PRACE NAUKOWE AKADEMII EKONOMICZNE] WE WROCLAWIU
Nr 1070 2005
Agrobiznes 2005
Zmiany w agrobiznesie po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej

Tomasz Klusek

Szkota Gléwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI W POLSCE
Z UDZIALEM CUDZOZIEMCOW — STAN I PERSPEKTYWY

1. Wstep

W zwigzku z wejsciem Polski do Unii Europejskiej sprawa nabywania nieru-
chomosci przez cudzoziemcow stala si¢ tematem goracych polemik w réznych
srodowiskach, przepisy unijne umozliwiajq bowiem swobodny przeplyw kapitatu
w panstwach wspolnoty. W negocjacjach akcesyjnych strona polska wystapita z
wnioskiem o osiemnastoletni okres przejsciowy na zakup gruntéw rolnych i
lesnych umozliwiajacy utrzymanie krajowych zasad nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow w stosunku do obywateli UE (Nabywanie nieruchomo-
s§ci...2002). Podstawowe znaczenie mialy tu argumenty o charakterze ekonomicz-
nym — obawa przed gwaltownym wzrostem cen nieruchomosci po przystapieniu
Polski do UE i spadek dostgpnosci nieruchomosci dla obywateli polskich, praw-
nym — zagrozenie spekulacja nieruchomosciami w przewidywaniu znacznego
wzrostu ich cen oraz historycznym — emocje i obawy, jakie rodzi w spoteczenstwie
nabywanie przez cudzoziemcéw nieruchomosci w Polsce, szczeg6lnie na tzw. zie-
miach odzyskanych (Raport na temat... 2002).

2. Uregulowania prawne w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi z udzialem cudzoziemcéw w Polsce

Prawo europejskie umozliwia obywatelom panstw cztonkowskich UE nabywa-
nie nieruchomosci w panstwie czlonkowskim innym niz panstwo pochodzenia na
zasadzie rownego traktowania. Traktat ustanawiajacy Wspdlnote Europejskg oraz
Ogdlny program zniesienia ograniczen w dziedzinie swobody prowadzenia dzialal-
nosci gospodarczej z 1961 r. okreslity bowiem, ze podstawa swobody prowadzenia
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dziatalnosci gospodarczej jest prawo do nabywania na wlasnos$¢ nieruchomosci na
terytorium panstwa, w ktéorym dzialalnos¢ ta jest prowadzona. Ograniczenia swo-
bdd unijnych moga wynika¢ jedynie z potrzeby ochrony zdrowtia, porzadku i bez-
pieczenstwa publicznego. Sa to jednak przypadki indywidualne, a ich wykorzysta-
nie musi by¢ jednoznacznie sprecyzowane.

W Polsce zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow reguluje
ustawa z 24 marca 1920 r., ktéra ostateczny ksztalt przybrata na mocy nowelizacji
z 20 lutego 2004 r.' Zmiany te sa efektem negocjacji akcesyjnych, strona polska
zobowiazata sie bowiem do wprowadzenia obiektywnych, stabilnych i przejrzys-
tych kryteriow wydawania zezwolen na nabywanie nieruchomosci, akcji i udziatlow
przez cudzoziemcow.

Zgodnie ze zmienionym art. 1 ust. 1 i 1a, zezwolenie na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wydawane ma byé w drodze decyzji administracyjnej przez
Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji, jezeli sprzeciwu nie wniesie Mini-
ster Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu
nie wniesie réwniez Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi’. Do najwazniejszych
zmian zaliczy¢ trzeba rdwniez wprowadzenie przez ustawodawcg zasad nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow bedacych obywatelami panstw nalezacych do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego®. Generalna zasada sprowadza sie do zwol-
nienia ich z obowiazku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Sg jednak
wyjatki od tej zasady, wprowadzone w wyniku wynegocjowanych przez nasz kraj
okresow przejsciowych. W mys$l bowiem art. 8 ust. 2 ustawy nie jest wymagane
uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemcow bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami
panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, z wyjatkiem naby-
cia nieruchomosci rolnych i lesnych przez okres 12 lat od dnia przystapienia Polski
do Unii Europejskiej*.

Obok przepiséw ustawy z dnia 24 marca 1920 r. w kwestii nabywania nieru-
chomosci rolnych przez cudzoziemc6w maja zastosowanie takze przepisy ustawy z
dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’, ktére swym zakresem
podmiotowym obejmuja wszelkich nabywcdw nieruchomosci rolnych bez wzgledu
na obywatelstwo czy kraj pochodzenia.

! Ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz
ustawy o oplacie skarbowej (DzU nr 49, poz. 466) weszta w zycie 26 kwietnia, natomiast cz¢$¢ przepisow ustawy
weszla w zycie z dniem | maja 2004 r.

? Zapis ten ogranicza udzial naczelnych organéw administracji wspdtuczestniczacych w procesie decyzyjnym
Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji. Minister Obrony Narodowej oraz Minister Rolnictwa i Rozwoju
Wsi nie bgda juz wyrazali swojej zgody (jak mialo to miejsce dotychczas), a posiadajq jedynie ustawowe prawo
sprzeciwu — instytucja tzw. milczacej zgody organu.

3 Islandia, Liechtenstein, Norwegia (EOG EFTA) oraz pafistwa czionkowskie UE.

4 Wylaczenie spod swobodnego nabywania przez obywateli lub przedsigbiorcow z Europejskiego Obszaru Go-
spodarczego nieruchomodci rolnych i lesnych nie dotyczy nabywania i obejmowania akcji oraz udzialow w spéi-
kach bgdacych wiascicielami lub tez uzytkownikami wieczystymi takich nieruchomosci.

3 Ustawa weszia w zycie z dniem 16 lipca 2003 r. Zmienia ona ustawy: z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cy-
wilny, z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow, z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, z dnia 4 wrzeénia 1997 r. o dzialach administracji rzadowej oraz z
dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci.
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Na mocy tej ustawy w stosunku do czg¢$ci umoéw przenoszacych wiasno$¢ nie-
ruchomosci Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje prawo pierwokupu (do
uméw sprzedazy) lub wykupu (do innych uméw, np. darowizn)®. Oznacza to, ze w
sytuacjach okre$lonych w ustawie Agencja moze wstapi¢ w miejsce nabywcy i
naby¢ nieruchomos¢ za ceng okreélona wezeéniej przez strony w umowie’. Nabyte
nieruchomosci po formalnym przej¢ciu przeznaczane bgda przede wszystkim do
sprzedazy lub dzierzawy w trybie przetargéw ograniczonych organizowanych dla
rolnikéw indywidualnych cheacych powigkszy¢ swoje gospodarstwa.

3. Skala zainteresowania cudzoziemcow nabywaniem
nieruchomosci rolnych w Polsce

Jesli chodzi o nabywanie przez cudzoziemcéw nieruchomosci rolnych, to w la-
tach 1990-2003 Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji przekazal do rozpa-
trzenia Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi 2326 wnioskéw cudzoziemcow (osob
fizycznych i prawnych) o nabycie 18 152,7 ha gruntéw oraz 441 wnioskow o na-
bycie akcji lub udzialow w spdtkach, ktore byly wiascicielami badz wieczystymi
uzytkownikami nieruchomosci rolnych, o nabycie ogétem 40 240,78 ha. W rezul-
tacie prowadzonego postepowania Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydal zgode
na nabycie nieruchomosci rolnych o tacznym obszarze 2655, 23 ha w odniesieniu
do 1099 wnioskéw oraz wyrazil zgode na nabycie akcji lub udziatow w spétkach
posiadajacych nieruchomosci rolne o obszarze 5211,71 ha, uwzgl¢dniajac 250
wnioskow.

Sprawy przesylane przez Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji rozpa-
trywane byly indywidualnie — z uwzglednieniem konkretnej sytuacji cudzoziemca
ubiegajacego sie o nabycie nieruchomosci. Uprzywilejowane w otrzymywaniu
zgody w przypadku oséb fizycznych byty osoby polskiej narodowosci lub polskie-
go pochodzenia, malzonkowie obywateli polskich, a takze osoby zamieszkujace na
stale w Polsce na podstawie tzw. karty stalego pobytu.

Odmowy wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnych mialy miejsce
najczesciej w przypadku gruntéw o znacznych powierzchniach, ktérych zbycie
spotykato si¢ z negatywnym odbiorem spolecznym, a réwniez woéwczas, gdy de-
klaracje potencjalnych nabywcoéw dotyczace uzytkowania nieruchomosci byly
sprzeczne z ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

¢ Uprawnienia te wylaczone s3 m.in. przy umowach zawieranych pomigdzy osobami bliskimi, {j. gléwnie w
obrebie rodziny, a takze jesli nabywca jest rolnikiem indywidualnym powigkszajacym gospodarstwo rodzinne do
powierzchni nie przekraczajacej 300 ha uzytkow rolnych. Wylaczone spod dzialania ustawy jest rowniez nabycie
wlasnosci nieruchomosci rolnej w drodze dziedziczenia.

7 Na mocy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego ANR otrzymuje informacje o umowach przenoszacych
wlasno$é nieruchomosci rolnych, w odniesieniu do kiérych przystuguje jej prawo nabycia. Korzystanie z prawa
pierwokupu i wykupu ograniczone jest jednak wielkodcig $rodkow finansowych, jakie oddzialy terenowe moga
przeznaczyc¢ na te cele. W 2003 r. Agencja zlozyla 16 notarialnych o§wiadczen o nabyciu nieruchomosci na pod-
stawie przepisOw ustawy. Laczna powierzchnia, bedaca przedmiotem tych o§wiadczen, wyniosta 558 ha, a faczna
warto$¢ — 1082 tys. zt. W roku 2004 planowano przeznaczy¢ na realizacj¢ prawa pierwokupu i wykupu kwotg
22 min zt, co mialo pozwoli¢ na nabycie ok. 6 tys. ha gruntow (Raport z dzialalnosci... 2004).
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lub prowadzenie produkcji rolniczej nie znajdowalo si¢ w zakresie statutowej dzia-
falnosci cudzoziemca.
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Rys. 1. Zgoda na nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcédw w latach 1990-2003
Zrédlo: Departament Gospodarki Ziemia MRiRW.

W 2004 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi rozpatrzyt 416 wnioskéw prze-
kazanych przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji dotyczacych tacz-
nej powierzchni 4035 ha. W 332 przypadkach wyrazil zgod¢ badz nie zglosit
sprzeciwu (tab. 1). Najwigcej wnioskoéw na zakup nieruchomosci rolnych zlozyly
podmioty z Niemiec, Holandii, Austrii, Wielkiej Brytanii i Francji. Byly one zain-
teresowane glownie gruntami rolnymi polozonymi w wojewodztwach: mazowiec-
kim, wielkopolskim, dolno$laskim i zachodniopomorskim.

Tabela 1. Zgoda na nabycie nieruchomosci rolnych w 2004 r.

Rozstrzygnigcie MRIRW Liczba wnioskow PownerzE:\}‘:n}::)gruntow
Zgoda lub brak sprzeciwu 332 1260
Brak zgody lub sprzeciw 63 2652
Niewlasciwos¢ MRiRW 21 123
Whioski ogolem 416 4035

Zr6dto: Departament Gospodarki Ziemia MRiRW.

Na podstawie art. 3e ust. 1 i 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcoéw Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi rozpatrzyt réwniez 38 wnioskow
dotyczacych nabycia przez cudzoziemcoéw udzialéw lub akcji w spotkach, ktore
dysponowaty gruntami rolnymi o powierzchni 1885 ha. W wyniku prowadzonego
postgpowania pozytywnie rozpatrzonych zostalo 27 wnioskow dotyczacych po-
wierzchni 1055 ha, 7 wnioskow rozpatrzono negatywnie, a pozostale 4 wnioski nie
wymagaty uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, gdyz nie dotyczyly
one nieruchomosci rolnych.
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Pomimo widocznego wzrostu zainteresowania cudzoziemcéw nabyciem nieru-
chomosci w Polsce, nie ma podstaw do tworzenia w polskim spoteczenstwie po-
czucia nadmiernego zagrozenia wykupem polskiej ziemi. Roéwniez praktyka UE
nie potwierdza, aby swoboda w zakupie gruntéw spowodowata masowe wykupy-
wanie ziemi przez obcokrajowcow. Skala tego zjawiska w zadnym z krajow pigt-
nastki nie przekroczyta bowiem w dluzszym okresie kilku procent i nie stanowi
problemu politycznego, ekonomicznego czy spotecznego (Konowalczuk i in.
2000).

Stosunek do ziemt jest ksztaltowany przede wszystkim przez historig i stad bio-
ra si¢ obawy spoteczenstwa polskiego. Nalezy jednak podkresli¢, ze cho¢ obrot
ziemig w Unii jest swobodny, to nikt obywateli do sprzedazy ziemi nie zmusi. Z
badan przeprowadzonych przez Instytut Pentor na zlecenie Agencji Nieruchomosci
Rolnych wynika, Zze jedynie co piaty badany rolnik wyrazit gotowosé¢ do sprzedazy
gruntow, ale tylko 5% odpowiedziato zdecydowanie tak”s,

4, Podsumowanie

Rozciagnigcie na Polsk¢ swobody przeplywu kapitalu i przyj¢cie dorobku
prawnego Unii Europejskiej w tym obszarze wiaze si¢ z otwarciem polskiego ryn-
ku nieruchomosci dla obywateli i przedsigbiorcow z innych panstw Wspolnoty.

Oceniajac dotychczasowe zainteresowanie obywateli i przedsigbiorcow z in-
nych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej nabywaniem nieruchomosci rolnych
w Polsce, mozna stwierdzi¢, iz nie daje ono podstaw do tworzenia w polskim spo-
leczenstwie poczucia nadmiernego zagrozenia. Po wstapieniu Polski do Unii Euro-
pejskiej skala tego zjawiska nie powinna ulec tez drastycznym zmianom, trzeba
bowiem pamigtaé o przyjg¢tych okresach przejsciowych. Powinno to uchroni¢ pol-
ski rynek nieruchomosci przed ewentualnymi negatywnymi zjawiskami, jakich
mozna by si¢ spodziewa¢ w zwiazku z jego pelna liberalizacja od dnia cztonko-
stwa. Chodzi tu m.in. o zapobiezenie spekulacyjnym dziataniom na rynku ziemi
rolnej, ktérej cena — pomimo widocznego wzrostu w ostatnich latach — nadal
znacznie odbiega od przecigtnych cen notowanych w wielu krajach cztonkowskich.

Literatura

Konowalczuk J., Kurowska T., Ostrowski L., Urbanczyk K., Wycena nieruchomosci rolnych. Prawo,
Rynek, Metody, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2000.

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow — aspekty prawne i negocjacyjne, Seria: Dylematy
Negocjacyjne, UKIE, Warszawa 2002.

Raport na temat rezultatéw negocjacji o czlonkostwo Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej,
Rada Ministrow, Warszawa 2002.

Raport z dzialalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych na Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
ANR, Warszawa 2004.

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (DzU 1996 nr 54,
poz. 245 z pézn. zm.).

® http://www.mswia.gov.pl/media_artykuly_nd210105.html.


http://www.mswia.gov.pl/media_artykuly_nd210105.html

442

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (DzU 2003 nr 64, poz. 592).
Ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
oraz ustawy o oplacie skarbowej (DzU 2004 nr 49, poz. 466).

AGRICULTURAL PROPERTY SALES FOR FOREIGNERS
IN POLAND - SITUATION AND OUTLOOK

Summary

The issue of property purchasing by foreigners has been one of hot topics due to a discussion
which particularly concerns agricultural properties.

The study concerns the scope of agricultural property sales for foreign natural persons and busi-
nessmen as well as future prospects of this phenomenon in respect of new legal framework.
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