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Ewolucja szczegodlnej regulacji obrotu gruntami rolnymi
w ustawodawstwie hiszpanskim

I. Uwagi wstepne

Pomimo istotnych réznic w zakresie doswiadczeri historycznych oraz uwarun-
kowar politycznych i gospodarczych ustawodawstwa hiszpainskie i polskie w zakre-
sie prawnej reglamentacji obrotu nieruchomosciami rolnymi wykazujg zadziwia-
jaco wiele analogii. Okoliczno$¢ ta wynika przede wszystkim z faktu, ze zaréwno
polskie, jak i hiszpanskie rozwigzania odnoszace si¢ do obrotu gruntami rolnymi
w zadnym wypadku nie charakteryzuja si¢ ciagtoscig przyjmowanych regulacji, ani
tez konsekwencja w urzeczywistnianiu raz przyjetych koncepcji. Wrecz przeciwnie,
cecha charakterystyczng obu tych porzadkéw prawnych sa niejednokrotnie wrgcz
gorgczkowe poszukiwania legislacyjne.

Hiszpariskie i polskie ustawodawstwa agrarne to rowniez legislacje eklektyczne,
w wysokim stopniu nieoryginalne, poddajace si¢ wptywom zewngtrznym. W przy-
padku Hiszpanii najwigksze znaczenie maja poczatkowo inspiracje wloskie i fran-
cuskie, w p6Zniejszym okresie do glosu dochodza koncepcje wypracowane przede
wszystkim w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej, ale pojawiajg si¢ réwniez zapozy-
czenia z germarnskich systeméw prawa.

Z wyzej wymienionych wzgledéw, analizujac dorobek hiszpaniskiego ustawo-
dawcy tylko i wylacznie w minionym pdétwieczu, mozna zauwazy¢ ciggla zmiane
przyjmowanych rozwigzan, opracowywanie nowych pojeé i zarzucanie poprzed-
nich. Tym réwniez nalezy zapewne tlumaczy¢ krétki ,,zywot” wielu aktoéw praw-
nych, dotyczacych problematyki obrotu gruntami rolnymi, zastgpowanych nowymi,
ktére w zatlozeniu ustawodawcy lepiej mialy odpowiada¢ zmieniajacym si¢ stosun-
kom spoteczno—gospodarczym. Ze wzgledu na wyzej opisang specyfike przyjetych
regulacji, wskazane wydaje si¢ by¢ przedstawienie hiszpariskiego dorobku w tym
zakresie w ujeciu historycznym jako pewnego dynamicznego procesu, polegajacego
na ciggltym poszukiwaniu nowych, lepszych rozwigzan.
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Przyjmujac zatem podejscie historyczne jako gléwne zatozenie metodologicz-
ne niniejszego opracowania, podkresli¢ nalezy, ze w duzym uproszczeniu histori¢
szczegOlnej regulacji obrotu nieruchomosciami rolnymi w Hiszpanii po II wojnie
Swiatowej mozna podzieli¢ na trzy zasadnicze okresy:

1) okres reformy rolnej, wyznaczony dekretem numer 118/1973 z dnia 12
stycznia 1973 roku o reformie i rozwoju rolnictwa',

2) okres surowej reglamentacji, wyznaczony uchylong juz ustawg numer
49/1981 z dnia 24 grudnia 1981 roku o statucie rodzinnego gospodarstwa
rolnego oraz mtodych rolnikéw?,

3) okres stopniowej liberalizacji, trwajacy do chwili obecnej, a rozpoczynajacy
si¢ wraz z uchyleniem cytowanej ustawy z 1981 roku przez aktualnie obo-
wigzujacg ustawe numer 19/1995 z dnia 4 lipca 1995 roku o modernizacji
gospodarstw rolnych?.

Juz pobiezny rzut oka na zarysowang powyzej periodyzacje wywotuje skoja-
rzenia z analogicznymi rozwigzaniami przyjg¢tymi przez polskiego ustawodawce
w zakresie prawnej reglamentacji obrotu nieruchomosciami rolnymi, oczywiscie
z uwzglednieniem nieco zmodyfikowanych granic czasowych. Tym samym wzgle-
dy teoretyczne przemawiajg za podjeciem proby przesledzenia tych regulacji praw-
nych, za pomocg ktérych ustawodawca hiszpanski, w diametralnie przeciez r6znych
realiach spoteczno—gospodarczych, zmierzat do osiggnig¢cia celéw zblizonych co do
zasady do zalozen, ktére na przestrzeni lat przyswiecaly réwniez legislatorowi pol-
skiemu.

Potrzebe blizszej analizy rolnego ustawodawstwa hiszpanskiego uzasadnia
réwniez brak, jak do tej pory, szerszych opracowan poswigconych temu porzadkowi
prawnemu w literaturze polskiej. Co prawda w ostatnich latach ukazalo si¢ w Pol-
sce kilka istotnych pozycji nawigzujacych miedzy innymi do prawnorolnych regula-
cji hiszparskich?, jednak do dnia dzisiejszego nie pojawily si¢ prace koncentrujace
si¢ wytacznie na dorobku hiszparskiego prawa rolnego, nie zostaty réwniez podjete
préby skonfrontowania tego dorobku z doswiadczeniami polskimi.

Celem niniejszej pracy jest zatem podjecie proby charakterystyki podstawo-
wych tendencji rozwoju hiszpanskich regulacji w zakresie obrotu nieruchomosciami
rolnymi w ich aspekcie historycznym oraz ukazanie podstawowych wplywow, ja-
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kim na przestrzeni lat podlegato ustawodawstwo hiszpariskie. Tak zarysowane prob-
lemy badawcze wyznaczajg zatem ramy niniejszej pracy, pozwalajac jednoczesnie
na skonfrontowanie rozwigzan hiszpariskich z analogicznymi unormowaniami pol-
skimi i wysunigcie okreslonych wnioskdw co do mozliwosci wykorzystania niekt6-
rych regulacji hiszpaniskich w polskim porzadku prawnym, ktére tez poczynione zo-
stang w ramach uwag koricowych.

Il. Okres reformy rolnej — dekret numer 118/1973 z dnia 12 stycznia
1973 roku o reformie i rozwoju rolnictwa

Dekret z 1973 roku stanowil kamiefi milowy w rozwoju hiszpanskiego ustawo-
dawstwa rolnego i to nie tylko w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi®. Od-
wolujac si¢ zasadniczo do wzoréw wloskich, ale i przynoszac wiele oryginalnych
rozwigzan®, podsumowywat on dotychczasowe, niekiedy chaotyczne i rozsiane po
réznych Zrédtach prawa regulacje odnoszgce si¢ do reformy rolnej w Hiszpanii,
przynoszac ich ujednolicenie i w pewnym sensie kodyfikacj¢. Podstawowe unor-
mowania dekretu odnoszg si¢ do Instytutu Reformy Rolnej i Rozwoju Rolnictwa
(Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo Agrario), jako autonomicznego orga-
nu administracji paistwowej realizujacego cele hiszparskiej reformy rolnej. Z kolei
jednym z zasadniczych celéw tej reformy, zgodnie z przepisem art. 21 dekretu, mia-
fo by¢ tworzenie ,,gospodarstw rodzinnych” oraz, na wniosek wtasciciela, tzw. ,,ma-
jatkéw rodzinnych”. Oba te pojecia doczekaty sie zreszta w przedmiotowym akcie
prawnym szczegdétowych definicji ustawowych:

Za gospodarstwo rodzinne (explotacion familiar) nalezalo uwazaé jednostki
produkcyjne o wielkosci i cechach zapewniajacych przyzwoity i godny poziom zy-
cia dla jednej rodziny rolniczej, pracujgcej osobiscie (personalmente) i bezposred-
nio (directe) w tym gospodarstwie w wymiarze dwoéch jednostek pracy.

Z kolei ,,majatek rodzinny” (patrimonio familiar) powinien spetniaé¢ wszelkie
przestanki okreslone dla gospodarstwa rodzinnego, a ponadto powinien stanowié
jednos¢ ekonomiczng obejmujgcg grunty do niej przypisane, budynki gospodarcze,
inwentarz zywy i martwy oraz generalnie dobra i prawa wchodzace w sktad gospo-
darstwa i stanowigce wlasnos¢ tylko jednej osoby. Prowadzenie takiego gospodar-
stwa powinno realizowac si¢ poprzez osobistg i bezposrednia prace jego wlascicie-
la oraz czlonkéw jego rodziny, wspdlnie z nim mieszkajacych i zaleznych od niego
ekonomicznie ze wzgledu na wiek, pteé, inwalidztwo lub przeszkody prawne’. Ko-
lejnym, formalnym warunkiem powstania ,,majatku rodzinnego” byto powotanie go

5 Por. A. Aranda, La reforma agraria y derecho, Madrid 1957. Na temat znaczenia wymienionego dekretu wypo-
wiada sig rowniez D. Llombart Bosch, Temas de Derecho Agrario, Valencia 1995, s. 32 i n.

6 Por. A. Lichorowicz, Status prawny..., op. cit., s. 82in.

7 Szerzej na temat majatkéw rodzinnych: A. Soldevilla, La empresa agraria, Valladolid 1982, s. 182 i n.
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do zycia w akcie notarialnym oraz wpis w ksiegach wieczystych (a wlasciwie w spe-
cjalnym rejestrze wlasnosci nieruchomosci — Registro de la Propriedad — pelniagcym
w Hiszpanii niektdre funkcje ksiag wieczystych w polskim rozumieniu)®.

Do utworzenia obu powotanych kategorii rolniczych jednostek produkcyjnych
mialy by¢ wykorzystywane nieruchomosci pochodzace z reformy rolnej. Grunty te,
zakupione przez IRYDA, po przeprowadzeniu przez t¢ instytucj¢ stosownych prac
melioracyjnych oraz bonifikacyjnych oraz po dokonaniu odpowiednich zabiegéw
komasacyjnych, podlegaty redystrybucji pomigdzy rolnikéw. Powinna ona nastapic¢
maksymalnie w okresie trzech lat od nabycia tych nieruchomosci przez IRYDA. Ce-
lem owej redystrybucji byto utworzenie jednostek produkcyjnych spetiajacych kry-
teria dla uznania ich za gospodarstwa rodzinne lub majatki rodzinne, zas$ formalnym
sposobem jej dokonania bylo tzw. przysadzenie (adjudicacion), ktére wbrew nazwie
nastepowalo na podstawie decyzji administracyjnej — nadania (concession), wyda-
wanej przez IRYDA. Absolutne pierwszenistwo do korzystania z dobrodziejstw re-
formy, a wigc wlasnie owych aktéw nadania, przystugiwato szczegdlnej kategorii
rolnikéw, tzn. producentom bezposrednim i indywidualnym, co oznacza, ze w ra-
mach szeroko zakrojonej akcji reformy rolnej ustawodawca hiszpariski brat réwniez
pod uwage wzgledy natury podmiotowej, zmierzajac do upowszechnienia wlasno-
$ci rolniczej wsréd os6b odpowiednio przygotowanych do prowadzenia efektywnej
dziatalnosci wytworczej’.

Sam akt nadania, co charakterystyczne, nie przenosit jednak wtasnosci gospo-
darstwa lub majatku rodzinnego na osobe, na ktéra zostal wystawiony. Wiasnosc¢ po-
zostawala bowiem tymczasowo zastrzezona na rzecz IRYDA. Z drugiej strony, na
rolnikach, ktérzy uzyskali takg decyzje administracyjnag, az do definitywnego przej-
Scia na ich rzecz wlasnosci gruntéw objetych aktem nadania, cigzyl szereg niejedno-
krotnie mocno ucigzliwych obowiazkéw. Przede wszystkim ograniczata ich daleko
posunigta kontrola za strony IRYDA, jako wiasciciela nadanych rolnikom gruntéw
rolnych, wyrazajaca si¢ w wymogu uzyskiwania zezwolenia tej instytucji na szereg
czynnosci prawnych dotyczacych nadanych gospodarstw. Zezwolenia IRYDA, wy-
dawanego w ramach uznania administracyjnego wylacznie w sytuacji, gdy istniata
ku temu stuszna przyczyna (causa justificada), wymagat:

— podzial lub polaczenie gospodarstw rodzinnych lub tez przytaczenie do nich
nowych nieruchomosci,

8 Na temat znaczenia rejestru nieruchomosci dla uzyskania przez gospodarstwo statusu ,majatku rodzinnego”
szeroko wypowiada sie F. Corral Duenas, El registro de la propriedad y la legislacion social agraria, Madrid 1977,
s.133in.

9 Szerokie rozwazania na temat tego interesujgcego pojecia o charakterze podmiotowym, wzorowanego na wio-

skiej koncepcji producenta bezposredniego, zawiera zaréwno literatura hiszpanska, np. A. Garcia Royo, Trata-
do de arrendamientos rusticos, Madrid 1950, s. 99 i n.; A. Ballarin Marcial, Estudios de derecho agrario y politica
agraria, Madrid 1973, s. 609 i n., jak i wloska, np.: T. Rava, La nozione giuridica di impresa, Milano 1949, s. 48
i n.; W. Bigiavi, La piccola impresa, Milano 1942, s. 60 i n.
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— zbycie lub obcigzenie jakiejkolwiek z wchodzacych w sktad gospodarstwa
nieruchomosci, z dodatkowym zastrzezeniem, ze nieruchomosci nabyte na
miejsce tych zbytych, powinny staé si¢ cz¢sScig gospodarstwa rodzinnego,

— zbycie gospodarstwa rodzinnego inter vivos.

Powyzszy przepis dotyczyt sytuacji rozporzadzenia nadanym w toku reformy
rolnej gospodarstwem rodzinnym lub poszczegdlnymi nieruchomosciami wchodzg-
cymi w jego skiad. Brak zezwolenia administracyjnego na dokonanie wymienio-
nych czynnosci skutkowat bezwzgledng ich niewaznoscia'.

Catos¢ gospodarstwa w owym krytycznym okresie, kiedy nie stanowitlo ono
jeszcze wiasnosci rolnika, ktéremu zostato nadane, chroniona byla nie tylko przed
mozliwymi podziatami w drodze czynnosci inter vivos, lecz rdwniez mortis cau-
sa. Ustawodawca hiszpariski przewidzial tu mocno kazuistyczng regulacjg, ustala-
jac kolejnos¢ oséb, na ktére przenoszono 6w akt nadania w wypadku sSmierci bezpo-
sredniego adresata tej decyzji.

Stan pewnej tymczasowosci, wywolany zastrzezeniem wiasnosci gospodarstwa
rodzinnego na rzecz IRYDA, trwatl zasadniczo osiem lat. Przez caty ten czas osoba,
na rzecz ktorej wystawiono akt nadania musiala spetnia¢ okreslone w art. 30 dekretu
warunki, do ktérych miedzy innymi nalezat wymég prowadzenia nadanego gospo-
darstwa w charakterze tzw. producenta bezposredniego i indywidualnego.

Samo zas przeniesienie wlasnosci nadanych nieruchomosci rolnych nastgpowa-
o po uptywie ustawowo przewidzianego okresu, na podstawie dokumentu publicz-
nego wystawianego przez IRYDA. Osoba, ktéra uzyskata taki dokument stawata si¢
pelnoprawnym wiascicielem nadanego jej uprzednio gospodarstwa, nieograniczo-
nym juz jakimikolwiek przepisami dekretu, jesli chodzi o mozliwos¢ dysponowania
nim w drodze czynnosci prawnych inter vivos 1 w niewielkim tylko zakresie ograni-
czonym w zakresie rozporzadzania mortis causa.

Przywotane powyzej dyspozycje dekretu z 1973 roku prowadzg do konkluzji,
ze o ile w o$Smioletnim okresie pomiedzy aktem nadania a ostatecznym przeniesie-
niem wiasnosci gospodarstwa, ustawodawca hiszpanski przywigzywat duzg wage
do tego, by gospodarstwo rodzinne prowadzone bylo przez producenta bezposred-
niego i indywidualnego (a wigc osobg odpowiednio przygotowang do prowadzenia
dziatalnosci rolniczej) oraz dbat o jego calos¢ i niepodzielnosé, o tyle po definityw-
nym przeniesieniu prawa wtasnosci kontrola co do spetniania jakichkolwiek prze-
stanek podmiotowych po stronie wlasciciela gospodarstwa rodzinnego oraz w za-
kresie ewentualnych dziatéw byla ograniczona, a w praktyce zupelnie nie istniata!'’.

10 Por. A. Ballarin Marcial, Estudios..., op. cit., s. 610.
11 Ibidem, s. 611.
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Zdecydowanie wigkszg troske o zachowanie posiadanego statusu producenta
bezposredniego i indywidualnego przejawia ustawodawca hiszpariski odnosnie do
0s6b prowadzacych druga z kategorii gospodarstw przewidzianych dekretem o re-
formie rolnej z 1973 roku, mianowicie ,,majatkéw rodzinnych”. Utworzenie takiej
jednostki produkcyjnej nastepowalo dopiero z momentem definitywnego przenie-
sienia wlasnosci nadanych nieruchomosci rolnych i wymagato wniosku osoby, na
ktérej rzecz owo przeniesienie wlasnosci nastgpowato, jak réwniez formy aktu no-
tarialnego oraz stosownego wpisu do rejestru wlasnosci. Tak powstale ,,majatki ro-
dzinne” korzystaty w systemie hiszpanskim z daleko posunigtej ochrony, ktéra mia-
ta na celu przede wszystkim zachowanie ich w catosci i zapobiezenie niekorzystnym
z gospodarczego punktu widzenia podziatlom, zaréwno prawnym, jak i faktycznym.
Nieruchomosci wchodzace w sktad majatku rodzinnego stanowity, jak stwierdza de-
kret, jednos¢ prawnie niepodzielna. Ich podziat byt dopuszczalny tylko za zgodg mi-
nistra rolnictwa i to wytacznie w przypadku, gdy czesci powstale na skutek owego
podziatu spetnialy wszystkie kryteria umozliwiajace uzyskanie im statusu majatku
rodzinnego. Zbycie majgtku rodzinnego en bloc w drodze czynnosci prawnej inter
vivos nastgpi¢ mogto jedynie na rzecz innego producenta bezposredniego i indywi-
dualnego i dla swej waznosci wymagalo uprzedniej zgody ministra rolnictwa oraz
wpisu do rejestru wiasnosci.

Bardzo skomplikowana i kazuistyczna, ale zmierzajgca do utrzymania niepo-
dzielnosci istniejacej jednostki produkcyjnej, byta réwniez prawna regulacja dzie-
dziczenia majatkéw rodzinnych. Zgodnie bowiem z przepisem art. 41 dekretu, ma-
jatek rodzinny zasadniczo powinien przypas¢ osobie powotanej przez spadkodawce
w testamencie. Jednakze, jesli spadkodawca pozostawil spadkobiercéw koniecz-
nych, powotanie w testamencie bylo skuteczne, o ile powotany zostal wtasnie je-
den z takich spadkobiercow. Natomiast jesli spadkodawca powotal kilku spadko-
biercow jednoczesnie, testament mogt zosta¢ utrzymany w mocy, jezeli na skutek
podzialu pomigdzy tych spadkobiercéw spadkowego majatku rodzinnego powsta-
waly samodzielne majatki rodzinne speiniajace wszystkie kryteria przepisane dla
tej kategorii jednostek produkcyjnych. Gdy spadkodawca nie pozostawil testamen-
tu lub zawartego w nim powotania spadkobiercy nie dalo si¢ z wyzej wskazanych
wzgledéw utrzymad, wchodzily w gre ogdlne przepisy kodeksu cywilnego okresla-
jace porzadek dziedziczenia ustawowego, z tym ze w przypadku, gdy w tej samej
kolejnosci powotanych byto kilka oséb, gospodarstwo dziedziczyta ta z nich, ktéra
pracowala wspdlnie ze spadkodawcg w spadkowym majatku rodzinnym, a gdy i ta-
kich oséb bylo wigcej niz jedna, do dziedziczenia dochodzila najstarsza z nich, przy
czym mezczyzna wylaczat kobiete'?.

12 Warto zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca hiszpanski czerpie tu ze wzoréw germanskiego systemu dziedziczenia
gospodarstw rolnych. Nie méwi bowiem o niepodzielnym przyznaniu gospodarstwa w toku dziatu spadku, jak to
miato miejsce w przypadku zwyktych ,gospodarstw rodzinnych”, ale okresla, kto w konkretnej sytuacji w ogdle
dziedziczy majatek rodzinny. Osoba dziedziczaca majatek rodzinny byta réwniez chroniona przed nadmiernymi
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lll. Okres surowej reglamentacji — ustawa numer 49/1981 z dnia 24
grudnia 1981 roku o statusie rodzinnego gospodarstwa rolnego oraz
miodych rolnikéw

Przetom lat siedemdziesiatych i osiemdziesigtych w Hiszpanii to okres goracz-
kowego dostosowywania ustawodawstwa rolnego do aquis communautaire w za-
kresie Wspdlnej Polityki Rolnej, poprzedzajacy akcesj¢ Hiszpanii do EWG, ktéra
nastgpita w 1981 roku. Podstawowym aktem prawnym ukierunkowanym na harmo-
nizacj¢ hiszpariskiego ustawodawstwa rolnego z prawem europejskim byta wtasnie
cytowana ustawa z 1981 roku'®. Jej autorzy nie kryli zreszta, ze jednym z podstawo-
wych Zrédet ich inspiracji byly znane dyrektywy Rady z roku 1972, przede wszyst-
kim ,,odstgpieniowa”'4, ale i ,,modernizacyjna”’>. Rozwigzania przyjete w tym akcie
normatywnym nie stanowity jednak bynajmniej zwyklego powtérzenia norm pra-
wa europejskiego. Wrecz przeciwnie, ustawa ta byla ,.istotnym etapem w rozwo-
ju hiszpariskiej regulacji prawnej dotyczacej gospodarstw rodzinnych”, zawierajac
nadspodziewanie duzo ,,oryginalnych koncepcji”’'é. Ustawa byta zatem aktem praw-
nym o charakterze niemal rewolucyjnym, zmieniajacym calkowicie np. tradycyj-
ne zasady dziedziczenia gospodarstw, ktére wedlug niej uzyskiwaly status ,,rodzin-
nych”. By¢ moze zresztg wlasnie ta ,,pionierskos¢” ustawy doprowadzita do tego, ze
nie przyjeta si¢ jednak dobrze w warunkach hiszpainskich, a co za tym idzie utraci-
ta moc w 1995 roku. Niemniej zastosowane w niej rozwigzania z calg pewnoscig za-
stuguja na uwage, réwniez z punktu rozwazanej w niniejszym opracowaniu proble-
matyki.

Cytowany akt prawny na plan pierwszy wysuwal pojecie ,,rodzinnego gospo-
darstwa rolnego”, ktére w sposob bardzo rozbudowany definiowal jako ,.kompleks
débr i praw, zorganizowanych przez wtasciciela (titular) w celach prowadzenia pro-
dukcji rolnej, przede wszystkim na cele rynkowe, pod warunkiem wszelako, ze sta-
nowito podstawowy srodek zycia rodziny zapewniajacy jej utrzymanie na poziomie
socjoekonomicznym, analogicznym do innych sektoréw gospodarki”.

Duzg uwage ustawa przywigzywala do odpowiednich kwalifikacji osoby pro-
wadzacej gospodarstwo rodzinne oraz innych os6b w nim zamieszkujacych. Ten
sam przepis art. 2 cytowanej ustawy, ktéry definiowat gospodarstwo rodzinne, sta-
wial przed jego wlascicielem wymoég, by prowadzona przezen dzialalnos¢ rolnicza
miata charakter podstawowy w stosunku do jego pozostatej dziatalnosci zawodo-

sptatami, ktére zawsze musiata ponosi¢ na rzecz spadkobiercéw koniecznych. Sptaty te bowiem, zgodnie z art.
42 dekretu, nie mogty przekracza¢ jednej trzeciej wartosci catego majatku rodzinnego.

13 Por. A. Luna Serrano, La explotacion agricola familiar desde el punto de vista juridico, (w:) Explotaciones Fami-
liares Agrarias y Agricultores Jovenes, Madrid 1982, s. 72. Szeroka analize wptywdéw prawa wspodlnotowego na
ustawe z 1981 roku przeprowadza réwniez J. Diaz Fraile, El derecho comunitario sobre estructuras agrarias y su
desarollo normativo en el derecho espanol, Madrid 1990, s. 185 n.

14 Dyrektywa numer 160 z 17 kwietnia 1972 roku (Dz.U. L 96 z 23 kwietnia1972 roku)

15 Dyrektywa numer 159 z 17 kwietnia 1972 roku (Dz.U. L 96 z 23 kwietnia 1972 roku).

16 A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzinnych..., op. cit., s. 124.
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wej, jak rowniez by ponosit on bezposrednio wszelkie ryzyko zwigzane z prowadzo-
nym przez siebie gospodarstwem. Dodatkowo ustawa stanowita, ze funkcjonowanie
gospodarstwa powinno opiera¢ si¢ zasadniczo na osobistej pracy jego wiasciciela
i jego rodziny, przesadzajac, ze ilo$¢ dniéwek przepracowanych przez optacanych
pracownikéw najemnych, nie powinna w skali roku przekroczy¢ czasu pracy rodzi-
ny rolniczej'’.

Tak definiowane gospodarstwa rodzinne korzystaly z szeregu udogodnien,
wsréd ktorych podstawowe znaczenie miaty:

— finansowe wsparcie ze strony panstwa inwestycji dokonywanych w gospo-
darstwach rodzinnych, majacych na celu modyfikacje struktury produkcyj-
nej tych gospodarstw, zmierzajgcg do wzrostu poziomu produkcji, poprawy
rezultatow ekonomicznych oraz warunkéw pracy,

— daleko idace ulgi podatkowe, do ktérych nalezalo catkowite zwolnienie z ja-
kichkolwiek podatkéw oraz obnizenie o0 90% optlat notarialnych ptaconych
przy czynnosSciach prawnych majacych na celu nabycie nieruchomosci o ob-
szarze wystarczajacym do utworzenia rodzinnego gospodarstwa rolnego,
jak réwniez zwolnienie od podatku od transmisji majgtkowych (Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados), wszel-
kich kredytéw udzielanych na podstawie ustawy, jak réwniez poreczen ta-
kich kredytow.

Jednakze, poza wszystkimi wyzej opisanymi przywilejami, wlasciciel gospo-
darstwa rodzinnego obarczony byl réwniez szeregiem uciazliwych niejednokrotnie
obowigzkéw, dyktowanych przede wszystkim potrzeba ochrony integralnosci tej ka-
tegorii gospodarstw. Do najistotniejszych nalezat wymdg uzyskania zezwolenia Mi-
nisterstwa Rolnictwa na odlaczenie jakiegokolwiek elementu wchodzacego w sktad
gospodarstwa rodzinnego. Zeby z kolei minister rolnictwa mégt wyrazi¢ taka zgode,
musiata zostaé¢ spetniona jedna ze wskazanych w ustawie przestanek, tzn.:

— odiaczany element mial utworzy¢ nowe gospodarstwo rodzinne lub wejsé
w sklad juz istniejacego gospodarstwa rodzinnego, albo

— z przyczyn niezaleznych od woli wlasciciela miata nastapi¢ zmiana rolnicze-
go przeznaczenia odlagczanego elementu gospodarstwa, albo

— odlaczenie jednego z elementéw gospodarstwa uzasadnione bylo poprawa
jego struktury.

17 Na temat zwigzkéw migdzy definicjg wtasciciela gospodarstwa rodzinnego a pojgciem tzw. ,rolnika zajmujacego
sie gtéwnie rolnictwem”, wprowadzonym przepisami wyzej powotanej dyrektywy ,modernizacyjnej” z 1972 roku,
szeroko pisze A. Carozza, Originalidad y complejidad de la aproximacion espanola a una tematica de fundamen-
tal imoprtancia para el Derecho Agrario de los afios ochenta, (w:) Explotaciones Familiares Agrarias y Agriculto-
res Jovenes, Madrid 1982, s. 32; por. takze A. Luna Serrano, La explotacion agricola familiar..., op. cit., s. 25.
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Niewatpliwie najwiekszy ciezar gatunkowy miala pierwsza z wyzej wymienio-
nych podstaw wydania przez ministra zgody na odlaczenie (zbycie) sktadnika lub
sktadnikéw gospodarstwa rodzinnego. Byt to réwnoczesnie jeszcze jeden dowdd
uprzywilejowanego traktowania wiascicieli gospodarstw rodzinnych, bowiem je-
$li odigczany (zbywany) element mial utworzy¢ nowe gospodarstwo rodzinne lub
wejs¢ w sklad juz istniejgcego gospodarstwa rodzinnego, to osoba nabywcy byla
scisle okreslona. Innymi stowy — nabywca sktadnika gospodarstwa rodzinnego mogt
by¢ co do zasady wylgcznie wiasciciel innego gospodarstwa rodzinnego.

Ustawa z 1981 roku nie ograniczata si¢ jednak wylgcznie do surowej, admini-
stracyjnej reglamentacji obrotu inter vivos nieruchomosciami wchodzacymi w sktad
gospodarstw rodzinnych, bowiem wprowadzala réwniez szczegdlne unormowa-
nia w zakresie dziedziczenia gospodarstw rodzinnych, odwolujgce si¢ tym razem
do germariskiego systemu dziedziczenia tych jednostek produkcyjnych, ktérych za-
sadniczym celem bylo doprowadzenie do odziedziczenia gospodarstwa rodzinnego
w calosci przez jedng osobe. Uregulowania te polgczone byty ze szczegdlng instytu-
cja o charakterze podmiotowym, tzw. wspolpracownikiem w rodzinnym gospodar-
stwie rolnym (colaborador de la Explotacion Familiar Agraria), a wigc osoba, kt6-
ra zawarta z wlascicielem gospodarstwa tzw. umowe¢ o wspotprace'®.

Umowa o wspolprace pomiedzy wlascicielem gospodarstwa rodzinnego
a wspotpracownikiem mogta by¢ wzbogacona réwniez o umowe o dziedziczenie
(pacto sucesorio), wskazujaca tegoz wspotpracownika jako spadkobierce gospo-
darstwa. W doktrynie hiszpanskiej rychto dostrzezono rewolucyjnosé tego rozwia-
zania, przejawiajgcg si¢ nie tylko w zerwaniu z tradycyjnym, obowigzujacym réw-
niez w Hiszpanii zakazem zawierania uméw o dziedziczenie. Na podstawie umowy
o dziedziczenie mogli by¢ powotani do dziedziczenia tylko ci sposréd spadkobier-
cOw ustawowych, ktérzy spetniali wszystkie przestanki konieczne dla uzyskania
statusu wspotpracownika lub tez zobowigzali si¢ do jego uzyskania'®. Innymi stowy,
sam fakt bycia spadkobiercg ustawowym, bez posiadania statusu wspétpracownika
nie wystarczat do skutecznego odziedziczenia gospodarstwa rolnego na podstawie
tego tytutu. Z drugiej strony, osoba spoza najblizszego kregu rodzinnego wlasciciela
gospodarstwa rodzinnego, w pewnych wypadkach, mogta skutecznie dojs¢ do dzie-
dziczenia tegoz gospodarstwa wylacznie z tego wzgledu, ze dysponowala statusem
wspOtpracownika.

18 J.M. Caballero Gonzales, Los colaboradores en el Proyecto de Ley del Estatuto de la Explotacién Familiar Agra-
ria y de los Jovenes Agricultores, (w:) Explotaciones Familiares Agrarias y Agricultores Jovenes, Madrid 1982,
s.95in.

19 Zgodnie z przepisem art. 5 przedmiotowej ustawy, wspotpracownik, oprécz podpisania z wtascicielem gospodar-
stwa rodzinnego umowy o wspotprace, powinien by¢ jego matzonkiem, zstepnym lub innym krewnym oraz po-
siada¢ do$wiadczenie zawodowe minimum dwdch lat pracy w rolnictwie, w ktérym to okresie praca w gospodar-
stwie rodzinnym stanowita jej podstawowe zajecie.
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Umowa o dziedziczenie, bedaca nieobligatoryjnym elementem umowy o wspot-
prace, dawala zatem wspotpracownikowi pewnos¢ nabycia w przysztosci gospodar-
stwa rolnego, w ktérym miat pracowaé w tym charakterze®. Umowa o dziedzicze-
nie wyprzedzata rowniez pozostate dwa tytuly powotania spadkobiercy rodzinnego
gospodarstwa rolnego, tj. testament i ustawe, ktére wchodzity w gre¢ dopiero w jej
braku?!.

Surowos¢ przyjetych w ustawie z 1981 roku regulacji nie spotkatla si¢ jednak
z przychylnym przyjeciem wsrdd rolnikéw. Jak sie¢ wydaje, podstawowe znaczenie
miala w tym wzgledzie obcos¢ hiszparskiej tradycji obrotu gruntami rolnymi, jak
réwniez anachronicznos¢ zastosowanych rozwigzan, prowadzaca do zbyt glebokiej
ingerencji w kwestie wlasnosciowe i utrudniajgca tym samym obrét nieruchomos-
ciami rolnymi lub szerzej gospodarstwami rolnymi, a co za tym idzie — nie odpowia-
dajaca potrzebom uczestnikow tego obrotu.

IV. Okres stopniowej liberalizacji — ustawa numer 19/1995 z dnia 4
lipca 1995 roku o modernizacji gospodarstw rolnych

Przedmiotowy akt prawny stanowi kolejny punkt zwrotny w historii legislacji
prawnorolnej w Hiszpanii. Najwazniejsza zmiang jest niewatpliwie rezygnacja z ca-
tego rozbudowanego instrumentarium prawnego odnoszgcego si¢ do rodzinnych go-
spodarstw rolnych i ich ochrony?. Koncepcja ,,rodzinnego gospodarstwa rolnego”
zastgpiona zostaje pojeciem ,.gospodarstwa rolnego priorytetowego” (explotacion
agraria prioritaria). Gospodarstwo priorytetowe wciaz okreslane jest w pierwszym
rzedzie przez kryteria odnoszace si¢ do osoby, ktéra je prowadzi, elementy przed-
miotowe schodzg za$ na drugi plan. U podstawy definicji gospodarstwa prioryte-
towego lezy koncepcja tzw. ,rolnika zawodowego” (agricultor profesional), tzn.
,osoby fizycznej, ktéra bedac wlascicielem gospodarstwa rolnego, przynajmniej
50% wszystkich swoich dochodéw osiaga z dziatalnosci rolniczej i innych czynno-
Sci uzupelniajacych, pod warunkiem wszelako, ze dochéd z dzialalnosci rolniczej
prowadzonej bezposrednio w jej gospodarstwie nie jest nizszy niz 25% wszystkich
jej dochodéw i ktéra poswieca na dziatalnos¢ rolniczg i czynnosci uzupelniajgce po-
wyzej polowy ogétu swojego czasu pracy”.

20 Szerzej na ten temat: L. Escandell, La insercion de los jovenes agricultores en la Explotacion Familiar Agraria,
(w:) Explotaciones Familiares Agrarias y Agricultores Jovenes, Madrid 1982, s. 73 i n.

21 Por. M. Llombart Bosch, Algunos aspectos de la succesion testament aria y en particular El testamento man-
comunado en el Proyeto de Ley del Estatuto de la Explotacion Familiar Agraria, (w:) Explotaciones Familiares
Agrarias y Agricultores Jovenes, Madrid 1982, s. 214 in.; C. Vattier Fuenzalida, La transmission “mortis causa
de la Explotacion Familiar Agraria, (w:) Explotaciones Familiares Agrarias y Agricultores Jovenes, Madrid 1982,
s. 113in.

22 Por. José A. Navarro Fernandez, Introduccién al derecho agrario (Régimen juridico de las explotaciones agra-
rias), Madrid 2005, s. 205 i n.
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Wylacznie rolnik zawodowy moze by¢ wiascicielem ,,indywidualnego gospo-
darstwa priorytetowego”. Ponadto, by prowadzone przez niego gospodarstwo mo-
glo uzyskaé status priorytetowego, rolnik taki musi spetniaé réwniez dalsze kryte-
ria, a to:

— powinien zorganizowa¢ dobra iprawa wchodzace w skltad gospodarstwa
wedlug kryteriéw gospodarki towarowe;j,

— powinien posiada¢ odpowiednie kwalifikacje zawodowe?,

— powinien podlega¢ specjalnemu rolniczemu ubezpieczeniu na wtasny rachu-
nek w zwiazku z prowadzong dzialalnoscig rolnicza,

— powinien zamieszkiwa¢ w gminie (comarca), w ktorej potozone jest gospo-
darstwo lub w gminie sgsiednie;.

Oprécz wyzej opisanych wymogoéw kierowanych w stosunku do osoby wiasci-
ciela gospodarstwa rolnego, taka jednostka produkcyjna, by uzyskac status gospo-
darstwa priorytetowego musi dodatkowo umozliwia¢ zatrudnienie jednej jednostki
pracy rolniczej oraz przynosi¢ dochdd w granicach 35-120% przecigtnego wyna-
grodzenia uzyskiwanego poza sektorem rolniczym.

Zastegpujac pojecie gospodarstwa rodzinnego koncepcja gospodarstwa prioryte-
towego, ustawa z 1995 roku rezygnuje z ograniczeri obrotu gruntami rolnymi, pole-
gajacymi na administracyjnej kontroli tego obrotu. W to miejsce rolnikom spetnia-
jacym wyzej wymienione kryteria ustawodawca zapewnia daleko idace preferencje
przede wszystkim w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych majacych wejs¢
w sktad gospodarstw priorytetowych, migdzy innymi poprzez akcj¢ nadawania tych
gruntéw przez organy administracji publicznej. W ten spos6b zachegca si¢ rolnikéw
zawodowych do tworzenia preferowanych przez ustawodawce jednostek produkcyj-
nych.

Poza opisanym instrumentem wsparcia bezposredniego, rolnikom zawodowym
utatwia si¢ rowniez pozyskiwanie gruntow poprzez daleko idace przywileje podat-
kowe. Takie preferencje o charakterze posrednim ustawodawca hiszpariski przewi-
duje w nastgpujacych wypadkach:

— w przypadku zbycia lub nabycia pod jakimkolwiek tytulem prawnym od-
platnym lub darmym, inter vivos lub mortis causa, prawa wtasnosci lub do-
zywotniego uzytkowania gospodarstwa rolnego en bloc, przez rolnika zawo-
dowego — wlasciciela gospodarstwa priorytetowego, lub tez gospodarstwa,
ktore uzyska taki status na skutek powyzszego zdarzenia prawnego, obniza
si¢ 0 90% podstawe opodatkowania przy wymiarze podatku obcigzajacego
to zdarzenie prawne, pod warunkiem wszelako, ze skutkiem tego zdarzenia

23 Przez ktére rozumie si¢ wyksztatcenie teoretyczne lub doswiadczenie zawodowe.
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nie bedzie utrata przez gospodarstwo nabywcy statusu gospodarstwa priory-
tetowego,

— w przypadku zbycia lub nabycia pod jakimkolwiek tytulem prawnym od-
platnym lub darmym, inter vivos lub mortis causa, prawa wiasnosci lub do-
zywotniego uzytkowania nieruchomosci rolnej lub czgsci gospodarstwa
rolnego przez rolnika zawodowego — wlasciciela gospodarstwa prioryteto-
wego, ktére na skutek powyzszego zdarzenia nie traci swojego statusu, ob-
niza si¢ o 75% podstawe opodatkowania przy wymiarze podatku obcigzaja-
cego to zdarzenie prawne,

— wszelkie optaty notarialne oraz koszty wpisow do rejestru wtasnosci (ksigg
wieczystych), gruntéw wchodzacych w sktad gospodarstwa priorytetowego,
ulegajg redukcji 0 90%.

Wymienione wyzej instrumenty finansowe nie sg jednak jedynymi srodkami
prawnymi przewidzianymi przez ustawe z 1995 roku, zmierzajagcymi do utrzyma-
nia prawidlowej struktury gospodarstw rolnych. W tym celu hiszpariski ustawodaw-
ca przewidzial bowiem dwie dalsze istotne instytucje, tzn. tzw. ,,minimalng jednost-
ke upraw” oraz znajdujace stosunkowo szerokie zastosowanie prawa pierwokupu
oraz wykupu.

Minimalna jednostka upraw (unidad minima de cultivo) wprowadzona zosta-
ta ustawg z 1995 roku, ale zasadniczo kontynuuje analogiczne rozwigzania przyje-
te juz w dekrecie numer 118 z 1973 roku. Analizowana ustawa definiuje minimalng
jednostke upraw, w sposéb nieco nieprecyzyjny, jako powierzchnig, ktérag powinna
mie¢ nieruchomos¢ rolna, by uprawy na niej dokonywane, przy zastosowaniu nor-
malnych srodkéw produkciji i technik rolniczych, dostarczaty jej wiascicielowi za-
dowalajace dochody, przy uwzglednieniu charakterystyki socjoekonomicznej danej
jednostki podziatu terytorialnego, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona. Skonkrety-
zowanie tej definicji powierzone zostato jednakze poszczegdlnym Regionom, kto-
re okreslajg obszar minimalnej jednostki upraw oddzielnie dla kazdej z gmin (co-
marcas) oraz stref (zonas) potozonych w ich granicach. Charakterystyczng cechg
hiszparnskiej regulacji minimalnej jednostki upraw jest okolicznosé¢, ze podziat nie-
ruchomosci moze nastgpi¢ wylgcznie z zachowaniem tej normy obszarowe;j. Innymi
stowy, wszelkie czynnosci lub zdarzenia prawne, dobrowolne lub nie, prowadzace
do podzialu danej nieruchomosci, w wyniku ktérego powstatyby nowe nieruchomo-
sci o powierzchni mniejszej niz przedmiotowa norma obszarowa, sg niewazne i nie
wywotujg skutkéw prawnych migdzy stronami tych czynnosci ani tez wobec os6b
trzecich, co expressis verbis przewiduje przepis art. 24 cyt. ustawy?.

24 José A. Navarro Fernandez, Introduccion..., op. cit., s. 214.
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Ten sam akt prawny przewiduje jednak réwniez wyjatki od surowej sankcji
bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnych nierespektujagcych minimalnej jed-
nostki upraw. Dopuszczalny jest bowiem podzial nieruchomosci nieuwzglgedniajacy
tej normy obszarowej, gdy:

— zbycie nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu nastgpuje na rzecz wias-
ciciela nieruchomosci sgsiedniej, pod warunkiem wszelako, ze ani nierucho-
mos¢ ulegajaca podziatowi, ani nieruchomos¢ sasiednia, na skutek tego po-
dziatlu nie osiggnie obszaru powierzchni mniejszej niz minimalna jednostka
upraw,

— nieruchomo$¢ powstala na skutek podzialu zostanie przeznaczona,
w ciggu roku nastgpujacego po podziale, na cele przemystowe lub inne
o charakterze nierolniczym, pod warunkiem wczesniejszego uzyskania sto-
sownego pozwolenia na budowe,

— podzial nieruchomosci jest nastepstwem nabycia jej wtasnosci na podstawie
przepis6w o dzierzawie rolniczej,

— podzial nastepuje na skutek wywlaszczenia®.

Do dalszych instrumentéw ingerujacych w swobodny obrét gruntami rolnymi,
przewidzianych ustawg z 1995 roku nalezy sgsiedzkie prawo wykupu przystuguja-
ce réwniez rolnikom zawodowym-wlascicielom gospodarstw priorytetowych. In-
stytucja ta powigzana jest Scisle z rezimem minimalnej jednostki upraw i polega na
tym, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej niz
dwukrotno$¢ minimalnej jednostki upraw (unidad minima de cultivo), prawo wyku-
pu tej nieruchomosci przystuguje wlascicielom nieruchomosci sgsiedniej, pod wa-
runkiem wszelako, ze sg rolnikami zawodowymi — wlascicielami gospodarstw prio-
rytetowych.

W interesujacy sposéb ustawodawca hiszpariski uregulowal réwniez sytuacje
zbiegu sasiedzkich praw wykupu. W takim wypadku, tj. gdy w konkretnej sytuacji
prawo to przystuguje kilku rolnikom zawodowym, moze z niego skorzystac¢ ten z nich,
ktéry jest wlascicielem nieruchomosci, ktéra na skutek skorzystania z tego prawa
osiggnie lub przekroczy obszar odpowiadajacy minimalnej jednostce upraw. W sy-
tuacji zas, gdy i ten wymdg spetnia kilku z rolnikéw zawodowych, prawo wykupu
przystugiwac bedzie temu, ktéry jest wlascicielem nieruchomosci o najmniejszej po-
wierzchni. W konkretnym wypadku moze jednak zdarzy¢ siei tak, ze zadna z sgsiadu-
jacychnieruchomosci na skutek skorzystania przez jej wiascicielaz prawa wykupu nie
osiggnie rozmiar6w odpowiadajacych minimalnej jednostce upraw. Wtedy, zgodnie

25 O minimalnej jednostce upraw i jej praktycznym zastosowaniu w ustawodawstwie hiszpanskim, poprzedzajacym
ustawe z 1995 roku pisze migdzy innymi réwniez A. Lichorowicz, Zagadnienie dopuszczalno$ci podziatu gospo-
darstwa rolnego (ze szczegoélnym uwzglednieniem roli notariusza), (w:) Ksiega pamigtkowa | Kongresu Notariu-
szy RP, Kluczbork 1994.
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z zasada ochrony najbardziej wydajnych struktur rolniczych, preferowany bedzie
wlasciciel nieruchomosci o najwigkszej powierzchni.

Ustawodawca daje rolnikom zawodowym — wtascicielom nieruchomosci wcho-
dzacych w sklad gospodarstw priorytetowych jeden rok na skorzystanie z przystu-
gujacego im sgsiedzkiego prawa wykupu, przy czym termin ten biegnie od dnia wpi-
su nowego wlasciciela do rejestru wlasnosci.

Rolnik zawodowy, korzystajacy z prawa wykupu sprzedawanej nieruchomosci,
podlega jednak daleko idacym ograniczeniom w stosunku do nabytego w ten spo-
s6b gruntu. Otéz, w ciggu szesciu lat od dnia skorzystania z prawa wykupu nie moze
dokona¢ dalszego zbycia przedmiotowego gruntu. Czynnos¢ taka, jako sprzeczna
z ustawa, jest bezwzglednie niewazna®,

Oprécz tzw. wykupu sgsiedzkiego regulowanego ustawg z 1995 roku, ustawo-
dawca hiszpanski przewiduje réwniez szczeg6lne formy pierwokupu i wykupu przy-
stugujacych dzierzawcy nieruchomosci rolnej, uregulowane w ustawie numer 49
z 26 listopada 2003 roku o dzierzawie rolniczej (ley de arrendamientos rusticos)* .
Zgodnie z art. 22 cytowanej ustawy, w kazdym przypadku przeniesienia wiasnosci
dzierzawionej nieruchomosci, w tym udziatlu we wspoétwlasnosci takiej nieruchomo-
$ci, w drodze czynnosci prawnej inter vivos, wlaczajac w to umowe¢ darowizny, za-
miany oraz wniesienie aportu do spétki, dzierzawcy, dysponujagcemu statusem rolni-
ka zawodowego, przystugujg prawa pierwokupu i wykupu tej nieruchomosci.

Zakres przedmiotowy powotanych uprawnien rolnika zawodowego—dzierzawcy
nieruchomosci rolnej zostat zatem uksztaltowany bardzo szeroko; rozcigga si¢ on nie
tylko tradycyjnie na umowg sprzedazy, ale i na inne czynnosci prawne pociggajace za
sobg identyczny skutek gospodarczy, jak sprzedaz, a nawet na czynnosci prowadzace
do przeniesienia wlasnosci dzierzawionej nieruchomosci rolnej pod tytutem darmym.
Przypadki zbycia dzierzawionej nieruchomosci rolnej, ktére nie bedg generowaly po
stronie jejdzierzawcy prawapierwokupu lub wykupu, bedanalezaty dorzadkosci, choé
i takie sytuacje zostaly przewidziane przez ustawodawce. Nie podlegaja pierwoku-
powi ani wykupowi dzierzawcy:

— przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej pod tytulem darmym, o ile na-
bywecg jest zstepny lub wstgpny zbywcey, jego krewny lub powinowaty, az
do drugiego stopnia lub malzonek,

— umowa zamiany nieruchomosci rolnych, gdy ma na celu poprawienie rozto-
géw jednej z zamienianych nieruchomosci, pod warunkiem, ze tgczna powierzchnia
obu tych nieruchomosci nie przekracza dziesieciu hektarow.

26 Na temat wprowadzonych ustawg z 1995 roku praw wykupu i pierwokupu pisze: F. Corral Duenas, Commenta-
rios a la Ley de modernizacion de explotaciones agrarias, Derecho Agrario y Alimentario 1995, s. 35.
27 Boletin Oficial del Estado, num. 284 z 27 listopada 2003 roku.
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Powotane sytuacje, w ktérych nie aktualizuje si¢ pierwokup ani wykup dzier-
zawcy zdajg si¢ zastugiwaé na uznanie, chronigc w pierwszym przypadku intere-
sy czlonkéw rodziny wlasciciela zbywanej nieruchomosci rolnej, w drugim zas
uwzgledniajac potrzebe prawidlowego uksztattowania rolniczych struktur produk-
cyjnych.

Ustawodawca hiszpanski stosunkowo drobiazgowo uregulowal réwniez pro-
cedure korzystania przez dzierzawce-rolnika zawodowego, z przystugujacych mu
praw pierwokupu i wykupu. Obu wymienionym uprawnieniom odpowiada bowiem
obowigzek po stronie zbywcy nieruchomosci rolnej zawiadomienia dzierzawcy
w sposOb wyrazny o zamiarze zbycia tej nieruchomosci, z podaniem istotnych ele-
mentéw przysziej umowy, przede wszystkim uzgodnionej przez strony ceny, a w jej
braku, wartosci zbywanej nieruchomosci. Od chwili powyzszego zawiadomienia,
rozpoczyna si¢ dla dzierzawcy bieg szes¢dziesigciodniowego terminu do skorzysta-
nia z prawa pierwokupu zbywanej nieruchomosci po cenie i na warunkach, wska-
zanych w zawiadomieniu. W przypadku zas braku tego zawiadomienia ze strony
wydzierzawiajacego, dzierzawca moze wykonaé prawo wykupu zbytej juz nieru-
chomosci w ciggu szesédziesigciu dni roboczych od chwili, w ktérej powzigt wiado-
mos¢ o dokonanym zbyciu. Dodatkowo, nawet gdyby dzierzawca, mimo uprzednie-
go zawiadomienia ze strony wydzierzawiajgcego, nie skorzystat z przystugujacego
mu prawa pierwokupu, strony umowy przeniesienia wlasnosci dzierzawionej przez
niego nieruchomosci majg obowigzek przedtozy¢ mu akt notarialny obejmujacy t¢
czynnos¢ prawng. Jesli zas warunki tej umowy, cena lub osoba nabywcy nie odpo-
wiadajg temu, o czym zostal poprzednio zawiadomiony, dzierzawca—rolnik zawo-
dowy moze w ciggu szesédziesieciu dni roboczych od przedlozenia mu tego aktu
notarialnego wykonac przystugujace mu prawo wykupu.

Dzierzawcy przystuguja wreszcie szczeg6lne uprawnienia na wypadek gdy-
by kwestionowal on warunki przyjete przez strony umowy przeniesienia wlasno-
sci dzierzawionej nieruchomosci, niezaleznie czy doszta juz ona do skutku (i ko-
rzysta on z prawa wykupu), czy jeszcze nie (i w gre wchodzi pierwokup). Moze on
bowiem zazadac, by cena (wartos¢) zbywanej nieruchomosci ustalona zostata przez
bieglego, ustanawianego w pierwszej kolejnosci na podstawie porozumienia sa-
mych zainteresowanych, a w jego braku na podstawie stosownego orzeczenia sgdu
cywilnego.

Ustawa z 2003 roku zawiera rowniez kilka interesujacych regulacji dotycza-
cych sytuacji zbiegu praw pierwokupu i wykupu, przystugujacych kilku dzierzaw-
com-rolnikom zawodowym. Zasluguja one na przytoczenie in extenso:

— w sytuacji, gdy zbywana jest nieruchomos¢ rolna oddana w catosci w dzier-

zawe¢ kilku rolnikom zawodowym, z ktérych kazdy korzysta z niej w od-
mienny sposob, prawo pierwokupu i wykupu przystuguje wylacznie temu
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z nich, ktérego sposéb korzystania ma charakter zasadniczy (principal);
gdyby za$ nie dalo si¢ tego okresli¢, powyzsze uprawnienia przystugujg rol-
nikowi zawodowemu, ktéry jednoczesnie spetnia kryteria niezbg¢dne do uzy-
skania statusu mtodego rolnika w rozumieniu ustawy z 1995 roku o moder-
nizacji gospodarstw rolnych. Gdyby w konkretnej sytuacji przestanke te
spetniala wigcej niz jedna osoba, z prawa wykupu badZ pierwokupu begdzie
mogta skorzystac ta z nich, ktéra najdtuzej byta dzierzawcg zbywanej nieru-
chomosci;

— w przypadku, gdyby fizycznie wydzielone czesci zbywanej nieruchomosci
byly oddane w dzierzawe kilku rolnikom zawodowym do wytacznego ko-
rzystania, o zamierzonym zbyciu nalezy powiadomi¢ kazdego z nich, zas
prawo pierwokupu lub wykupu bedzie mégt wykonaé kazdy z nich w sto-
sunku do dzierzawionej przez siebie czesci. Jesli ktérys z nich nie bedzie
chciat skorzystac z przystugujacych mu uprawnien, prawo wykupu lub pier-
wokupu dzierzawionej przez niego czesci nieruchomosci bedzie mégt wy-
kona¢ ktérykolwiek z pozostatych dzierzawcow, z tym ze pierwszenstwo
przystuguje mtodemu rolnikowi w rozumieniu ustawy z 1995 roku o moder-
nizacji gospodarstw rolnych, a w jego braku osobie, ktéra najwczesniej za-
warla umowe dzierzawy.

— w sytuacji, gdy tylko czes¢ zbywanej nieruchomosci zostata oddana w dzier-
zawe, prawa pierwokupu lub wykupu przystugujace dzierzawcy ograniczajg
sie tylko do tej dotychczas dzierzawionej przez niego czgsci®®.

W ustawie z 1995 roku o modernizacji gospodarstw rolnych ustawodawca hi-
szpariski w istotny oséb odszedt od surowej ingerencji w zakresie dziedziczenia tych
jednostek produkcyjnych, przyjetej w dekrecie z 1973 roku w odniesieniu do majat-
kéw rodzinnych, zas w ustawie z 1981 roku w stosunku do gospodarstw rodzinnych.
Aktualnie niewielka ingerencja w ustalony ogélnymi przepisami prawa spadkowe-
go porzadek dziedziczenia zwigzana jest z pojeciem mtodego rolnika (agricultor jo-
ven), tzn. osoby, ktéra, zgodnie z art. 2 ust. 7 ustawy, ukoniczyla osiemnascie lat,
a nie przekroczyla czterdziestego roku zycia i ktéra prowadzi lub zamierza prowa-
dzi¢ dziatalnos¢ rolnicza.

Mtody rolnik — w swietle rozwigzan hiszpariskich — moze zasadniczo liczy¢
na wsparcie ze strony pafistwa o charakterze fiskalnym. Najwazniejsze znaczenie
w tym zakresie ma bez watpienia catkowite zwolnienie od jakichkolwiek podatkéw
zdarzeni prawnych prowadzacych do zbycia lub nabycia pod jakimkolwiek tytutem
prawnym odplatnym lub darmym, inter vivos lub mortis causa, prawa wtasnosci lub
dozywotniego uzytkowania gospodarstwa rolnego en bloc, jego czesci lub pojedyn-

28 Pogtebiong analize rozwigzan zawartych w ustawie z 2003 roku przeprowadza J.L. Gil Ibanez, Ley de arrenda-
mientos rusticos: jurisprudencia, comentarios, legislacion complementaria, indice analitico, Madrid 2005.
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czych nieruchomosci rolnych przez mtodego rolnika, rozpoczynajacego dziatalnosé
w gospodarstwie priorytetowym.

Ponadto aktualnie obowigzujace regulacje dajg mtodemu rolnikowi szanse sta-
nia si¢ wspolprowadzacym gospodarstwo priorytetowe (cotitular), co ma miejsce
miedzy innymi wtedy, gdy rolnik zawodowy—wtlasciciel gospodarstwa prioryteto-
wego przeniesie na miodego rolnika udzial wynoszacy przynajmniej jedng trzecia
czgs¢ we wspotwlasnosci elementéw wchodzacych w skiad gospodarstwa prioryte-
towego i ktére to elementy utrzymajg status sktadnikow tego gospodarstwa réwniez
po przedmiotowej transakcji®’.

Z analizy przedmiotowych regulacji wynika, ze mtody rolnik—wspétprowadza-
cy gospodarstwo priorytetowe posiada obecnie zdecydowanie mocniejszg pozycj¢
od wspotpracownika w gospodarstwie rodzinnym na gruncie ustawy z 1981 roku,
w szczegblnosci, jesli na podstawie stosownej umowy z wiascicielem gospodarstwa
staje si¢ wspotwlascicielem tej jednostki produkcyjnej. Dawna umowa o wspotpra-
cg, jezeli dodatkowo zawierata umowe o dziedziczenie, dawata wspdtpracownikowi
wylacznie perspektywe odziedziczenia gospodarstwa rodzinnego, w ktérym zobo-
wiazywal si¢ pracowac. W swietle obowiazujacych przepiséw miody rolnik—wspét-
prowadzacy gospodarstwo priorytetowe uzyskuje natomiast bezposredni wptyw na
decyzje gospodarcze podejmowane w gospodarstwie, partycypuje w jego docho-
dach, jak i stratach w zakresie okreslonym w umowie, ponosi ryzyko prowadzonej
dzialalnosci, a nawet ma szans¢ nabycia wspétwilasnosci tej jednostki produkcyjnej
juz za zycia jej wiasciciela, co moze mie¢ nastgpnie istotne znaczenie przy dokony-
waniu dziatu spadku lub zniesienia wspétwiasnosci.

Nowe typy ,,umowy o wspétprowadzenie” nie daja natomiast mtodemu rolni-
kowi zadnych bezposrednich praw do dziedziczenia tej jednostki produkcyjnej, jak
to miatlo miejsce w umowie o wspélprace regulowanej przepisami ustawy z 1981
roku. W 1995 roku ustawodawca hiszpariski zerwal bowiem catkowicie z dawnym,
ijak si¢ okazalo w praktyce nieefektywnym, systemem dziedziczenia gospodar-
stwa rodzinnego przez wspolpracownika na podstawie zawartej z jego wilascicielem
umowy o dziedziczenie, znacznie liberalizujgc w tym zakresie stosowne przepisy.
Odtad kontrola struktur rolniczych w toku spadkobrania przesunigta zostata zgod-
nie z romariskg tradycjg na moment dziatu spadku, a jedynym jej instrumentem stata
si¢ wspominana juz instytucja minimalnej jednostki upraw, ktéra nie dopuszcza, by
réwniez na podstawie dziatu spadku lub zniesienia wsp6twlasnosci powstalty gospo-
darstwa mniejsze od tej jednostki referencyjnej. Dla mlodego rolnika—wspdtprowa-
dzacego gospodarstwo priorytetowe, o ile stat si¢ on wspotwlascicielem tej jednostki
produkcyjnej na podstawie umowy o wspdiprowadzenie, nowy system dziedzicze-

29 Umowa powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, za$ przeniesienie udziatu we wspotwtasnosci go-
spodarstwa priorytetowego dla swej wazno$ci powinno zosta¢ dodatkowo wpisane do rejestru wtasnosci.
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nia odgrywa jednak pewng role, cho¢ jest to juz zasadniczo oddziatywanie posred-
nie. Jego analiza wymaga rozwazenia dwéch odmiennych sytuacji:

— wspotprowadzacy gospodarstwo priorytetowe moze by¢ w konkretnym
przypadku jednym ze spadkobiercéw np. ustawowych wiasciciela tej jed-
nostki produkcyjnej. W takiej sytuacji, ze wzgledu na wymdg zachowania
minimalnej jednostki upraw, preferowanym sposobem dziatu spadku bedzie
zasadniczo przyznanie spadkowego gospodarstwa na wylgczng wilasnosé
jednemu ze spadkobiercow, ktérym, jak wskazuje praktyka, najczegsciej jest
wtlasnie osoba, ktéra posiadata status wspétprowadzacego,

— wspdlprowadzacy moze by¢ réwniez osobg obcg w stosunku do wiascicie-
la gospodarstwa priorytetowego w rozumieniu przepisOw prawa spadko-
wego. Nie bedzie on brat zatem udzialu w dziale spadku po nim, jednakze
moze w nastepnej kolejnosci wystapi¢ z zadaniem zniesienia wspotwlas-
nosci wobec spadkobiercow dziedziczacych gospodarstwo. W takim przy-
padku znéw zadziala zasada minimalnej jednostki upraw, a co za tym idzie,
gospodarstwo przyznane zostanie w calosci osobie, ktéra przed otwarciem
spadku posiadata status wspétprowadzacego®.

V. Podsumowanie

Ustawodawstwo hiszpanskie w zakresie bedacej przedmiotem niniejszej pra-
cy problematyki obrotu gruntami rolnymi zaskakuje wrecz swojg réznorodnoscig.
Poczyniona powyzej analiza najwazniejszych aktéw prawnych odnoszacych si¢ do
tego zagadnienia pozwala jednak na wyciggnig¢cie kilku subiektywnych wnioskéw
o charakterze nieco ogélniejszym, jak roOwniez wskazanie tych rozwigzan, ktore jak
si¢ wydaje, szczeg6lnie zastugujg na uwage.

Niewatpliwie przyczyna owej zmiennosci ustawodawstwa hiszpanskiego, rewo-
lucyjnych zmian przynoszonych przez kazdy nowy akt prawny, lezy w daleko po-
sunietym braku oryginalnosci tego porzgdku prawnego. Powyzej analizowane unor-
mowania z reguly inspirowane byly rozwigzaniami o obcej proweniencji. Tak bylo
w przypadku regulacji dotyczacych reformy rolnej, przy ktérych tworzeniu czerpa-
no przede wszystkim z wloskich doswiadczeni. Stosunkowo najbardziej oryginalne
rozwigzania, zastosowane w ustawie z 1981 roku, nie przyjely si¢ jednak w prakty-
ce i z tego tez powodu zostaly uchylone. Niemniej nie nalezy zapominac, ze réwniez
tamta ustawa w duzym stopniu powielata obce wzorce, czego najlepszym dowodem
jest chociazby wprowadzenie do hiszpanskiego porzadku prawnego elementéw ger-
mariskiego systemu dziedziczenia rodzinnych gospodarstw rolnych. Obowigzujaca
za$ aktualnie ustawa z 1995 roku réwniez wykorzystuje, a niekiedy tworczo prze-

30 Por. A. Ballarin Marcial, Introduccion y critica a la nueva ley de la modernizacion de las explotaciones agrarias,
Derecho Agrario y Alimentacion 1995, nr 27.
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ksztalca niektére instytucje wspdlnotowego prawa rolnego, takie jak np. dwa poje-
cia o charakterze podmiotowym, tzn. mtodzi rolnicy oraz rolnicy zawodowi.

Jesli zas chodzi o przyjete metody oddzialtywania na obrét nieruchomosciami
rolnymi, prawnej ingerencji w swobode uczestnikow tego obrotu, to zwraca uwa-
ge tendencja zmierzajaca do stopniowej liberalizacji regulacji prawnych. Tenden-
cja ta wyraza si¢ w zastgpowaniu réznorodnych metod o charakterze administracyj-
noprawnym, takich jak np. system zezwolen na podzial gospodarstw rodzinnych,
funkcjonujacy na gruncie ustawy z 1981 roku, srodkami o charakterze finansowym
i fiskalnym. W aktualnie obowigzujacej ustawie z 1995 roku, to wilasnie te ostatnie
odgrywajg najwazniejsza role, zapewniajac rolnikom zawodowym nabywajacym
grunty rolne, majace wejs¢ w skiad istniejacych lub utworzy¢ nowe gospodarstwa
priorytetowe, daleko posunigte preferencje podatkowe oraz zwolnienia i ulgi z in-
nych optat (np. notarialnych). W ten posredni spos6b zacheca si¢ zatem odpowied-
nio wykwalifikowanych rolnikéw do nabywania nieruchomosci rolnych i tworzenia
ta droga efektywnych i wydajnych gospodarstw, o obszarze optymalnym z punktu
widzenia zasad prawidlowej gospodarki rolnej. Jednoczesnie przyjety system nie
wyklucza a priori mozliwosci nabywania wilasnosci rolniczej przez osoby nieposia-
dajace statusu rolnika zawodowego, ktére jednak nie moga skorzysta¢ z powotane-
go systemu ulg i preferencji.

Ustawodawca hiszpariski nie rezygnuje jednak réwniez catkowicie z instrumen-
tow o charakterze cywilnoprawnym, wsrdd ktérych podstawowe znaczenie utrzy-
maty przystugujace rolnikom zawodowym: sasiedzkie prawo wykupu oraz prawo
pierwokupu i wykupu dzierzawcy. Prawna regulacja tych instytucji zastuguje, jak
si¢ zdaje, na szczegblng uwage, ze wzgledu na wcigz niewystarczajagce wykorzy-
stanie pierwokupu dla prawidlowego ksztaltowania struktur rolnych w ustawodaw-
stwie polskim, mimo wielokrotnie podnoszacych si¢ w polskiej literaturze gtoséw,
domagajacych si¢ szerszego uwzglednienia tej instytucji w ramach polskich regula-
cji prawnorolnych?!,

Jak zatem wynika z wyzej poczynionych analiz, ewidentna tendencja zmierza-
jaca do uwolnienia obrotu gruntami rolnymi w Hiszpanii od gorsetu administracyj-
nych zakazéw i nakazéw, zbliza ten system prawny do koncepcji obowiagzujacych
po 1990 roku w ustawodawstwie polskim, ktérych zasadniczo nie zmienilo wejscie
w zycie wielce niedoskonalej ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowa-
niu ustroju rolnego*. Nie mozna jednak zapominad, ze ustawodawca hiszpanski nie
zrezygnowat catkowicie z jakichkolwiek norm obszarowych, utrzymujac instytucje
minimalnej jednostki upraw jako narzedzie zapobiegania nieracjonalnym podzia-

31 Por. A. Lichorowicz, Problem rodzinnego prawa pierwokupu w ustawodawstwie szwajcarskim i polskim, (w:)
Problemy prawa rolnego i ochrony $rodowiska, Poznan 2004, s. 109 i n.
32 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
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tom nieruchomosci rolnych. Co wigcej, w ustawodawstwie hiszparskim, poczaw-
szy od dekretu o reformie i rozwoju rolnictwa z 1973 roku, doskonale widoczna jest
troska o utrzymanie istniejacych i utworzenie nowych gospodarstw rolnych, ktére
ze wzgledu na przyjete kryteria, w sposéb optymalny realizujg przyjete przez pari-
stwo zalozenia prawidlowej gospodarki rolnej. Tym ttumaczy¢ nalezy mnogos¢ r6z-
norodnych definicji, poczynajac od majatkéw rodzinnych w dekrecie z 1973 roku,
poprzez gospodarstwa rodzinne w ustawie z 1981 roku, az po gospodarstwa priory-
tetowe z 1995 roku. Mozna zatem powiedzie¢, ze przedmiotem ochrony ze strony
regulacji ingerujacych w obrét nieruchomosciami rolnymi zaréwno inter vivos, jak
i mortis causa, jest w Hiszpanii nie tyle sama nieruchomos$¢ rolna, jej obszar oraz
inne parametry, ale przede wszystkim gospodarstwo rolne, czyli jednostka produk-
cyjna jako taka. Ta cecha rozwigzan hiszpanskich zdaje si¢ w najwiekszym stopniu
odbiegac od ich odpowiednikéw obowigzujacych w polskim systemie prawa rolne-
go, gdzie ustawodawca ingerowat i nadal ingeruje w obrét gruntami rolnymi, otacza-
jac szczegblng troskg same nieruchomosci rolne (najczesciej ich obszar), niezaleznie
od faktu czy wchodza one w sktad konkretnego gospodarstwa rolnego. Tymczasem,
jak sie wydaje, to nie same nieruchomosci rolne w rozumieniu art. 46' kodeksu cy-
wilnego zastuguja na szczegdélng ochron¢ w ramach prawnej regulacji obrotu taki-
mi gruntami, a raczej dopiero gospodarstwa rolne zorganizowane na takich nieru-
chomosciach rolnych. By¢ moze dostrzezenie tego problemu przez ustawodawce
hiszpariskiego powinno stanowi¢ gtéwne Zrédlo inspiracji w zakresie ewentualnych
zmian polskich regulacji reglamentujacych obrét nieruchomosciami rolnymi.

Poza wyzej oméwionymi postulatami, dotyczacymi szerszego uwzglednienia
prawa pierwokupu lub wykupu w regulacji obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz
nowego spojrzenia na przedmiot ochrony tej regulacji, poprzez odwotanie si¢ do
pojecia gospodarstwa rolnego, a nie samej tylko nieruchomosci rolnej, hiszpariskie
rozwigzania prawno rolne mogtyby stanowi¢ Zrédto inspiracji dla polskiego legisla-
tora w jeszcze jednej istotnej kwestii. Chodzi mianowicie o okreslenie pozycji oséb
wspoldziatajacych z kierownikiem gospodarstwa w jego prowadzeniu, jak réwniez
o zapewnienie cigglosci funkcjonowania gospodarstwa rolnego w sytuacji nieunik-
nionych zmian generacyjnych w rolnictwie, w szczeg6lnoSci w ramach dziedzicze-
nia gospodarstw rolnych. Z tym istotnym i trudnym problemem ustawodawca hi-
szpariski staral si¢ upora¢ juz w ustawie z 1981 roku, powotujgc do zycia instytucje
wspotpracownika w rodzinnym gospodarstwie rolnym, obecnie za$ interesujacg pro-
ba jego rozwiazania jest pojecie mtodego rolnika—wspétprowadzacego gospodar-
stwo priorytetowe w ustawie z 1995 roku. Fakt obowigzywania tego podmiotowego
pojecia, wyodrebnianego za pomocg scisle okreslonych kryteriéw, pozwala przyjaé,
ze ustawodawca hiszpanski dostrzega istot¢ ,,prowadzenia” indywidualnego gospo-
darstwa rolnego, ktére tylko wyjatkowo polega na sprawowaniu wszystkich funkcji
kierowniczych wylacznie przez jedng osobg. Znacznie czg¢sciej prowadzenie gospo-
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darstwa zaktada w rzeczywistosci wspdtdziatanie kilku os6b, najczgsciej zreszty ze
sobg spokrewnionych. Poza okresleniem pozycji ,,wspotprowadzacego” w ramach
istniejagcego gospodarstwa rolnego, ustawodawca hiszpaniski nadaje takiej osobie
roéwniez okreSlone preferencje w zakresie dojscia do tej jednostki produkcyjnej na
plaszczyZnie obrotu mortis causa, dazac do zapewnienia cigglosci funkcjonowania
spadkowej jednostki produkcyjnej. Obie powyzsze kwestie pozostajg zas na dzie
dzisiejszy poza polem zainteresowania polskiego legislatora, mimo ze bez watpienia
odgrywajg istotng role jako narzgdzie ksztalttowania prawidlowych struktur rolnych.
Zatem réwniez i w tym zakresie unormowania hiszpariskie moglyby znaleZ¢ odpo-
wiednie zastosowanie w polskiej regulacji obrotu nieruchomosciami rolnymi.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, podkresli¢ nalezy, ze hiszpariskie usta-
wodawstwo rolne, mimo braku oryginalnosci stosowanych rozwigzan, stanowi jed-
nak dobry wzér twérczego adaptowania obcych regulacji do miejscowych warun-
kéw i w tym zakresie niewatpliwie stanowi¢ moze punkt odniesienia dla dalszych
poszukiwan legislacyjnych takze polskiego ustawodawcy.
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An evolution of the particular regulation of agricultural real
estates circulation in the Spanish legislation

Summary

Spanish agricultural legislation in the field of agricultural real estates circula-
tion with passage of time has undergone great changes and modifications. The cha-
racteristic feature of the Spanish legal order are frequent and frenetic quests after
an optimum agricultural real estates circulation model, which would perfectly cor-
respond with Spanish social - economic conditions. All the most important chan-
ges in the hitherto existing conceptions are signed by the dates of coming into force
of three legal acts of the principal importance, i.e. decree number 118/1973 of 12th
of January 1973 on the agricultural reform and development, law number 49/1981
of 24th of December 1981 on the statute of family agricultural farm and the statute
of young farmers and finally law number 19/1995 of 4th of July 1995 on moderni-
zation of agricultural farms. Each of the above-mentioned legal acts not only aban-
doned in the radical way the hitherto existing regulations but also referred to the
contemporary tendencies in the field of agricultural real estates circulations, which
dominated in the legislation of the other European countries and European Commu-
nities. The lack of originality and the broad use of adopted ideas are other typical fe-
atures of the Spanish regulations.

The aim of this article is to undertake an attempt to characterize the basic ten-
dencies in the development of Spanish legislation in the field of agricultural real
estates circulation in their historical aspect, as well as to show the principal influen-
ces that Spanish regulations underwent with passage of time. Executed studies allow
further to formulate several conclusions on the interesting similarity of basic princi-
ples of Spanish and Polish regulations in the field of agricultural real estates circula-
tion, as well as they permit to place some proposals on the possibility of utilization
of concrete Spanish regulations in the Polish legal order. One should consider on the
one hand the broader use of the institution of the right of preemption in the Polish
agricultural legislation. On the other hand, it would be highly beneficial to interfere
in the agricultural real estates circulation from the point of view of the protection of
agricultural farms as well as to regulate the legal status of the coworkers in the con-
duct of agricultural farms especially by granting them certain privileges in the field
of farm succession.
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