie wydane
przez organ administracyjny stosowne zaswiadczenie warunkujgce waznosc
umowy, na podstawie ktérej dochodzi do przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci.

Z drugiej strony surowos$c¢ tego systemu tagodzona jest jednak mnogoscig
réznego rodzaju wyjatkéw umozliwiajgcych nabycie nieruchomosci rolnej
niezaleznie od faktu dysponowania rolniczymi kwalifikacjami. Wyijatki te

gZgodnie z art. 83 BGBB, w zakresie wydawania przedmiotowych zezwoler witasciwe sa
kantonalne organy administracyjne.
10Zob. B. Stalder, w: Das b&uerliche Bodenrecht - Kommentar..., s. 561 in.



mozna zasadniczo podzieli¢é na dwie grupy. Do pierwszej nalezy zaliczy¢
wypadki, w ktérych dla skutecznosci nabycia nieruchomosci rolnej w ogdle
nie bedzie wymagane zezwolenie organu administracji publicznej, a zatem
organ ten nie bedzie w ogdle kontrolowat spetniania przez nabywce jakich-
kolwiek warunkow podmiotowych. Przypadki te okre$lone sg enumeratywnie
w art. 62 BGBB, zgodnie z ktérym nie wymaga zezwolenia nabycie nieru-
chomosci rolnej m.in. przez zstepnego zbywecy, jego matzonka, rodzicéw,
rodzenstwo i dzieci rodzenstwa. Innymi stowy - gdy nabywcg nieruchomosci
rolnej jest osoba nalezaca do najblizszych krewnych zbywcy, fakt dyspono-
wania przez nigjakimikolwiek kwalifikacjami staje sie nieistotny. Osoba taka
nie potrzebuje urzedowego zezwolenia na nabycie gospodarstwa lub nieru-
chomosci rolnej, a tym samym organ nie ma mozliwosci skontrolowania, czy
posiada ona takie kwalifikacje. Wage tego wyjatku unaoczniajg dane staty-
styczne, w Swietle ktérych ponad 80% transakcji majgcych za przedmiot
gospodarstwo rolne ma w Szwajcarii charakter rodzinny". Tym samym zasa-
da, w mysl ktorej nieruchomos$é rolna moze by¢ nabyta wytgcznie przez wy-
kwalifikowanego rolnika, traci w istotny sposéb na swym znaczeniu.

Druga grupa wyjatkow od wspomnianej zasady okreslona jest przepisem
art. 64 BGBB, ktéry wymienia sytuacje, gdy organ administracyjny moze
udzieli¢ zezwolenia na nabycie nieruchomosci bez wzgledu na okolicznos¢,
czy nabywca posiada odpowiednie kwalifikacje, czy tez nie. W zwigzku
z tym, rozpatrujgc konkretng sprawe, organ bada, czy nie zachodzi inna nega-
tywna przestanka udzielenia zezwolenial2 natomiast irrelewantna pozostaje
kwestia kwalifikacji podmiotowych po stronie nabywcy. Sg to wiec tzw.
~whasciwe” wyjatki od zasady, zgodnie z kt6rg tylko wykwalifikowany ,,sa-
modzielny gospodarz” moze w Szwajcarii naby¢ nieruchomos¢ rolng. Wyjat-
ki te sg stosunkowo liczne, a do wazniejszych nalezy m.in. sytuacja, gdy na-
bycie stuzy polepszeniu struktury gospodarstwa prowadzonego dotychczas
przez nabywce.

Szeroki wachlarz r6znego rodzaju wyjatkéw od wymogu posiadania kwa-
lifikacji rolniczych przez osobe nabywajgca nieruchomos$¢ na podstawie
czynno$ci prawnej inter vivos czyni ten wymadg de facto iluzorycznym.
Uprawnione wydaje sie zatem twierdzenie, ze mnozac powyzsze wyjatki,
ustawodawca szwajcarski z zasady uczynit wyjatek, z wyjatkow za$ regute.
Tym samym deklarowana w systemie szwajcarskim zasada, w mysl ktorej

1 U. Zimmerli, Das neue bauerliche Bodenrecht - die Grundziige der Gesetzesrevision,
ZBGR 1993, s. 143.

122 Np. czy strony nie ustality wygérowanej (spekulacyjnej) ceny za nabywang nierucho-
mos¢.



tylko wykwalifikowany samodzielny gospodarz moze nabyé nieruchomos$é¢
lub gospodarstwo rolne, traci na praktycznym znaczeniu.

We Francji administracyjna kontrola struktur rolnych charakteryzuje sie
réwniez stosunkowo szerokim zakresem zastosowania. Rozcigga sie na wszelkie
grunty rolne (terres agricoles), jak réwniez warsztaty produkcyjne (atelier de
production) niewykorzystujagce na potrzeby prowadzonej produkcji gaintow
rolnych, o ile wchodzg one w sktad gospodarstw rolnych. W prawie francuskim
kontrola ta obejmuje wszelkie czynnos$ci prowadzace do powstania (installation),
powiekszenia (agrandissement) lub potgczenia (réunion) gospodarstw rolnych' \

Administracyjny charakter opisanej powyzej kontroli przejawia sie za-
sadniczo w obowigzku uzyskania uprzedniego zezwolenia (autorisation pré-
alable) kompetentnego organu administracyjnego na dokonanie czynnosci pro-
wadzacej do powstania, powiekszenia lub potgczenia gospodarstwa rolnego.
Jedynie w wyjatkowych sytuacjach zamiast wspomnianego zezwolenia wy-
starczy zwykte zgtoszenie (déclaration préalable) organowi zamiaru dokona-
nia powyzszych czynnosci. Ze wzgledu na to w nauce francuskiej w ramach
postepowania kontrolnego wyrd6zniane sg tradycyjnie dwa tryby - tzw. tryb
»autoryzacyjny” oraz ,,deklaracyjny” 14 W przeciwienstwie jednak do syste-
mu szwajcarskiego, brak uzyskania stosownego zezwolenia lub niedopetnie-
nie obowigzku zgtoszenia nie pocigga za sobag bezwzglednej niewaznosci
czynnosci prawnej. Uchybienie powyzszym obowigzkom pocigga za sobg nato-
miast sankcje o charakterze ekonomicznym, a nawet karnym.

Podkreslenia jednak wymaga, ze nie kazde zdarzenie powodujgce zmiane
osoby witadajgcego gruntami rolnymi pocigga za sobg obowigzek uzyskania
zezwolenia organu administracji. Przeciwnie - zdarzenia takie sg enumera-
tywnie wyliczone w art. L.331-2 Kodeksu rolnego. Wsréd nich znajduje sie
rowniez dyspozycja, ktora zobowigzuje do uzyskania autoryzacji ze strony
administracji publicznej takich nabywcéw nieruchomosci rolnych, ktérzy nie
posiadajg wyksztalcenia teoretycznego ani doswiadczenia zawodowegols

B Nalezy w tym miejscu zwr6ci¢ uwage, ze powyzsze okreslenia abstrahuja od jakichkolwiek
tradycyjnych poje¢ prawnych, takichjak ,,sprzedaz”, zbycie” lub ,,przeniesienie wtasnosci”. Obejmuja
zatem swoim zakresem ogét zdarzen, zaréwno o charakterze prawnym (np. przeniesienie wasnosci
pod tytutem darmym lub odptatnym, albo tez ustanowienie prawa uzytkowania lub wypuszczenie
w dzierzawe), jak i faktycznym (przejecie wiadztwa bez jakiegokolwiek tytutu prawnego), ktérych
skutkiem jest powstanie, powigekszenie lub potaczenie gospodarstw rolnych.

It Zob. Ch. Dupeyron, J.-P. Theron, J.-J. Barbieri, Droit Agraire, 1" volume Droit de
I'exploitation, Paris 1990, s. 650 in.

5 Ten kierunek kontroli struktur rolnych okre$lany jest jako kontrola kwalifikacji zawo-
dowych os6b, ktére majg prowadzi¢ dziatalno$¢ rolnicza na gruntach rolnych (tzw. kontrola
osobista - le contrdle personnel - ust. 3 art. L.331-2 Kodeksu rolnego.



Blizsza analiza przytoczonej regulacji prowadzi do wniosku, ze zasada fran-
cuskiego prawa rolnego jest, ze osoba posiadajaca odpowiednie kwalifikacje
zawodowe moze obejmowa¢ we wiadanie grunty rolne bez koniecznosci
uprzedniego uzyskania zezwolenia organu administracji publicznej. Przykia-
dowo - nabycie przez takg osobe nieruchomosci rolnej w drodze umowy sprze-
dazy bedzie zasadniczo wolne od kontroli administracyjne;j.

Istotne znaczenie ma okoliczno$é, ze - w przeciwienstwie do rozwigzan
szwajcarskich - wymogiem posiadania odpowiednich kwalifikacji zawodowych
objety jest rowniez szeroko pojety obré6t nieruchomosciami rolnymi o charak-
terze rodzinnym. Ustawa nie zwalnia bowiem od obowigzku uzyskania uprzed-
niego zezwolenia administracyjnego niewykwalifikowanych cztonkdw rodzi-
ny zbywcy. Od wspomnianej zasady istniejg jednak wyjatki, w ktérych do
gtosu dochodzg wzgledy rodzinne. Zgodnie bowiem z przepisem art. L. 331-2
Kodeksu rolnego, z obowigzku uzyskania uprzedniego zezwolenia na objecie
we wiadanie nieruchomosci rolnych zwolnieni sg krewni i powinowaci po-
przedniego wiladajacego, jesli przejecie tych gruntdw we wiadanie nastepuje
na podstawie umowy darowizny, sprzedazy, dziedziczenia lub dzierzawy, a po-
nadto przejmujacy posiada odpowiednie kwalifikacje zawodowe. W opisanej
sytuacji na cztonkach rodziny poprzedniego posiadacza cigza jednak okreslone
obowigzki natury administracyjno-prawnej, muszg one bowiem dokona¢ uprzed-
niego zgtoszenia (déclaration préalable) wtasciwemu organowi administracji
swojego zamiaru przejecia we wiadanie nieruchomosci rolnych. Innymi sto-
wy - w analizowanym przypadku ,,autoryzacyjny” tryb kontroli zostaje za-
stapiony trybem ,zgtoszeniowym”, co jednak nie zmienia faktu, ze organ
administracji moze takze w tej sytuacji podja¢ okreslong interwencjel6.

Z problematyka szczeg6lnej pozycji wykwalifikowanych rolnikdw w zakre-
sie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi we Francji zwigzana jest rowniez dzia-

6 Giebsza refleksja nad powyzszymi regulacjami prowadzi do wniosku, ze we Francji, w $wiet-
le aktualnie obowigzujgcych przepiséw, to witasnie obrét rodzinny nieruchomosciami rolnymi
podlega szczeg6lnie uwaznej kontroli. Ot6z nawet wykwalifikowani rolnicy majg obowigzek
zgtasza¢ organom administracji czynno$ci, na podstawie ktérych wchodza w posiadanie nieru-
chomosci rolnych, w przypadku gdy czynnosci te zachodza w ramach szeroko pojetego obrotu
rodzinnego. Osoby obce w stosunku do poprzedniego wiasciciela, o ile tylko posiadaja odpowiednie
kwalifikacje i mieszcza sie w granicach wyznaczonych przez dodatkowe kryterium osigganych
dochoddéw, wolne sg od jakiejkolwiek kontroli, podejmowanej zaréwno w trybie autoryzacyj-
nym, jak i zgtoszeniowym. Zatem uprawniony wydaje sie wniosek, ze rozwigzania francuskie
idg w przeciwnym kierunku niz regulacje przyjete w wielu innych panstwach europejskich,
generalnie zwalniajgce obrot rodzinny nieruchomosciami lub gospodarstwami rolnymi spod
kontroli organéw administracyjnych w aspekcie ich strukturalnej celowosci.



talnos¢ tzw. spotek urzadzenia i osadnictwa rolnegol7 {sociétés d ‘aménage-
mentfoncier et d etablissement rural - SAFER), stanowigcych podstawowy
instrument realizacji fundamentalnych celéw polityki strukturalnej panstwa
w rolnictwie. Spotki te, dziatajgce na rzecz poprawy struktur gruntowych
m.in. poprzez wspieranie osiedlania sie rolnikow oraz ich utrzymanie w pro-
wadzonych dotad gospodarstwach, wyposazone zostaty w specyficzne $rodki
i metody, majace umozliwi¢ im realizacje tego celu. Tradycyjnie w doktrynie
francuskiej Srodki te ujmuje sie w swoistg triade: SAFER mogg mianowicie
nabywac na witasnos$¢ nieruchomosci rolne (verba legis: dobra rolnicze oraz
gospodarstwa rolne i lesne), nastepnie przeprowadza¢ na tych nieruchomo-
Sciach zabiegi bonifikacyjne i modernizacyjne i wreszcie dokonywac ich obo-
wigzkowej redystrybucji pomiedzy rolnikow (tzw. retrocesji)18

WS$réd prawnych $rodkéw umozliwiajgcych SAFER nabywanie nieru-
chomosci rolnych niewatpliwie najwieksze znaczenie posiada przyznane im
ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych (droit de préemption),
szczeg6towo analizowane we francuskiej literaturzely. Zgodnie z przepisem
art. L. 143-1 Kodeksu rolnego, w przypadku zbywania pod tytutem odptat-
nym nieruchomosci wykorzystywanych rolniczo, a takze rzeczy ruchomych
bedacych ich przynalezno$ciami oraz terenéw przeznaczonych na cele rolne
SAFER przystuguje prawo pierwokupu. SAFER nie majgjednak petnej swo-
body, jesli chodzi o korzystanie z tego prawa. Przepis art. L. 143-4 Kodeksu
rolnego wymienia sytuacje, w ktérych - mimo ziszczenia sie ustawowych
przestanek - pierwokup SAFER nie bedzie mdgt by¢ zrealizowany. Taka sytu-
acja na przykiad istnieje, gdy przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej pod
tytutem odptatnym nastepuje na rzecz m.in. petnoletnich pracownikéw rol-
nych, pomocnikéw rodzinnych, wspdlnikbw w prowadzeniu gospodarstwa
rolnego czy tez rolnikéw wywtaszczonych na skutek legalnych dziatan admi-
nistracji publicznej, pod warunkiem wszelako, ze wymienione osoby sg w sta-
nie wykaza¢ swoje kwalifikacje zawodowe.

Przytoczone wyzej przypadki, w ktorych przeniesienie wiasnosci nieru-
chomosci rolnej nie daje SAFER mozliwos$ci skorzystania z prawa jej pier-
wokupu, okres$la sie w doktrynie francuskiej zbiorczg nazwag: ,,czynnosci

g Wiecej na temat SAFER: A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzinnych w usta-
wodawstwie krajéow Europy zachodniej, Biatystok 2000, s. 70.

m Por. Ch. Dupeyron, J.-P. Theron, J.-J. Barbieri, Droit Agraire 2e volume. Droit fon-
cier..., s. 105.

19 Przede wszystkim nastepujacych: A. Vallery-Radot, Le droit de préemption des SAFER,
Paris 1978; D. Lachaud, Le droit de préemption des SAFER, loi du 29 décembre {977, Nantes
1978; M. Herail, L'évolution récente du droit de préemption, Paris 1978.



dokonywane na korzys$¢ profesjonalnych rolnikow” (opérations réalisées au
profit de professionnels de | agriculture)20. Ich znaczenie jest nie do przece-
nienia. Wystarczy powiedzieé¢, ze francuski ustawodawca postawit je w jed-
nym szeregu z sytuacjami, w ktdrych zbycie nieruchomosci rolnej pod tytutem
odptatnym nastepuje na rzecz wspoétspadkobiercow lub krewnych i powino-
watych zbywcy. W obu tych przypadkach nie powstaje prawo pierwokupu
SAFER. Mozna zatem postawic teze, ze spod ingerencji tych spotek - reali-
zowanej w drodze ustawowego prawa pierwokupu - wytgczony jest we Fran-
cji tylko tzw. obrot ,,rodzinny” oraz obrot ,,profesjonalny”, ktérego uczestni-
kami sg wykwalifikowani rolnicy. Instytucja o charakterze cywilnoprawnym,
jaka stanowi ustawowy pierwokup przystugujacy SAFER, w interesujgcy
sposOb uszczelnia zatem omowiony wyzej system kontroli administracyjnej
obrotu nieruchomosciami rolnymi we Francji.

W Niemczech, podobnie jak we Francji, obrot nieruchomosciami rolnymi
sensu largo, a wiec zarowno wiasnosciowy, jak i dzierzawny, podlega istot-
nym ograniczeniom wynikajgcym z dwoch fundamentalnych aktéw prawnych
- ustawy z 28 lipca 1961 r. o obrocie nieruchomos$ciami - Grundstiickver-
kehrsgesetz - GrdstVG)2l oraz ustawy z 8 listopada 1985 r. o obrocie dzier-
zawnym nieruchomosciami rolnymi - Landpachtverkehrsgesetz - LpachtVG)22
Obie te ustawy poddajg obrot nieruchomosciami rolnymi inter vivos daleko
idacej reglamentacji, polegajagcej na administracyjnej kontroli umoéw prowa-
dzacych do przeniesienia wiasnosci, jak rdwniez wydzierzawienia nierucho-
mosci rolnych. Kontrola ta ma jednakze nieco odmienny charakter w przypad-
ku kazdego z powotanych aktow prawnych.

Ustawa o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi dla wazno$ci czynnosci
prawnej prowadzacej do zbycia nieruchomosci rolnej wymaga urzedowego
zatwierdzenia (Genehmigung) wiasciwego organu administracji publiczne;j.
Znaczenie tego aktu administracyjnego wyraza sie przede wszystkim w oko-
licznosci, ze jest on warunkiem sine qua non ujawnienia nowego wiasciciela
w ksiedze gruntowej (Grundbuch) prowadzonej dla zbywanej nieruchomosci
rolnej, co z kolei jest w prawie niemieckim przestanka skutecznego przejscia
wiasnosci (8 873 Kodeksu cywilnego - BGB). Innymi stowy, bez uzyskania
urzedowego zatwierdzenia umowy zbycia nieruchomosci rolnej, nie mozna
skutecznie naby¢ wiasnosci tej nieruchomosci.

" J.-M. Aubert, Régime du droit de préemption des SAFER et de leurs rétrocessions, Tou-
luse 1979, s. 596.

21 Publikowana w Bundesgesetzblatt, Teil 111, Gliederungsnummer 7810-1.

" Publikowana w Bundesgesetzblatt, Teil I, Gliederungsnummer 2075.



Nieco inny tryb kontroli wprowadza ustawa o obrocie dzierzawnym.
W przypadku umoéw dzierzawy rolniczej, zawieranych w trybie przepiséw
§ 585-598 BGB, LpachtVG nie uzaleznia ich skuteczno$ci od urzedowego
zatwierdzenia. Tym samym zawarta zgodnie ze stosownymi przepisami BGB
umowa dzierzawy rolniczej jest w petni wazna i skuteczna. Mocg jednak
przepisu § 2 LpachtVG na wydzierzawiajagcym spoczywa obowigzek zawia-
domienia wasciwego urzedu o zawartej umowie dzierzawy. Konsekwencjg
tego zawiadomienia jest wszczecie postepowania administracyjnego, w efek-
cie ktdrego organ administracyjny moze wnie$¢ w stosunku do umowy sprze-
ciw w formie decyzji administracyjnej (Bescheid), nakazujgc stronom roz-
wigzanie zawartej juz umowy23,

Surowy rezim administracyjnej kontroli obrotu nieruchomosciami rolny-
mi powotany do zycia obiema wyzej omowionymi ustawami, doznaje jednak
istotnych ograniczen. Odmowa zatwierdzenia umowy zbycia nieruchomosci
rolnej lub tez zgtoszenie sprzeciwu wobec umowy dzierzawy takiej nieru-
chomosci uzalezniona jest bowiem od wystgpienia enumeratywnie okreslo-
nych w ustawie przestanek. Jedng z tych przestanek, wymieniong zaréwno
w GrdstVG jak i LpachtVG, jest sytuacja, gdy zbycie lub dzierzawa prowadzi
do powstania ,nieracjonalnej konfiguracji gruntéw rolnych”. Zgodnie z jed-
nolitym stanowiskiem orzecznictwa i doktryny niemieckiej za ,.zbycie (wy-
dzierzawienie), prowadzace do nieracjonalnej konfiguracji gruntéw nalezy
uzna¢ sytuacje, gdy nieruchomos$¢ rolna jest zbywana (wydzierzawiana) na
rzecz osoby niebedacej rolnikiem (Nichtlandwirt), jednoczesnie za$ o te samg
nieruchomo$é ubiega sie osoba, dla ktérej rolnictwo stanowi zawéd gtdwny
lub uboczny (hauptberuflicher lub nebenberuflicher Landwirt), zdatna do
prowadzenia dziatalnosci rolniczej, ktora pilnie potrzebuje tej nieruchomosci
i ktéra jest w stanie zawrze¢ ze zbywca (wydzierzawiajagcym) umowe zbycia
(dzierzawy) na poréwnywalnych warunkach, jakie obowigzujg w umowie
miedzy zbywcg (wydzierzawiajgcym) a nabywca (dzierzawcg) niebedgcym
rolnikiem”24. Z przytoczonej wypowiedzi, ktéra uzyskata range zasady, wy-
nika, ze niemieckie orzecznictwo i doktryna wykreowaly trzy pojecia o cha-
rakterze podmiotowym - pojecie ,rolnika dla ktérego rolnictwo stanowi za-
waod gtéwny lub uboczny” (hauptberuflicher lub nebenberuflicher Landwirt),
zdatnego do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a wiec posiadajgcego kwali-
fikacje rolnicze oraz ,,0soby niebedacej rolnikiem” (Nichtlandwirt).

23 Jezeli strony umowy nie zastosujg sie do powyzszego nakazu, to z uptywem wskazanego
w decyzji terminu, umowa dzierzawy uznawanajest za rozwigzana.

24 H. J. Hotzel, w: Landpachtrecht, wyd. 2, 1993 s. 728 in.; Ch. Grimm, Agrarrecht, Miinchen
2004, s. 48.



Przytoczona zasada nie stawia jednak przed nabywcg lub dzierzawcg nie-
ruchomosci rolnej bezwzglednego wymogu posiadania kwalifikacji rolniczych.
Nie jest zatem tak, ze w kazdym przypadku, gdy nieruchomos¢ rolng nabywa
lub dzierzawi ,,nierolnik” (Nichtlandwirt), organ administracyjny powinien od-
moéwic zatwierdzenia umowy przenoszacej wiasno$¢ takiej nieruchomosci lub
zgtosi¢ sprzeciw wobec umowy dzierzawy rolniczej. System niemiecki tworzy
bowiem szczeg6lny stosunek konkurencji (Konkurrenzverhaltnis) i preceden-
cji pomiedzy kilkoma osobami zainteresowanymi w nabyciu lub dzierzawie
nieruchomosci rolnej. Praktyczne znaczenie tej zasady uwidacznia sie w sy-
tuacji, gdy o zbywang lub wydzierzawiang nieruchomos$é rolng ubiega sie
kilka oséb, wsérdd ktorych znajdujg sie réwniez i takie, ktore posiadajg status
hauptberuflicher Landwirt lub nebenberuflicher Landwirt. W takim wypadku
swoiste ,,pierwszenstwo” w nabyciu lub dzierzawie przystuguje wykwalifikowa-
nym: ,rolnikowi, dla ktérego rolnictwo stanowi gtéwny zaw6d”, lub ,,rolnikowi,
dla ktérego rolnictwo stanowi zawéd uboczny” i dopiero w ostatniej kolejnosci
,0sobie niebedacej rolnikiem”25.

Z poczynionych wyzej uwag wynika jednoznacznie, ze niemiecki system
prawa rolnego przywiazuje duzg uwage do kwalifikacji osoby nabywajacej
oraz wydzierzawiajacej nieruchomosci rolne w drodze czynnosci prawnych
inter vivos. Czyni to zresztg w sposdb bardzo elastyczny, nie uzalezniajac, jak
ma to miejsce chociazby w Szwajcarii, samej waznosci nabycia nieruchomo-
sci rolnej od posiadanych kwalifikacji nabywcy, a tylko powotujgc do zycia
opisany tzw. ,stosunek konkurencji”. Z drugiej jednak strony takie ,,miekkie”
uprzywilejowanie wykwalifikowanych rolnikéw doprowadzito do zakwestio-
nowania omowionych rozwigzan. Dane statystyczne dowodzg iz aktualnie
tylko w okoto 1% wszystkich umoéw zbycia lub dzierzawy nieruchomosci
rolnych dochodzi ze strony organu administracyjnego do podwazenia tych
czynno$ci prawnych ze wzgledu na to, ze grunty te trafiajg w rece oséb bez
wystarczajacych kwalifikacji26. To z kolei dowodzi matej efektywnosci przy-
jetych regulacji.

We wioskim systemie prawnym nie istnieje aktualnie administracyjna
kontrola struktur rolnych w takim znaczeniu, jak to ma miejsce we Franciji,

"5 To nietypowe ,pierwszeAstwo” przejawia sie w okoliczno$ci, ze je$li w konkretnym
przypadku nieruchomos¢ rolng nabywa (dzierzawi) nebenberuflicher Landwirt lub Nichtlan-
dwirt. a o te sama nieruchomo$¢ zabiega wykwalifikowany hauptberuflicher Landwirt, to organ
administracyjny moze stwierdzi¢, iz umowa zbycia (dzierzawy) prowadzi do nieracjonalnej
konfiguracji gruntéw, i na tej podstawie odmoéwic jej zatwierdzenia (ewentualnie zgtosi¢ sprze-
ciw wobec umowy dzierzawy).

X Ch. Grimm, Agrarrecht..., s. 48.



Szwajcarii lub Niemczech. Nie oznacza to jednak, ze ustawodawca wioski
catkowicie rezygnuje z jakichkolwiek form oddziatywania na obrét nieru-
chomos$ciami rolnymi, w szczeg6lno$ci w aspekcie kwalifikacji posiadanych
przez nabywcow takich nieruchomosci. Formy te nie maja jednak natury inge-
rencji administracyjnej, a raczej charakter ,wspomagajacy”. Typowa w tym
wzgledzie wydaje sie niedawno wprowadzona do wioskiego porzadku praw-
nego instytucja tzw. kompedium (compendio Unico).

Aktualna regulacja tej instytucji, objeta dekretem nr 99 z 29 marca 2004 r.27,
okresla jako kompendium ,,0bszar terenu niezbedny dla osiggniecia minimal-
nego poziomu dochodu, okreslonego w regionalnych Planach Rozwoju Ob-
szaréw Wiejskich dla wyptaty pomocy inwestycyjnej przewidzianej w rozpo-
rzadzeniach Rady nr 1257/99 oraz nr 1260/99”. Definicja kompendium nie
jest jednak tworzona wytgcznie za pomocg elementdéw przedmiotowych, ta-
kich jak jego obszar. Wrecz przeciwnie, zasadniczg role odgrywajg kryteria
podmiotowe, jakie musi spetnia¢ osoba zamierzajgca utworzy¢ compendio,
wsrod ktérych istotne znaczenie ma okoliczno$é, by osoba taka posiadata
status zawodowego przedsigbiorcy rolnego (i.a.p.) - czyli zgodnie z definicja tej
instytucji zawartg w tym samym dekrecie, dysponowata odpowiednimi rolni-
czymi kwalifikacjami zawodowymi. W sytuacji gdy wymieniony warunek
zostanie spetniony i.a.p., wyrazajacy wole utworzenia kompendium i prowa-
dzenia z jego wykorzystaniem dziatalnosci rolniczej przez okres$lony usta-
wowo dziesiecioletni okres, na etapie nabywania gruntéw rolnych majgcych
wejs¢ w skiad tego kompendium, korzysta z szeregu przywilejow i udogodnien
o charakterze finansowym. Wszelkie bowiem czynnosci prawne, na podsta-
wie ktérych dochodzi do przejscia wiasnosci nieruchomosci rolnych, a ktére
prowadzg do utworzenia kompendium, zwolnione sg z podatkow i optat sa-
dowych28.

Wioska instytucja compendio Unico stanowi zatem interesujgce potgczenie
czynnikéw o charakterze podmiotowym i przedmiotowym, wspélnie ksztattujg-
cych prawidtowgq strukture agrarng Z jednej strony bierze pod uwage wzgledy
przedmiotowe - tj. obszar i konfiguracje gospodarstwa rolnego. Z drugiej za-
pewnia prowadzenie dziatalnosci w takim gospodarstwie przez osoby o od-

~7 A. Szymecka, Instrumenty prawne ksztattowania rolniczej struktury obszarowej we wio-
skim systemie prawnym, ,,Studia luridica Agraria” 2005, s. 3 i n.

2B7Z instytucjag compendio Unico zwigzane jest jednak jedno istotne ograniczenie. Chodzi tli
o0 dziesiecioletni zakaz podziatu kompendium, zaréwno na drodze czynnosci inter vivos, jak i mortis
causa. Zakaz ten nie dotyczy tylko samych gruntdw rolnych, lecz takze kompendium jako
catosci, a wiec rowniez czesci sktadowych gruntu i przynaleznosci, jego naruszenie za$ skutkuje
bezwzgledng niewaznoscig czynnosci prawnych do tego podziatu prowadzacych.



powiednich kwalifikacjach. W potgczeniu obu tych czynnikéw tkwi najpo-
wazniejszy walor tejze instytucji, przesadzajacy ojej nowoczesnosci.

Powyzszy przeglad europejskich regulacji w zakresie kontroli obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi inter vivos, z punktu widzenia kwalifikacji rolni-
czych posiadanych przez uczestnikdw tego obrotu, pozwala sformutowac teze
0 bogactwie form i sSrodkdw tej kontroli, pozostajacych w dyspozycji ustawo-
dawcy wprowadzajgcego system prawnej reglamentacji obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi. W porzadkach prawnych panstw europejskich zdecydowanie
przewaza administracyjny model tej kontroli, naktadajgcy na organy admini-
stracyjne obowigzek czuwania nad spetnianiem przez nabywcoéw nierucho-
mosci rolnych ustawowo okreSlonych kryteribw podmiotowych. Nie jest
jednak to model jedyny i wylgczny. Na szczegdlng uwage zastugujg rowniez
stosunkowo niedawno przyjete regulacje wioskie w zakresie tzw. compendio
tinico, ktdére nie tyle petnig funkcje prewencyjna uniemozliwiajgcg nabywa-
nie nieruchomosci rolnych przez osoby niewykwalifikowane, ile raczej wpro-
wadzajg caty system utatwien i przywilejow dla rolnikéw posiadajacych od-
powiednie kwalifikacje.

Jednak nie moze ulega¢ watpliwosci, ze aktualnie wcigz jeszcze dominuje
w ustawodawstwach europejskich model administracyjnej kontroli obrotu nieru-
chomos$ciami rolnymi, zaktadajacy, iz dysponowanie kwalifikacjami rolniczymi
stanowi warunek sine qua non uzyskania administracyjnego zezwolenia na
objecie we wiladanie gospodarstw lub nieruchomosci rolnych. Omowione
ustawodawstwa roznicujg jednak skutki niespetnienia zakreslonych przez nie
wymogow podmiotowych wzgledem osoby obejmujgcej we wiadanie nieru-
chomosci rolne. O ile system szwajcarski oraz francuski przesadzajg ze brak
kwalifikacji rolniczych uniemozliwia uzyskanie zezwolenia administracyjne-
go na nabycie nieruchomosci rolnych, o tyle rozwigzania niemieckie sg bar-
dziej elastyczne, wprowadzajgc w miejsce bezwzglednego zakazu wydawania
powotanego zezwolenia, szczegolny ,,stosunek konkurencji” kreujacy pierw-
szenstwo wykwalifikowanych rolnikéw przed nierolnikami w przypadku, gdy
starajg sie oni o te samg nieruchomos$é rolng. Odmiennie ksztattowane sg rowniez
skutki samego braku zezwolenia. W systemie niemieckim i szwajcarskim
nieuzyskanie zezwolenia na dokonanie czynnosci prawnej, mocg ktdrej do-
chodzi do przeniesienia wtasnosci rolnej skutkuje bezwzgledng niewaznosciag
tej czynnosci, natomiast ustawodawstwo francuskie wprowadza w to miejsce
sankcje innego rodzaju, przede wszystkim finansowe.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze przyjety model kontroli administracyjnej
kwalifikacji rolniczych nie zawsze jest do konca szczelny. Czesto sami usta-
wodawcy wprowadzajg zreszta tak liczne wyjatki od wspomnianych zasad, ze



przeksztatcajg sie one niemal w regule, czego najlepszym przykladem sg
unormowania szwajcarskie. Najbardziej konsekwentny w kontroli kwalifikacji
rolniczych uczestnikdw obrotu inter vivos nieruchomos$ciami rolnymi wydaje
sie by¢ natomiast ustawodawca francuski, ktéry uszczelnia system kontroli
administracyjnej poprzez prawo pierwokupu przystugujace SAFER.

4. Uwagi koncowe i wnioski de lege ferenda

Na tle powyzszych unormowan obowigzujagcych w krajach Europy Za-
chodniej, znaczenie kryterium kwalifikacji rolniczych dla polskiej regulacji
obrotu nieruchomosciami inter vivos, mimo bogatych tradycji, de lege lata
prezentuje sie stosunkowo skromnie. Kryterium tym postuguje sie aktualnie
ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, czynigc to
zresztg w spos6b wysoce niedoskonaty, na co wielokrotnie zwracano uwage
w literaturze29, oraz dwa rozporzadzenia, ktére, co prawda, bezposrednio
dotyczg rent strukturalnych, posrednio jednak wptywajg rdwniez na proble-
matyke obrotu gruntami rolnymi30. Analiza wymienionych regulacji skfania

29 Zgodnie z ust. 1art. 6 powotanej ustawy (Dz. U. Nr 64, poz. 592), jedng z przestanek
uzyskania statusu rolnika indywidualnego jest posiadanie przez osobe fizyczng kwalifikacji
rolniczych - rozumianych jako wyksztatcenie rolnicze co najmniej zasadnicze lub wyksztatce-
nie $rednie lub wyzsze (tzw. kwalifikacje teoretyczne) albo tez osobiste prowadzenie gospodar-
stwa rolnego lub praca w gospodarstwie rolnym przez okres co najmniej 5 lat (tzw. kwalifikacje
praktyczne). Co do wad tej definicji, zob. A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na struk-
turg gruntowg Polski w ustawie z 11 kwietnia 2003r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwar-
talnik Prawa Prywatnego” 2004, z. 2, s. 396 i n; A. Majewski, Problematyka kwalifikacji do
prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej w gospodarstwach rolnych, ,Studia luridica Agraria" 2005,
s. 185 i n.; E. Klat-Goérska, Ograniczenia w nabywaniu wasnosci nieruchomosci rolnych we-
dtug ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (cz. I1), ,Rejent” 2004, nr 6, s. 73 i n.

30 Pierwsze z nich to wcigz obowigzujace rozporzadzenie Rady Ministréow z 30 kwietnia
2004 r. w sprawie szczeg6towych warunkdéw i trybu udzielania pomocy finansowej na uzyski-
wanie rent strukturalnych objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich (Dz. U. nr 114, poz.
1191), zgodnie z tre$cig ktorego za ,kwalifikacje zawodowe przydatne do prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej” rozumie¢ nalezy: 1) wyksztatcenie rolnicze $rednie lub wyzsze, 2) wyksztatce-
nie rolnicze zasadnicze zawodowe lub tytut kwalifikacyjny w zawodzie przydatnym do prowa-
dzenia dziatalnosSci rolniczej i co najmniej trzyletni okres pracy w gospodarstwie rolnym,
3) wyksztatcenie $rednie lub wyzsze na kierunku innym niz rolniczy i co najmniej trzyletni
okres pracy w gospodarstwie rolnym, 4) wyksztatcenie wyzsze na kierunku innym niz rolniczy
i ukonczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym z rolnictwem, 5) wyksztatcenie pod-
stawowe lub zasadnicze zawodowe inne niz rolnicze i co najmniej piecioletni okres pracy
w gospodarstwie rolnym.



do przyjecia wniosku, ze polskie ustawodawstwo tradycyjnie przyjmuje waskie
rozumienie pojecia kwalifikacji rolniczych, ujmujac je jako tzw. kwalifikacje
zawodowe, a wiec jako odpowiednie wyksztatcenie teoretyczne lub doswiadcze-
nie w pracy w rolnictwie. W tym wzgledzie polskie rozwigzania przypominajg
unormowania obowigzujgce we Francji. Stanowig réwniez nawigzanie do
rodzimej tradycji legislacyjnej, ktéra w przesztosci konsekwentnie odwoty-
wata sie do waskiego, ,,abstrakcyjnego” sposobu ujmowania tego kryterium,
pozwalajacego na precyzyjne okre$lenie, kiedy dana osoba posiada odpo-
wiednie kwalifikacje3l. Kontynuacja takiego sposobu ujmowania kwalifikacji
rolniczych, pomimo wszelkich zalet, jakie posiada szeroki, ,,konkretny” model
definiowania tego kryterium, wydaje sie zatem uzasadniona réwniez de lege
ferenda. Nalezatoby sie jednak zastanowi¢ sie nad korektg pewnych szczego-
téw w zakresie konstruowania definicji tego kryterium, w szczegdlnosci na
ptaszczyZnie obowigzujgcej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego32.
Niemniej nawet perfekcyjnie opracowane od strony konstrukcyjnej kryte-
rium kwalifikacji rolniczych, pozostanie wytgcznie martwa literg prawa, jeze-
li nie znajdzie szerszego zastosowania w praktyce. De lege lata praktyczne
zastosowanie tego kryterium na ptaszczyznie regulacji dotyczacych obrotu
nieruchomosciami rolnym inter vivos jest wiecej niz znikome. Pomijajac
unormowania z zakresu rent strukturalnych, stuzace zasadniczo innym celom
niz reglamentacja tego obrotu, nalezy wskaza¢, ze do kwalifikacji rolniczych,

Podobnie kwalifikacje rolnicze ujmuje najnowsze rozporzadzenie Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z 19 czerwca 2007 r. w sprawie szczegétowych warunkéw i trybu przyznawania
pomocy finansowej w ramach dziatania ,Renty strukturalne”, objetego Programem Rozwoju
Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. Nr 109, poz. 750), okreslajac je jako wyksztat-
cenie rolnicze zasadnicze zawodowe $rednie lub wyzsze, lub 2) tytut kwalifikacyjny lub tytut
zawodowy, lub tytut zawodowy mistrza w zawodzie przydatnym do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej i co najmniej trzyletni staz pracy w rolnictwie, 3) wyksztatcenie wyzsze inne niz
rolnicze i co najmniej trzyletni staz pracy w rolnictwie albo wyksztatcenie wyzsze inne niz
rolnicze i ukoriczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym z rolnictwem, albo wyksztat-
cenie $rednie inne niz rolnicze i co najmniej trzyletni staz pracy w rolnictwie, lub 4) wyksztal-
cenie podstawowe, gimnazjalne lub zasadnicze zawodowe i co najmniej trzyletni staz pracy
w rolnictwie.

3l Do tego sposobu rozumienia kwalifikacji rolniczych odwotywato sie¢ w przesztosci np.
rozporzadzenie Rady Ministréw z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wasnosci nieru-
chomosci rolnych, znoszenia wspotwiasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospo-
darstw rolnych (Dz. U. Nr 45, poz. 304), ktére do 1990 r. definiowato to kryterium na potrzeby
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.

2 Konkretne propozycje w tym wzgledzie zostaly przedstawione miedzy innymi w naste-
pujacych pracach: P. Blajer, Definicja i status rolnika indywidualnegojako przedsiebiorcy w prawie
wioskim ipolskim, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2007, z. 3; idem, Pojecie rolnika indywidu-
alnego w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Studia luridica Agraria” t. VI, 2007.



jako czynnika wptywajgcego na obr6t nieruchomosciami rolnymi odwotuje sie
aktualnie wytgcznie cytowana ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, czynigc to
kryterium jednym z elementéw konstrukcyjnych definicji rolnika indywidu-
alnego. Z kolei ta instytucja o charakterze podmiotowym33, wpitywa na osta-
teczny ksztatt podstawowego dla prawa rolnego w Polsce pojecia o charakte-
rze przedmiotowym, jakim jest ,,gospodarstwo rodzinne”. Jednak praktyczne
zastosowanie instytucji gospodarstwa rodzinnego oraz rolnika indywidualne-
go, z punktu widzenia kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi, ogranicza
sie wylacznie do faktu, ze gdy nieruchomos$¢ rolng na podstawie umowy
przeniesienia wiasnosci nabywa osoba o takim statusie i czyni to na powiek-
szenie gospodarstwa rodzinnego, to taka transakcja nie jest ograniczona pra-
wem pierwokupu lub nabycia Agencji Nieruchomosci Rolnych34.

Przyjete przez ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego rozwigzanie w wyso-
kim stopniu przypomina wyzej opisane francuskie regulacje w zakresie prawa
pierwokupu SAFER. W obu bowiem przypadkach szczeg6lne uprawnienia
przystugujace we Francji SAFER, natomiast w Polsce Agencji Nieruchomosci
Rolnych, polegajace na mozliwosci ingerencji w obrot nieruchomosciami
rolnymi poprzez skorzystanie z pierwokupu (nabycia) zbywanej nieruchomo-
Sci, nie aktualizujg sie, gdy nabywca jest wykwalifikowany ,rolnik zawodo-
wy” (professionnel de Vagriculture) we Francji lub posiadajacy kwalifikacje
rolnicze rolnik indywidualny w Polsce. Niemniej opisana wyzej forma kon-
troli nabywcéw nieruchomosci rolnych ma we Francji charakter komplemen-
tarny, uzupetniajgcy wzgledem $rodkéw o charakterze administracyjnym,
ktére majg w tym systemie podstawowe znaczenie dla prawnej reglamentacji
obrotu nieruchomosciami rolnymi. W Polsce natomiast prawo pierwokupu
i nabycia ANR stanowi obecnie jedyng prawng forme ingerencji publiczno-
prawnej, uwzgledniajacg kwalifikacje rolnicze nabywcéw nieruchomosci
rolnych. Z tego wzgledu wypada podzieli¢ poglad A. Lichorowicza, ze po-
Wyzsze ograniczenia z pewnoscig nie sg wystarczajgce3.

Przeprowadzone wyzej rozwazania zdajg sie zatem dostarcza¢ argumen-
tow za zgtaszanym wielokrotnie przez powotanego Autora postulatem36, by
rozwazy¢ przywrocenie, zarzuconej po 1990 r., kontroli obrotu nieruchomo-

B Zgodnie z art. 6 ustawy rolnik indywidualny oprécz spetnienia innych kryteriow, powi-
nien posiada¢ kwalifikacje rolnicze. Z kolei, jak wynika z art. 5 ustawy, gospodarstwo rodzinne
moze by¢ prowadzone wytgcznie przez rolnika indywidualnego.

A Art. 3 ust. 7 oraz art. 4 ust. 4 pkt 1ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

FHA. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukturg gruntowa Polski..., s. 395.

3% Por. A. Lichorowicz, Uwagi co do zatozen izasad przysztej regulacji nabywania nieru-
chomosci rolnych i le$nych... s. 50 in.; idem, Regulacja obrotu gruntami rolnymi..., s. 76.



Sciami rolnymi inter vivos, przede wszystkim z punktu widzenia kwalifikacji
zawodowych nabywcéw takich nieruchomosci, przy czym nie nalezy a priori
wyklucza¢ administracyjnego charakteru takiej kontroli. Krok taki bytby uzasad-
niony z punktu widzenia nowoczesnie rozumianej polityki strukturalnej, za-
pewniajac uprzywilejowang pozycje na ptaszczyznie przepiséw regulujacych
taka kontrole osobom posiadajacym odpowiednie kwalifikacje rolnicze. Po-
stulowany system preferencji mogtby przybraé jedng z Kilku mozliwych form,
w zaleznosci od intensywnosci i surowos$ci wprowadzonego systemu kontroli.
Teoretycznie rozwazaé mozna nastepujace sytuacje:

a) W Swietle pierwszej mozliwosci tylko osoba posiadajgca kwalifikacje
rolnicze mogtaby legalnie naby¢ witasnos¢ nieruchomosci rolnej, na podsta-
wie czynnosci prawnej inter vivos. Gdyby za$ nabywca nieruchomosci rolnej
byta osoba pozbawiona takich kwalifikacji, czynno$¢ prawna bytaby bez-
wzglednie niewazna. To najsurowsze rozwigzanie odpowiada co do zasady
regulacjom obowigzujgcym w Polsce przed 1990 r.

b) Zgodnie z druga ewentualnoscia, opierajgca sie na rozwigzaniach szwaj-
carskich, nalezatoby wprowadzi¢ system administracyjnych zezwolen na na-
bycie wiasnosci nieruchomosci, a mozliwo$¢ udokumentowania posiadania
kwalifikacji rolniczych stanowitaby warunek sine qua non uzyskania takiego
zezwolenia. Brak zezwolenia skutkowatby bezwzgledng niewaznoscig czyn-
nosci prawnej.

c) W ramach systemu administracyjnych zezwolen na nabycie nierucho-
mosci rolnych uprzywilejowanie wykwalifikowanych rolnikéw mogtoby
réwniez polega¢ na generalnym zwolnieniu tej grupy spoteczno-zawodowej
od obowigzku uzyskania takiego zezwolenia. Podobne rozwigzania obowig-
zujgjuz od wielu lat we francuskim systemie prawa rolnego. Co za tym idzie,
osoby nieposiadajace kwalifikacji rolniczych mogtyby legalnie nabyé¢ wias-
nos$¢ nieruchomosci rolnych, tyle ze zostatyby poddane obowiazkowi uzyskania
wczesniejszego zezwolenia wilasciwego organu administracji publicznej.
Konieczna stataby sie rowniez kwestia rozwazenia sankcji za naruszenie tego
obowigzku.

d) Mozliwe bytoby wreszcie wprowadzenie na wzdr niemiecki represyj-
nego systemu kontroli obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, polegajgcego na udzie-
leniu organom administracyjnym kompetencji do zatwierdzania zawartych juz
umow przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. W tym przypadku szczegolne
uprzywilejowanie wykwalifikowanych rolnikéw mogtoby na przyktad pole-
ga¢ na braku mozliwosci zakwestionowania przez organ takiej umowy, ktorej
strong bytaby osoba posiadajgca kwalifikacje rolnicze.

Zatem jak wynika z powyzszych rozwazan, mozliwosci uprzywilejowa-
nia wykwalifikowanych rolnikéw w zakresie kontroli obrotu nieruchomo-



Sciami rolnymi jest stosunkowo wiele. Wartosciowanie za$ poszczeg6lnych
rozwigzan jest sprawg subiektywna, gdyz wszystkie one z mniejszym lub
wiekszym powodzeniem sprawdzaty sie lub sprawdzajg nadal w praktyce. Jak
sie jednak wydaje, na szczegdlng uwage zastuguje model kontroli opisany
w punkcie trzecim, a wiec nawigzujacy do aktualnych rozwigzan francuskich.
Odpowiadatby on postulowanemu w literaturze polskiej prewencyjnemu typowi
kontroli administracyjnej, ktory postrzega sie w warunkach polskich jako naj-
bardziej efektywny’7. Z drugiej strony poprzez umozliwienie nabywania wia-
snosci nieruchomosci réwniez osobom nieposiadajacym kwalifikacji rolni-
czych, po uprzednim uzyskaniu zezwolenia administracyjnego, zapewniatby
elastycznos¢ systemu kontroli. Oczywiscie, model taki miatby rowniez swoje
wady, do ktérych zaliczyé mozna dyskrecjonalno$¢ organéw administracji
w zakresie wydawania zezwolen na nabywanie nieruchomosci rolnych. Jed-
nakze jego wprowadzenie zapewniatoby wykwalifikowanym rolnikom istotne
preferencje, polegajace przede wszystkim na zwolnieniach od ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci rolnych, a tym samym posrednio na utatwianiu
im dojscia do takich nieruchomosci.

Kolejny problem, jaki nalezatoby rozwazy¢, dotyczy kwestii, czy zakre-
sem ewentualnej kontroli powinien zosta¢ objety rowniez obrét rodzinny. Jak
wskazywano, ustawodawcy europejscy zajmujg w tym wzgledzie niejednolite
stanowisko. O ile ustawodawca francuski i niemiecki przyznajg pierwszen-
stwo czynnikom strukturalnym, obejmujgc systemem kontroli podmiotowej
réwniez cztonkéw rodziny zbywcy, o tyle w Szwajcarii, obrot rodzinny jest
wolny od jakichkolwiek ograniczen podmiotowych. By¢ moze w tym wzgle-
dzie nalezatoby sie jednak odwota¢ do polskiej tradycji legislacyjnej, ktéra
formutujagc wymog posiadania rolniczych kwalifikacji zawodowych przez
nabywcow nieruchomosci rolnych, nie przewidywata zadnych przywilejow
na rzecz cztonkéw rodziny zbywcy. Ten postulat zdaje sie rdwniez zgodny
z oczekiwaniami polskiej doktryny, ktéra de lege lata krytycznie odnosi sie
do wytaczenia obrotu rodzinnego en bloc spod ograniczen wynikajacych z usta-
wy o ksztattowaniu ustroju rolnego38.

Postulat powrotu do administracyjnej kontroli obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi inter vivos z punktu widzenia kwalifikacji posiadanych przez nabyw-
cow takich nieruchomosci, mimo szerokiego zastosowania tej kontroli w pan-
stwach zachodnioeuropejskich, moze jednak, ze wzgledu doswiadczenia mi-

37 Por. A. Lichorowicz, Uwagi co do zatozen i zasad przysztej regulacji nabywania nieru-
chomosci rolnych i lesnych..., s. 72.

3B A. Lichorowicz, Instrumenty prawne oddziatywania na strukturg gruntowg Polski...,
5.397 in.



nionego ustroju, budzi¢ kontrowersje. Powyzej przeprowadzone rozwazania
prawno poréwnawcze wskazujg, ze nie jest to rowniez jedyny mozliwy in-
strument oddziatywania na poziom kwalifikacji rolniczych uczestnikéw tego
obrotu. Do wykorzystania pozostajg znacznie mniej ,,inwazyjne” i restrykcyjne
wzory wioskie, ktorych zastosowanie w Polsce mogtoby doprowadzi¢ do po-
wstania instytucji zblizonej do wioskiego compendio unico, a wiec jednostki
produkcyjnej, indywidualizowanej réwniez na podstawie poziomu kwalifikacji
rolniczych osoby jg prowadzacej. W ten sposob, poprzez system zachet i przywi-
lejéw podatkowych, jak réwniez rozbudowanego systemu subwencji, mozna
zacheca¢ wykwalifikowanych rolnikéw do nabywania nieruchomosci rolnych
i tworzenia ta drogg efektywnych i wydajnych gospodarstw, o obszarze
optymalnym z punktu widzenia lokalnych potrzeb. W ten spos6b podkreslono
by réwniez znaczenie kwalifikacji rolniczych dla prawidtowego prowadzenia
efektywnej dziatalnosci w ramach gospodarstwa rolnego, a wiec dosztoby do
waloryzacji czynnika, ktory zdaje sie by¢ aktualnie zaniedbywany przez pol-
skiego ustawodawce.

AGRICULTURAL QUALIFICATIONS REQUIRED
FROM PURCHASERS OF AGRICULTURAL PROPERTY
(A COMPARATIVE STUDY)

Summary

In the legal systems of Western European states, the agricultural qualification requirement
belongs to the most commonly requirements asked from potential purchasers of agricultural
property. In Poland, despite its long agricultural tradition, this criterion is de lege lata
rather sparsely used.

It is postulated, therefore, to restore, or re-introduce, control over the sale of agricul-
tural property inter vivos, regarding the requirement of agricultural qualifications of pro-
spective purchasers of agricultural plots. This postulate is regarded to as a condition neces-
sary to improve the structure of Polish agriculture.

LE QUALIFICHE SOGGETTIVE NELLA CIRCOLAZIONE
DEI FONDI RUSTICI
(STUDIO GIURIDICO-COMPARATIVO)

Riassunto

Nei sistemi giuridici dei paesi dell’Ovest europeo il criterio delle particolari qualifiche
agricole che deve possedere Tacquirente dei fondi rustici appartiene ai piii diffusi requisiti
soggettivi posti nei confronti dei soggetti coinvolti nella circolazione di questi fondi inter



vivos. In Polonia I’importanza delle qualifiche agricole, nonostante lunga tradizione, de
lege lata si presenta in maniera piuttosto modesta.

In conclusione I’Autore auspica la restituzione nel diritto polacco del requisito di pos-
sesso delle qualifiche agricole per I’aquisizione dei fondi agricoli che & il requisito impor-
tante dal punto di vista del controllo della circolazione dei fondi rustici. L’Autore tratta tale
requisito come la condizione necessaria per il miglioramento della struttura dell’agricol-
tura polacca.



