Pawet CzECHOWSKI!

Obroét nieruchomosciami rolnymi
w swietle europejskiego soft law

W roku 2017 odnotowac nalezy dwa akty prawne w plaszczyZnie regulacyjnej
prawa europejskiego dotyczacego obrotu gruntami rolnymi, ktére zakwalifikowac
nalezy do tzw. migkkiego prawa — soft law Unii Europejskiej. Wyjasni¢ na wstepie
nalezy, ze zgodnie z pogladami doktryny prawa, akty prawne sui generis ,,soft law”
zaliczane sg do podkategorii aktow prawnych nienazwanych?. Do kategorii tego
typu aktow prawnych zalicza si¢: uchwaty, rezolucje, komunikaty, wyjasnienia, de-
klaracje, wytyczne, memoranda, zawiadomienia, noty informacyjne, kodeksy poste-
powania dobrych praktyk, plany, regulaminy itp.> Akty typu ,,soft law” kierowane
sg przez organy Unii Europejskiej do panstw cztonkowskich UE.

Jak stusznie wskazano w doktrynie prawa: o naturze aktéw nienazwanych prze-
sadza nie nazwa aktu lecz tres¢*. Podkresli¢ nalezy rowniez ugruntowane stanowi-
sko Trybunalu Sprawiedliwosci UE dotyczace powyzszych nienazwanych aktow
prawnych. Trybunal stwierdzil, iz nalezy je bra¢ pod uwage w procesie wyjasniania
powstawania prawa wewnetrznego lub jako uzupetnienie wigzacych postanowieni
prawa unijnego’.

W sprawie charakteru prawnego aktéw prawnych okreslanych jako ,.soft
law” wypowiedzial si¢ réwniez polski Trybunat Konstytucyjny. W wyroku z dnia
11 maja 2007 r. stwierdzil, ze ,,akty typu soft law nie tworzg wigzacych wzorcow
kontroli konstytucyjnej, jednak stanowig one podstawe interpretacji prawa zarOwno
jesli chodzi o przedmiot, jak i rekonstrukcje wzorca’®.

1 Uniwersytet Warszawski. Dofinansowano z dotacji na utrzymanie potencjatu badawczego na Wydziale Prawa
i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego.
2 A. Jurcewicz, Rola ,miekkiego prawa” w praktyce i instytucjach Wspolnoty Europejskiej, (w:) C. Mik (red.), Imple-

mentacja prawa integracji europejskiej w krajowych porzgdkach prawnych, Torun 1998, s. 111 i n.

3 A. Biernat, Zrédta prawa Unii Europejskiej. Zagadnienia systemowe, J. Barcz (red.), Warszawa 2002, s. 188.

4 C. Mik, Europejskie prawo Wspdlnotowe. Zagadnienia teorii i praktyki, Warszawa 2000, s. 521.

5 Wyrok z dnia 13 grudnia 1989 r. w sprawie C-322/88 Salvatore Grimaldi vs. Fonds des maladies professionnel-
les de Bruxelles (ECR 1989, s. 4407).

6 Sygn. K 62/07.
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Zarowno poglady doktryny prawa, jak tez stanowisko judykatury wskazujg
na normatywny charakter norm typu ,,soft law” i ich rosngce znaczenie’.

Nawigzujac do sygnalizowanych na wstepie aktow prawnych o charakterze
,,soft law” — tzw. migkkiego prawa w ptaszczyZnie regulacyjnej prawa europejskie-
go, wskaza¢ nalezy, ze pierwszy z nich to ,,Rezolucja Parlamentu Europejskiego
z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych
w UE: jak utatwi¢ rolnikom dostgp do gruntéw?” (2016/2141/INI).

Drugi z nich, stanowigcy odpowiedZ Komisji Europejskiej na powyzszy de-
zyderat Parlamentu, opublikowany 18 pazdziernika 2017 r., ukazat si¢ pod nazwa:
,Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych 1 prawa
Unii Europejskiej” (2017/C 350/05). Dezyderat Parlamentu dotyczy procesu maso-
wego wykupu ziemi, odnotowanego w czesci krajéw unijnych. Powoduje to nad-
mierng koncentracj¢ gruntéw rolnych i negatywne skutki odbijajgce si¢ zaréwno
na rolnikach, jak i pracownikach rolnych. Dotyczy to — zdaniem Parlamentu — réw-
niez wielu aspektow rozwoju spotecznego, tworzac negatywne implikacje dla go-
spodarek krajow Unii Europejskie;.

Wspomnie¢ nalezy, ze problematyka nadmiernej koncentracji ziemi w krajach
Unii Europejskiej budzita juz zaniepokojenie w Brukseli nieco wczesniej. W dniu
21 stycznia 2015 r. Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoteczny, stanowigcy jeden
z gtéwnych organéw doradczych Rady i Komisji Europejskiej, wydat istotng opini¢
w przedmiotowej sprawie. Komitet z inicjatywy wtlasnej przedstawit opini¢ pod ty-
tutem: ,,Masowy wykup gruntéw rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagro-
zenie dla rolnictwa rodzinnego™®. Pojawienie si¢ zainteresowania nadmierng kon-
centracjg ziemi w krajach Unii Europejskiej jest zjawiskiem stosunkowo nowym.
Problematyka powigzana z masowym wykupem ziemi charakteryzuje si¢ nadto pro-
cesem przeyjmowania kontroli nad znacznymi obszarami gruntow rolnych w ujgciu
transgranicznym. Wystepuje on w wielu krajach Trzeciego Swiata i znany jest w li-
teraturze pod nazwa ,,grabiezy ziemi — land gabbing’. Jednakze proces ten nieocze-
kiwanie odnotowano na poczatku obecnego stulecia w przyjetych do Unii Europej-
skiej niektérych krajach Europy Srodkowo-wschodniej. Wiaczenie nowych krajéw
cztonkowskich w 2004 r. w globalng gospodarke europejska, przy istniejacych
w tych krajach znacznych areatach rolnych gruntéw publicznych, zacze¢to sprzyjaé
procesowi wykupu ziemi lub innym procesom sprawowania nad nig kontroli przez
nieliczng grup¢ przedsiebiorcow rowniez w krajach trzecich. Procesowi temu sprzy-

7 D. Bach-Golecka, O ontologii oksymoronéw. Znaczenie soft law w prawie Unii Europejskiej, (w:) T. Giaro (red.),
Zrédta prawa. Teoria i praktyka, Warszawa 2016, s. 275.

8 Dz. Urz. UE z 2015 242, s. 3.

9 R. Pastuszko, Land grabbing. Podstawowe zagadnienia prawne, (w:) Prawne determinanty polityki rolnej, B. Je-
rzynska, R. Pastuszko (red.), ,Studia luridica Lublinensia” vol. XXVI. 1, 2017, s. 147-156.
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jal r6wnoczesnie daleko posunigty prawny liberalizm obrotu ziemig, ktéremu towa-
rzyszyty dwie podstawowe zasady traktatowe wolnosci gospodarczej w UE.

Z jednej strony to zasada traktatowa zakazujaca ograniczen w swobodzie prze-
ptywu kapitatu 1 ptatnosci: wyrazona w dawnym brzmieniu art. 56 TWU, obecnie
art. 63 TFUE, z drugiej zas zasada swobody przedsi¢biorczosci, wyrazona w daw-
nym brzmieniu art. 43 TWE, obecnie art. 49 TFUE. Zasady te okreslajg takze ramy
m.in. obrotu i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z nieruchomoscia-
mi rolnymi'’. Doniostos¢ swobody ksztaltowania stosunkow wtasnosciowych w sfe-
rze obrotu gospodarczego stanowi bez watpienia sfer¢ zainteresowania prawa unij-
nego, ktére wyznacza swoiste ramy dla funkcjonowania prawa krajowego.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze norma traktatowa w brzmieniu — art. 345
TFUE (dawne brzmienie art. 295 TWE) formutuje klauzule wytacznosci panstw
cztonkowskich dotyczacg stanowienia zasad prawa wtasnosci, a co za tym idzie ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi przez panstwa narodowe''.

Problematyka wywazenia proporcji w zakresie uwzglednienia w ustawodaw-
stwach krajowych koniecznosci przestrzegania zwlaszcza traktatowej integracyjnej
zasady dotyczgcej swobodnego przeptywu kapitatu napotykata zawsze opér w regu-
lacjach krajowych. Stopien wystepujacych ograniczen w sferze liberalizacji obrotu
w tzw. starych krajach Unii Europejskiej byt zr6znicowany i przejawiat si¢ w réz-
nych formach 1 nat¢zeniu oddziatywania kontroli administracyjnej panstw czton-
kowskich. Na powyzszy problem wskazano réwniez w polskiej literaturze przed-
miotu odnosnie ograniczeni w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow'.

Nalezy przypomnie¢, ze polski system prawny juz w momencie starari Polski
o cztonkostwo w UE byl negatywnie oceniany przez Komisj¢ Europejska w zwigz-
ku m.in. z utrudnianiem wprowadzenia zasady swobody przeptywu kapitatu odno-
$nie obrotu nieruchomosciami rolnymi'’. Jednakze juz w okresie cztonkostwa w UE,
Polska nie byta wprost napominana przez Komisje Europejskg co do zaprzestania
powyzszej dziatalnosci i zmiany krajowych regulacji prawnych.

10 Nadmieni¢ nalezy, ze dyrektywa Rady nr 88/361, precyzujgca istote swobody przeptywu kapitatu i ptatnosci w za-
fgczniku nr 1 okreslajgcym wykaz rodzajéw oraz czynnosci kapitatowe, wymienia rowniez ,zakup i sprzedaz nie-
ruchomosci”. Por. takze P. Czechowski, Proces dostosowania polskiego prawa rolnego i zywnosciowego do pra-
wa Unii Europejskiej, Warszawa 2001, s. 153-167.

" Por. Szerzej na temat narodowych regulacji dotyczgcych wiasnosci nieruchomosci oraz kontroli prawa krajowe-
go w zbiegu z brzmieniem traktatow unijnych, A. Jurcewicz, P. Popardowski, Wiasnos¢ w ujeciu prawa polskiego
i prawa UE, (w:) ,Studia luridica Agraria”, S. Prutis (red.), t. IX, s. 130-153. Takze A. Jurcewicz, Traktatowe pod-
stawy unijnego prawa rolnego w swietle orzecznictwa. Zagadnienia wybrane, Warszawa 2012, s. 145in.

12 Por. A. Lichorowicz, Wptyw postanowien Uktadu Europejskiego na zasady nabywania przez podmioty z Unii Eu-
ropejskiej nieruchomosci potozonych na terytorium Polski, (w:) Prawo Rolne, Biata Ksiega Polska-Unia Europej-
ska. Opracowania i analizy, seria Prawo, Warszawa 1995, s. 186-230.

13 P. Czechowski, Proces dostosowania..., op. cit., s. 164. Por. przyktadowo: okresowy raport 2000 Komisji Euro-
pejskiej o postepach Polski w drodze do cztonkostwa w Unii Europejskiej. Wyd. Urzedu Komitetu Integracji Euro-
pejskiej. Monitor Integracji Europejskiej nr 34, Warszawa, s. 39.
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Wysoki poziom wprowadzonych systeméw ochrony nabywania gruntow rol-
nych, zwtaszcza w krajach, ktére uzyskaty cztonkostwo UE po roku 2004, skioni-
li Komisj¢ do przeanalizowania powyzszych regulacji pod katem, czy przepisy te
nie naruszaja zasady swobodnego przeptywu kapitalu. Zdaniem Komisji, w czesci
przyjetych do Unii Europejskiej nowych panstw cztonkowskich obowigzujace prze-
pisy krajowe dyskryminujg — jak stwierdzono w powotywanym komunikacie Ko-
misji z dnia 18 paZdziernika 2017 r. — pozostale kraje UE. Dyskryminacja ta obo-
wigzuje ,,nie w sposOb formalny, ale poprzez praktyczne skutki ich stosowania — lub
(kraje te) narzucajg inne nieproporcjonalne ograniczenia, ktére miatyby negatyw-
ny wplyw na inwestycje”. W zwigzku z powyzszym, Komisja w roku 2015 wszcze-
la postgpowanie przeciwko Butgarii, Wegrom, Litwie, Eotwie i Stowacji w sprawie
uchybienia zobowigzaniom panstw cztonkowskich'*. Poniewaz zadne z tych panstw
nie przedstawito dowodéw, ktére mogltyby rozwia¢ w tym zakresie obawy Komisji,
w dniu 26 maja 2016 r. Komisja przeszta do drugiego i ostatniego etapu postepowa-
nia przed mozliwym przekazaniem sprawy do Trybunatu'>. W kontekscie powyz-
szej procedury wszczetej przez Komisje wspomnieé nalezy, ze przyjete w Polsce,
zwtlaszcza po roku 2016, regulacje prawne takze mocno ingerujg w obrét nierucho-
mosciami rolnymi, co narusza rowniez wykonywanie prawa wtasnosci nieruchomo-
sci rolnych. Wskazano na ten proces rowniez w literaturze przedmiotu'®.

Odnotowac nalezy, ze Polska nie znalazta si¢ do chwili obecnej w sferze zain-
teresowan Komisji jako paristwo cztonkowskie mogace by¢ posadzone o naruszanie
zasady swobody przeptywu kapitatu dotyczacego problematyki obrotu nieruchomo-
Sciami rolnymi.

Proces nadmiernej koncentracji i wykupu ziemi rolniczej w Europie wydaje sie,
ze bedzie w najblizszym czasie determinowat zainteresowanie organéw UE.

W rezolucji Parlamentu z dnia 27 kwietnia 2017 r. stwierdzono, ze nadmier-
na koncentracja ziemi odbija si¢ na wzroscie ceny gruntow rolnych oraz czynszu
dzierzawy rolniczej. Powoduje to jednoczesnie zjawisko braku dostepnosci na ryn-
ku gruntéw rolnych, co w powigzaniu z nadmiernie wysokg ceng ziemi niezwigzanej
z ekonomiczng efektywnoscig produkcji rolnej stwarza nieuzasadniony ekonomicz-
nie wzrost cen produktéw rolnych oraz pasz wysokiej jakosci i innych komponen-
tow. Powyzszy proces powoduje utrzymywanie si¢ spekulacyjnej tendencji na ryn-
ku ziemi, w tym przejmowanie ziemi przez inne podmioty, takie jak spotki prawa
handlowego z obszaru niezwigzanego z rolnictwem, w tym réwniez przez fundusze

14 Por. powotywany Komunikat Komisiji..., op. cit., s. 9.

15 IP/16/18 27 z dnia 26 maja 2016 .

16 Por. przyktadowo: P. Czechowski, A. Niewiadomski, Instrumenty prawne reglamentacji obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi w Polsce na tle regulacji panstw europejskich, ,Studia luridica” 2018, t. XXIlI, s. 90.
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inwestycyjne, hedgingowe itp."” Proces ten nasilit si¢ zwlaszcza w nowych krajach
cztonkowskich UE, takich jak: Wegry, Stowacja, Lotwa, Litwa, Butgaria, Rumu-
nia, a takze Polska. Doprowadzil on na poziomie prawnych regulacji narodowych
do wprowadzenia okreslonych dziataii ochronnych wzgledem gruntéw rolnych oraz
wzmozenia kontroli zarzgdzania nimi. W konsekwencji dziatania ochronne, o kt6-
rych mowa powyzej, wprowadzone przez niektore panstwa cztonkowskie, wigzg si¢
z ryzykiem naruszenia obowigzujacego stanu prawa unijnego. Dotyczy to zwlasz-
cza jednej z podstawowych zasad prawnych Unii, to jest swobody przeptywu kapi-
tatu. Z zasadg ta, jak juz wskazywano, powigzany jest w sensie normatywnym ob-
rot nieruchomosciami. Dziatania ochronne poszczegdlnych panstw cztonkowskich
jednoczesnie mogg powodowac dyskryminacj¢ obywateli innych paristw UE w dro-
dze wprowadzenia nowego krajowego rygoryzmu normatywnego. Parfistwa stosujg-
ce zaostrzony system ochrony obrotu gruntami, takze poprzez praktyczne skutki ich
stosowania, powodowaé mogg dziatalnos¢ dyskryminacyjna.

Powyzsza sytuacja, niezaleznie od prezentowanych polityczno-prawnych uza-
sadnien czesci panstw cztonkowskich, faworyzuje nabywcoéw krajowych, takich jak
rolnicy 1 dzierzawcy, ktérzy moga wykazac si¢ bliskim zwigzkiem przestrzenno-
-terytorialnym w odniesieniu do nabytego gruntu. W efekcie doprowadzito to — jak
wskazano powyzej — do wdrozenia postgpowan dotyczacych ustalenia naruszenia
przez czgs¢ krajéw cztonkowskich zasad 1 podstaw prawnych UE.

Wprowadzona ochrona dzialania wymienionych powyzej panistw czionkow-
skich oraz wdrozone przeciwko nim postepowania wyeksponowal réwniez Parla-
ment Europejski. W swojej wielopunktowej rezolucji w zwigzku z wystepujgcym
procesem koncentracji ziemi, Parlament wskazal na zapewnienie koniecznosci
ochrony trwatosci matych i srednich gospodarstw rolnych. Dotyczy to tez postulatu
dziatari skutecznie zapewniajgcych utrzymanie ciggtosci mtodego pokolenia w sek-
torze rolnym. Parlament Europejski wezwal Komisj¢ Europejskg oraz kraje czton-
kowskie do wszechstronnego monitorowania powyzej sygnalizowanego procesu,
a takze do wprowadzenia przemyslanej i skoordynowanej polityki w tym zakresie.
W postulatach Parlamentu znalazto si¢ m.in. stwierdzenie, aby przy nabywaniu lub
dzierzawieniu gruntoéw rolnych przyznawac pierwszenstwo ich nabywania drobnym
1 Srednim producentom rolnym.

Pojawit si¢ rowniez wniosek, aby wtadze lokalne uczestniczyty w ,,podejmowa-
niu decyzji dotyczacych uzytkowania ziemi”.

Parlament Europejski wezwal do opracowania nowego przejrzystego modelu
ksztalttowania struktury rolniczej panstw cztonkowskich UE, jak tez do ,ratyfiko-

17 Por. powotywane przyktady w rezolucji Parlamentu Europejskiego oraz sprawozdanie Komisji Rolnictwa i Roz-
woju Wsi (A8-0119/2017), opracowanie przedtozone przez Komisje Rolnictwa i Rozwoju Wsi pt. ,Skala masowe-
go wykupu gruntéw rolnych w UE” (PE540.369).
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wania przez wszystkie panstwa cztonkowskie dobrowolnych wytycznych w zakre-
sie odpowiedzialnego zarzadzania tytutami prawnymi do gruntéw, towisk i lasow”.
W odniesieniu do pafistwowych zasobéw gruntowych, w krajach cztonkowskich
wezwano do wzmozenia kontroli tych zasobéw, uwzgledniajac cele spoteczne, eko-
nomiczne 1 sSrodowiskowe, a takze zapobiegania spekulacji tymi gruntami i ich kon-
centracji. W zwigzku z nasileniem si¢ negatywnych proceséw koncentracji ziemi
rolniczej, Parlament zwrdcit si¢ do Komisji o rozwazenie wstrzymania toczacych si¢
postgpowan przeciwko wspomnianym powyzej pigciu paristwom cztonkowskim do
czasu opublikowania jasnego 1 kompleksowego katalogu kryteriow dotyczacego ob-
rotu gruntami rolnymi jako srodka regulacji rynku gruntéw rolnych.

Stormutowane przez Parlament Europejski w formie rezolucji wezwania, zale-
cenia 1 wnioski stanowig niewatpliwie prawng forme ,,soft law”. Pomimo ze ich tres¢
utrzymana jest w kategorii imperatywu, to rezolucja ta nie wskazuje na koniecznos¢é
bezposredniej ingerencji Komisji lub panistw cztonkowskich UE w prawo wtasnosci
nieruchomosci, w tym w regulacje zwigzane z nabywaniem nieruchomosci. Rezolu-
cja Parlamentu wskazuje jedynie na koniecznos¢ stosowania instrumentéw regulacji
rynku nieruchomosci rolnych, ktére sg juz stosowane przez czgs¢ panstw UE. Do-
tyczg one: zezwoleri administracyjnych na sprzedaz i dzierzawe, stosowania insty-
tucji prawa pierwokupu, obowigzku prowadzenia przez dzierzawce na nieruchomo-
sci dziatalnosci rolniczej, ograniczenn w nabyciu nieruchomosci przez osoby prawne,
ustalania wielkosci obszarowej putapéw dla nabycia nieruchomosci, wprowadzenia
obligatoryjnej indeksacji cen nieruchomosci liczonej na podstawie dochodu z rol-
nictwa, wprowadzenia preferencji nabywania gruntéw dla rolnikéw, oferowanych
takze ze sfery zasobu witasnosci publicznej itp.

Komisja Europejska, w odpowiedzi na skierowang rezolucj¢ Parlamentu Eu-
ropejskiego, jak juz wspomniano powyzej, opublikowata komunikat wyjasniajacy.
Komisja podzielita w nim opini¢ Parlamentu o wyjatkowym charakterze procesu
nabywania gruntow rolnych oraz odniosta si¢ do wystepujacego zjawiska koncen-
tracji 1 spekulacji gruntami, jak réwniez do wprowadzenia przez niektére parnstwa
cztonkowskie krajowego prawa gruntowego majacego przeciwdziataé tym proce-
som. W drodze powyzszego komunikatu Komisja sformutowata wytyczne, o kt6-
re zabiegal Parlament Europejski, w zakresie ustalenia zasad regulacji rynkéw grun-
tow rolnych odnosnie zgodnosci z prawem Unii Europejskie;j.

Komisja Europejska w przedstawionym komunikacie dokonata analizy wioda-
cych zasad traktatowych. Potwierdzita istnienie braku europejskiego prawa wtor-
nego regulujacego zakup nieruchomosci rolnych. Komisja potwierdzita réwniez
zasade prawng, ze panstwa czlonkowskie UE sg wtasciwe do regulowania krajo-
wych rynkéw gruntéw i maja w tym zakresie swobodg¢. Jednakze zwrdcita tez uwa-
ge, ze panstwa cztonkowskie przestrzega¢ musza podstawowych zasad okreslo-
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nych w Traktacie, dotyczacych wolnosci, w tym gospodarczej 1 niedyskryminacji ze
wzgledu na przynaleznos¢ panstwowa.

Potwierdzono, ze prawo do zakupu, uzytkowania lub zbycia gruntéw wcho-
dzi w zakres jednej z wiodacych zasad prawa UE odnosnie stosowania swobodnego
przeptywu kapitatu, okreslonego w art. 63 1 nast. Traktatu o Funkcjonowaniu Unii
Europejskiej (TFUE)'S.

Za niedopuszczalne uznano ograniczanie przeptywu kapitalu, w tym takze
w drodze obrotu nieruchomosci rolnych. Dotyczy to panstw czionkowskich UE.
Ograniczenie to nie moze wystepowac rowniez pomi¢dzy paistwami cztonkowski-
mi a krajami trzecimi.

Ograniczenie zasady wolnosci przeptywu kapitatu (art. 65 TFUE) na gruncie
prawa krajowego paristw cztonkowskich moze by¢ dozwolone wytacznie na zasa-
dach scisle okreslonych 1 uzasadnionych. Nastapi¢ to moze przy zastosowaniu zasa-
dy proporcjonalnosci okreslonej przez Trybunat Sprawiedliwosci [TS] na podstawie
bogatego orzecznictwa obszernie cytowanego w komunikacie Komisji'.

Whioski ptynace z orzecznictwa TS, zgodnie ze stanowiskiem Komisji, stano-
wig dla panistw cztonkowskich w sferze regulacji rynkéw gruntéw rolnych wytyczne
dotyczace stosowania prawa krajowego w zgodnosci z prawem UE.

Orzecznictwo TS generalnie kwestionuje uzaleznienie przeniesienia prawa wia-
snosci gruntéw rolnych od uprzednio uzyskanego zezwolenia organu administracji
ograniczajacego zasade swobodnego przeptywu kapitatu, chyba ze ograniczenie ta-
kie nastgpito na podstawie prawa Unii, a nie jedynie na podstawie prawa krajowe-
go. Dotyczy to w szczegdlnosci uzaleznienia nabycia nieruchomosci od uprzednio
otrzymanej zgody wtadz krajowych na nabycie nieruchomosci, czy tez oceny kan-
dydata na nabywce nieruchomosci ze wzgledu na wystgpujacy w jego przypadku
tzw. wystarczajacy zwigzek z gming terytorialng®. Trybunat Sprawiedliwosci w za-
leznosci od okolicznosci rozpatrywanych spraw uznatl, ze w prawie krajowym moze
wystepowac prawo pierwszenstwa przy nabyciu gruntow rolnych — np. w odniesie-
niu do dzierzawcy rolnego.

Za dopuszczalne, na mocy prawa Unii, mozna uzna¢ w niektorych okoliczno-
Sciach interwencyjne dziatania prawa krajowego, majace przeciwdziata¢ nadmiernie
wysokim cenom przy sprzedazy gruntéw rolnych?!. Dotyczy to zwlaszcza sprzeda-
zy gruntow publicznych. Trybunatl uznal, ze obowigzek osobistego prowadzenia go-
spodarstwa jako wymog przy nabywaniu gruntéw rolnych jest sprzeczny z zasadg

18 Por. orzeczenia TS: sprawa C-370/05, Festersen, pkt 21-23; sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 24.

19 Por. wyroki TS: w sprawie C-112/05 Volkswagen, pkt 19; wyrok TS w potgczonych sprawach C-197/11 oraz
C-203/11 Libert, pkt 44; wyrok TS w sprawie C-215/09 Lenz, pkt 21.

20 Por. sprawa C-452/01 Ospelt, pkt 43-45.

21 Por. sprawa C-370/05 Festersen, pkt 43.
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proporcjonalnosci 1 ogranicza mozliwos¢ oddania nabytego gruntu przez jego wia-
Sciciela w dzierzawe.

Podobnie w odniesieniu do zasady proporcjonalnosci uznano, ze uzaleznienie
mozliwosci zakupu gruntéw rolnych od warunkéw posiadania przez nabywce okre-
Slonych kwalifikacji rolniczych jest niedopuszczalne*?. W przypadku nabywania
nieruchomosci, takze wymaog dotyczacy miejsca zamieszkania jest sprzeczny z zasa-
da swobodnego przeptywu kapitatu, gdyz (bezposrednio lub posrednio) uznany by¢
moze jako dyskryminacja ze wzglgedu na przynaleznos¢ panstwows.

W ramach orzecznictwa TS sformulowano rowniez teze, iz przepisy krajowe
zabraniajgce sprzedazy gruntéw rolnych osobom prawnym stanowig ograniczenie
swobodnego przeptywu kapitatu i swobody przedsiebiorczosci®.

Roéwniez sformutowane na gruncie prawa krajowego przepisy dotyczace wiel-
kosci powierzchni posiadanych gruntéw, ktére mozna naby¢ lub posiadac, stanowig
ograniczenie zasady swobody przeptywu kapitatu. Ograniczajg one decyzj¢ przed-
sigbiorcOw co do nabywania gruntéw. W powyzszym przypadku Trybunal zaleca
stosowanie zasady proporcjonalnosci oraz badanie wszystkich faktycznych i praw-
nych okolicznosci sprawy.

Komisja Europejska wskazuje, ze Trybunat odniést si¢ takze do przywilejéw
przystugujacych nabywcom lokalnym, ktére nie powinny dyskryminowaé obywa-
teli paistw cztonkowskich Unii. Przywileje muszg w sposéb proporcjonalny stuzyé
uzasadnionym celom, odzwierciedlajac aspekt spoteczno-gospodarczy. Nabywanie
gruntéw rolnych w krajach Unii musi uwzglgdnia¢ warunek wzajemnosci*.

Powyzsze publikowane wytyczne Komisji, dotyczace przewodnich zasad pra-
wa UE odnosnie nabywania gruntéw rolnych, sporzagdzone na podstawie ugrunto-
wanej linii orzecznictwa TS wskazujg, ze Komisja, stojac na strazy Traktatéw, zo-
bowigzana jest zapewni¢ zgodnos¢ normatywng regulacji krajowych z prawem Unii
Europejskie;.

Nie ulega watpliwosci, ze obrot nieruchomosciami rolnymi w pafistwach Unii
Europejskiej w swietle zaprezentowanych regulacji typu ,,soft law” bedzie wpty-
watl na prowadzong dotychczas kontrol¢ regulacji krajowych i ich ocen¢ réwniez
w aspekcie przeciwdzialania nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych, zwlaszcza
przez podmioty spoza sektora rolnego. Wszczete przez Komisje Srodki prawne prze-
ciwko pigciu paristwom cztonkowskim UE naruszajgcym dotychczasowe zasady
swobody przeptywu kapitatu niewatpliwie doprowadzg do wyroku Trybunatu, kt6-

22 Por. sprawa C-452 Ospelt, pkt 49-53.

23 Sprawa C-452/01 Ospelt, pkt 51 i 52.

24 Por. wyrok TS w sprawie C-279/93, Finanzamt KdIn-Altstadt v. Schumacher, pkt 28; sprawa C-513/03 van Hilten
der Heijden, pkt 44; sprawa C-370/05, Festersen, pkt 25; sprawa C-11/07, Eckelkamp, pkt 46.
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Obrét nieruchomosciami rolnymi w swietle europejskiego soft law

ry W swoim orzeczeniu z pewnoscig zajmie stanowisko wobec wystepujacych w Eu-
ropie niekorzystnych proceséw zawtaszczania ziemi rolnej i podejmie kompleksowa
wyktadni¢ prawa dotyczacego sygnalizowanych probleméw.
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TRADE IN AGRICULTURAL REAL ESTATE
IN THE LIGHT OF EUROPEAN SOFT LAW

Keywords: soft law, real estate, European Union

The subject ot the analysis makes new tendencies in the European soft law per-
tain to agricultural land management and agricultural property trade. In 2017, a Eu-
ropean Parliament resolution on the current state of agricultural land concentration
in the EU was published. At the same time, in response to Parliament’s resolution,
on 18 October 2017, the European Commission formulated a statement that respon-
ded to this resolution by defining the control limits of property rights by European
Union authorities which based on a set line of the Court of Justice and guiding prin-
ciples of the TFEU.
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