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ZAKUP GRUNTOW PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Wchodzenie Polski do struktur Unii Europejskiej (UE) to szansa na nowo-
czesno$¢ 1 restrukturyzacje naszego rolnictwa, ale dostosowanie do tych zmian
wigze si¢ z pewnymi ustgpstwami na rzecz partneréw. Rolnictwo najtrudniej
dostosowuje si¢ do tych wymogéw. Jest tu wiele probleméw, a popracie dla tych
dzialai na wsi jest wciaz niskie. Nie zmieniaja tej sytuacji wielomilionowe
subwencje w ramach programéw SAPARD, ISPA czy PHARE na budowe drég,
wodociagéw, przedsiebiorczosci i tworzenie nowych miejsc pracy na obszarach
wiejskich i co wazne takze na restrukturyzacja potencjatu wytwérczego gospo-
darstw rolnych. Obawy rolnikéw wynikajace, gléwnie z braku dobrej informacji
w tych sprawach sa wciaz wieksze niz akceptacja dokonujacych sie zmian.
Wsrdd tych lekéw ,,obrona polskiej ziemi” nalezy do najbardziej nosnych haset
i jest wykorzystywana ponad wszelka miare przez politykéw, a rzadko wiaze sie
z rzetelna informacja.

Polska wsréd innych krajéw Srodkowowschodniej Europy ma relatywnie
najkorzystniejsze przepisy prawne wyznaczajace mozliwosci obrotu gruntami
1 nieruchomosciami rolnymi. W 1998 roku odsetek grunt6w stanowiacych wias-
no$¢ prywatna wynosit 84% i byl to jeden z najwyzszych wskaznikéw w Euro-
pie. Tylko Irlandia ma wyiszy odsetek gruntéw prywatnych (87%), natomiast
Belgia, Dania, Francja czy Niemcy to kraje, w ktérych farmerzy gospodaruja
tylko w ok. 40-70% na gruntach wilasnych, za$ pozostale grunty to dzierzawy.
Natomiast w krajach postkomunistycznych proces zaawansowania przeksztatcen
wiasnosciowych w rolnictwie jest ogélnie biorac staby, grunty prywatne np.
w Czechach stanowia ok. 13%, na Wegrzech 17%, a w krajach bytego ZSRR te
wskazniki sg jeszcze nizsze i zwykle nie przekraczaja 5-10%.

Wskazujac na te réznice warto podkreslié, ze w Polsce ziemia ciagle jest
traktowana jako kapitat szczegélnej warto$ci majacy nie tylko cechy ekonomicz-
ne, ale spoteczne, moralne i patriotyczne. Tego faktu nie zmienia réwniez to, ze
ziemia w Polsce ma niska ceng. Ta niska cena wynika przede wszystkim ze
stabej optacalnosci produkcji rolniczej jaka utrzymuje sig z pewnymi wahaniami
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w catym okresie dekady lat dziewiecdziesiatych. Innym waznym czynnikiem
niskich cen ziemi rolniczej jest wysoka podazy gruntéw popegeerowskich ofero-
wanych do sprzedazy. Najwieksza podaz gruntéw skarbowych przypadata szcze-
gé6lnie w latach 1994-1997 na ziemiach pétnocnych i zachodnich, a takze wzdtuz
tzw. Sciany wschodniej. Obecnie rynek gruntéw skarbowych ulegt w czesci
wojew6dztw znacznemu ograniczeniu, ale nie zmienito to istotnie cen ziemi
rolniczej, ktére rosna z roku na rok tylko nieznacznie powyze] inflacjil.

W 1998 roku §rednia cena 1 ha gruntéw na rynku sasiedzkim wynosila
4379 zt i byla wyzsza o blisko 44% od ceny przecigtnej gruntéw skarbowych
(3048 zt za 1 ha). Obydwie te ceny byla niskie i w przeliczeniu marki niemieckie
stanowity ok. 1,5-2,0 tys. DM. W tym samym czasie Srednia cena za 1 ha ziemi
w Czechach wynosita ok. 2,7-3,0 tys. DM, a we wschodnich landach Niemiec
5,5-6,0 tys. DM. Na przyktad w Turyngii, cena za 1 ha gruntow ornych siegata
do 10 tys. DM, a w landach zachodnich do 15-17 tysZ. DM. Byty to réznice
w stosunku do cen ptaconych w Polsce 5-10 krotne i to one m.in. wywolywaty
do$¢ powszechne przekonanie, ze Polska po wejéciu do UE zostanie wykupiona
przez obcokrajowcow.

Juz teraz spotykamy sie na rynku z transakcjami, ktére nosza cechy spekula-
cyjne z my$la o zrobieniu dobrych intereséw po liberalizacji w Polsce handlu
ziemia rolnicza w relacjach z obcym kapitalem. To miedzy innymi ta sprawa
nakreca koniunkture zakupu gruntéw w niektérych gminach na Warmii, Mazu-
rach czy w opolskim. Te zakupy gtéwnie dotycza dzialek rekreacyjnych i sied-
lisk zlikwidowanych gospodarstw np. poloZzonych w sasiedztwie jezior z prze-
$wiadczeniem, ze otwarcie granic zwigkszy ceny tych gruntéw w zasadniczy
sposéb. Doswiadczenia innych krajéw UE ucza, ze skala takich operacji jest
jednak wyraZnie skromniejsza niz zaktadano przed poluzowaniem obrotu grun-
téw zakupywanych przez obcokrajowcéw Potwierdzaja to doswiadczenia Grecji,
Hiszpanii, Austrii i Danii, tj. tych krajéw, w ktérych te problemy w réznym
zakresie miaty podobnie emocjonalne oceny jak w Polsce. Zakupy spekulacyjne
gruntéw trzeba ograniczad i jest to sprawa zrozumiata, ale ich wystgpowanie jest
bardzo ograniczone i nie moze blokowaé mozliwosci wlasciwego ksztaltowania
polityki gruntowej w catym sektorze.

Sprzedaz ziemi cudzoziemcom

W Polsce po 1989 roku wprowadzono daleko idaca liberalizacje rynku ziemi.
Zniesiono normy obszarowe gospodarstw, ktére funkcjonowaty w réznym zakre-

! Zob. L.Ostrowski: Rynek ziemi rolniczej. Seria RAPORTY RYNKOWE, z. 2, MRiGZ,
IERIGZ, AWRSP, Warszawa czerwiec 1999.

2 M.Jean-Christophe Bureau: Barm Asset Values and Agricultural Support, CCNM/EME-
EF/CA (98)9, OECD, Paris 1998, s. 11 i nastepne.
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sie w PRL, a maksymalna wielko§¢ gospodarstw byla ksztattowana w praktyce
1 tak znacznie ponizej normy ustalonej na 50 ha w Dekrecie PKWN z 1944 roku.
Zlikwidowano takze dla nastgpcy i kupujacego wymdg posiadania wyksztatcenia
rolniczego, uproszczono procedury obrotu, ale te wszystkie zmiany nie dotyczyly
zakupu ziemi rolniczej przez cudzoziemcow.

Handel ziemia z cudzoziemcami reguluja postanowienia art. 4 ustawy
z 24 marca 1920 roku (jednolity tekst Dz. U. nr 54 z 1996 roku, poz. 245 iz 1997
roku nr 140, poz. 939 i z 1998 roku nr 106, poz. 668). Cudzoziemcem jest przede
wszystkim osoba fizyczna nie posiadajaca obywatelstwa polskiego i osoba pra-
wna majaca siedzibe za granica. Osoby prawne majace siedzibe na terytorium
Polski s uznawane za cudzoziemcéw tylko wtedy, gdy sa kontrolowane bezpo-
$rednio lub posrednio przez osoby stanowiace cudzoziemcéw w rozumieniu
wyzej wymienionej ustawy. Ar.1 ust.1 ustawy o nabywaniu nieruchomodci przez
cudzoziemcéw ustanawia wymdg uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomo-
Sci na wlasno$¢ lub na wieczyste uzytkowanie. Zezwolenia takiego udziela Mi-
nister Spraw Wewnetrznych i Administracji za zgoda Ministra Obrony Narodo-
wej, a w przypadku nieruchomogci o charakterze rolnym réwniez za zgoda
Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej. Uzyskanie takiego zezwolenia
jest réwniez konieczne w przypadku zamiaru nabycia lub objecia przez cudzo-
ziemca udzialéw lub akcji w spéice handlowej z siedziba na terytorium RP,
bedacej wladcicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, jezeli:

1. W wyniku nabycia lub objecia udziatéw lub akcji spétka stanie si¢ kon-

trolowang przez cudzoziemca w rozumieniu ustawy;

2. Spélka ta jest juz kontrolowana przez cudzoziemca, a udzialy lub akcje
nabywa lub obejmuje cudzoziemiec nie bedacy udzialowcem lub akcjo-
nariuszem spoiki.

Zgodnie z uksztaltowana od 1990 roku polityka w tym zakresie, przestanka
umozli-wiajaca otrzymanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez osoby
fizyczne, jest polska narodowo$¢ badZ polskie pochodzenie oraz malzeristwo
z obywatelem polskim. Osobom, ktére nie spelniaja tych warunkdéw, zezwolen
takich udziela sie tylko w przypadku zamieszkania na stale w Polsce na podsta-
wie tzw. ,,Karty stalego pobytu”, ktéra wydaje wojewoda. Te zezwolenia zwykle
maja na celu uwzglednienie niezbgdnych ,,potrzeb mieszkaniowych™. Inng prze-
stanka umozliwiajaca zezwolenie na zakup nieruchomosci lub gruntu jest prowa-
dzenie dzialalno$ci gospodarczej w ramach spétek handlowych, a takze fundacji
i stowarzyszefi zarejestrowanych na podstawie prawa polskiego.

Podsumowujac, prawo polskie - stosownie do przepiséw ustawy o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw - umozliwia im zakup wszystkich nieru-
chomosci na terenie Polski z uzaleznieniem od uprzedniego uzyskania zezwole-
nia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji.
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Skala sprzedazy

Do 1985 roku w Polsce udzielono znikoma liczbe zezwolei na nabycie
nieruchomosci. W latach 1986-1989 lacznie wydano 395 zezwoleri, a tylko
w 1990 roku - 565, w 1991 roku - 604, w 1992 roku - 876, w 1993 roku - 967,
w 1994 roku -1291, w 1995 roku - 1342 w 1996 roku - 1454 na nabycie
nieruchomosci, 80 zezwolefi na nabycie lub objecie udziatéw wzglednie akcji
oraz 41 tzw. zezwoleri generalnych na zakup akcji przez cudzoziemcéw w spét-
kach gietdowych, w 1997 roku - udzielono 2001 zezwolefi na nabycie nierucho-
moséci, 487 zezwoleri na akcje lub udzialy oraz 85 promes tzw. zezwolefi gene-
ralnych, w 1998 roku - liczba udzielonych zezwolefi na zakup nieruchomosci
wyniosta 2189, a 446 zezwoleri dotyczyto udziatéw lub akcji. W 1999 roku
liczba zezwolefi na zakup nieruchomosci siggnie 2,5 tys.

W latach 1990-1995 liczba decyzji odmownych wynosita - 449, a w latach
1996-1999 - takich odméw bylo - 352, z tego w 1998 roku - 112. Dotyczyty one
zezwolenia na zakup nieruchomosci oraz 5 decyzji odmawiajacych udzielenia
zezwolenia na nabycie akcji.

Zezwolenia na nabycie gruntéw dotyczyly odpowiednio: w latach 1990-1995
tacznie 7115 ha, natomiast w 1996 roku taki obszar obejmowat - 2439 ha, w 1997
roku - 2942 ha i w 1998 roku - 4355 ha, a w 1999 roku siggnie 5 tys. ha.
Najwiecej zezwoleft w 1998 roku wydano obywatelom nastepujacych paristw:

1. RFN - 303 zezwolenia na nabycie ok. 155 ha gruntéw rolnych,

2. WNP - 35 zezwoleii na nabycie ok. 7 ha,

3. Szwecji - 32 zezwolenia na nabycie ok. 13 ha,

4. Austrii - 37 zezwolei na nabycie ok. 8 ha.

Wyraznie wickszego obszaru gruntéw dotyczyly zezwolenia wydane spét-
kom z udzialem kapitalu zagranicznego, w tym :

1. niemieckiego - 503 zezwolenia na nabycie 1206 ha,

2. holenderskiego - 269 zezwolen na nabycie 853 ha,

3. francuskiego - 66 zezwolen na 207 ha,

4. amerykarskiego - 64 zezwolenia na 194 ha

5. szweckiego - 62 zezwolenia na 139 ha.

W 1998 roku do MSWiA wptynely 3334 wnioski z tego rozpatrzono 3171
i w 2635 przypadkach wydano decyzje pozytywne, w 105 wydano promesg
zezwolenia, a w 117 przypadkach podjeto decyzje odmowne i 314 sprawach
umorzono postepowania z urzedu lub na skutek wycofania wniosku.

Najwiekszej powierzchni dotyczyly zezwolenia wydane w 1998 roku spot-
kom z siedziba w Polsce i ze 100% udzialem kapitalu zagranicznego, tj. ok.
2471 ha (w 1997 roku - 2047 ha), nastgpnie spétkom z udzialem kapitatu zagra-
nicznego i polskiego, tj. ok. 1495 ha (w 1997 roku - 645 ha). Osoby fizyczne
uzyskaly zezwolenia na nabycie ok. 370 ha (w 1997 roku - 274 ha). Inne pod-



62 Lech Ostrowski

mioty gospodarcze uzyskaly natomiast zezwolenie na zakup 18 ha gruntéw.
Rozklad przestrzenny gruntéw, na ktére wydano zezwolenia byt nastepujacy:

. warszawskie, ok. 494 ha i 333 zezwolenia,

. katowickie, ok. 440 ha i 186 zezwolen,

. wroctawskie, ok. 299 ha i 95 zezwolen,

. poznanskie, ok. 238 ha i 123 zezwolenia,

. ciechanowskie, ok. 237 ha 1 9 zezwolen,

. piotrkowskie, ok. 217 ha i 923 zezwolenia,

. szczeciniskie, ok. 199 ha i 64 zezwolenia,

. skierniewickie, ok. 181 ha i 934 zezwolenia.

O ~1 N W)

Ochrona gruntéw w innych krajach

W dyskusjach o przyszlym ksztalcie naszej polityki gruntowej w kontekscie
wejscia Polski do UE jest czesto podnoszony problem ,,wykupienia Polski przez
obcokrajowcéw”, chociaz do§wiadczenia w tym zakresie innych krajéw tego nie
potwierdzaja. Bardzo czg¢sto zglaszana jest réwniez argumentacja, Ze inni lepiej
niz my chronia wlasne kraje przed inwazja kapitatu do rolnictwa zwiazanego
z wykupem gruntéw. W procesie wchodzenia do UE wlasciwie 3 kraje (Grecja,
Dania i Austria) wynegocjowaty okresy przejsciowe dotyczace przepiséw w za-
kresie zakupu gruntéw przez cudzoziemcéw. Leki w tych krajach dotyczace
masowego wykupu ziemi przez obcych, wynikaly z tych samych uwarunkowan
historycznych co w Polsce, chociaz nasze do§wiadczenia w tym zakresie - szcze-
g6lnie w relacji do Niemcéw - sg wyraZnie gorsze. Obawa o wykupienie atra-
keyjnych gruntéw w Danii i Austrii w wiekszym stopniu wigzata si¢ z terenami
rekreacyjnymi (np. Tyrol), a w mniejszym stopniu z gruntami rolnymi. W stara-
niach o okresy przejsciowe dla swobodnego zakupu ziemi rolniczej ostatecznie
wynegocjowano okresy 3 1 5 letnie i zwykle wiazaly sie one z uzasadnieniem
dotyczacego waznego interesu panstwa, czy ochrony terenéw w strefie przygra-
nicznej (Grecja). W praktyce weale nie udowodniono, ze te tereny byly szczegélnie
atrakcyjne dla zagranicznych inwestoréw, np. w relacji do gruntéw na wybrzeiu
hiszpariskim, w Toskanii, czy na Wyspach Karaibskich. Na Wegrzech istnieje nato-
miast zakaz kupowania ziemi rolniczej przez osoby prawne, a takze wprowadzano
limit zakupu dla 0séb prywatnych (300 ha). W Danii taczny obszar gruntéw posia-
danych przez 1 gospodarstwo nie moze przekraczaé 150 ha, a odlegto$é miedzy
polami nalezacymi do tego gospodarstwa nie moze by¢ wigksza niz 2 km. W Nie-
mczech tez istnieje kontrola ruchu gospodarstwa i obrotu gruntéw. Paristwo inter-
weniuje przy nadmiernym rozdrobnieniu ziemi, nadmiernej koncentracji (gospo-
darstw powyzej 500 ha w landach zachodnich) i sprzedazy ziemi nierolnikéw.

Kontrola zakupu ziemi przez cudzoziemcéw jest w wielu krajach prowadzo-
na w sposéb posredni 1 dotyczy np. stawianych wymogéw dotyczacych kwalifi-
kacji rolniczych, konieczno$ci uprawiania kupowanej ziemi i co jest zrozumiate,
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takze zachowania norm obszarowych, jezeli w danym kraju takie istnieja. Jak
widaé przepisy te nie sa specjalnie restrykcyjne i byly wprowadzane w okresie
wechodzenia danego kraju do UE. Zwykle w takich sytuacjach nie ma mowy
o okresach przejsciowych dochodzenia do swobodnego zakupu gruntéw, a juz na
pewno nie takich jak to jest postulowane przez lobby rolnicze w Polsce. Mimo
tych liberalnych przepiséw odsetek ziemi rolniczej posiadanej przez obcokrajow-
c6w waha sie od ok. 16% w Niemczech i 11% w Wielkiej Brytanii do 6%
w Holandii i ok. 4% we Francji.

Interes narodowy w tych krajach trudny byt do udowodnienia przy badaniu
w diuzszym okresie czasu przyjetych przejsciowo ograniczen w obrocie grunta-
mi rolnymi z obcokrajowcami, a zmiany te wcale nie spowodowaly wykupu
gruntéw na wigksza skalg, niz to mialo miejsce wczeéniej, tzn. w okresie przed
rozpoczeciem procesu wchodzenia do UE. Polska w rozmowach negocjacyjnych
wystepowata o 10 letni okres przejSciowy, chociaz lobby chtopskie domagato si¢
13, a nawet 30 lat. Sprawa ta nadal nie zostala rozstrzygnieta. Trudno jednak
sobie wyobrazié zeby Polska wynegocjowata w tej kwestii specjalne przywileje,
ktérych uzasadnienie ekonomiczne wiazace si¢ z interesem narodowym jest po
prostu niemozliwe. Skala zakupu gruntéw w Polsce przez obcokrajowcow jest
weiaz skromna, nawet jezeli przyjmiemy, ze cze$¢ transakeji zawarto poza ofi-
cjalna statystyka i z naruszeniem prawa.

Nie mozna na zakupu gruntéw przez cudzoziemcéw patrzec tylko z punktu
widzenia zjawisk ocenianych jako negatywne, gdyz na ewentualnym doptywie
obcego kapitatu do rolnictwa skorzysta takze nasza wies, przede wszystkim za
tym kapitatem przyjda w wigkszym zakresie niz dotychczas nowe techniki i te-
chnologie, nowe wzory gospodarowania, a takze organizacji pracy zespotowej
producentéw broniacych swoich intereséw. Zniszczenie w Polsce w czasie refor-
my ustrojowej spétdzielczosci rolniczej zastuguje na odbudowe, gdyz na Zacho-
dzie ta forma wiasnoéci prywatnej ma znakomite wyniki 1 takie wzory gospo-
darowania zastuguja na intensywnie upowszechniane, réwniez za sprawa sasia-
déw, nawet gdyby mieli by¢ nimi Dusiczycy, Niemcy czy Holendrzy.

Ziemia w Polsce jest 6-10 razy tafisza niz w krajach wysoko rozwinigtych
UE, a mozliwosci swobodnego zakupu ziemi przez obcokrajowcow z pewnoscia
wywola wzrost jej ceny. Ziemi na rynku w perspektywie bedzie w Polsce coraz
wiecej. Gospodarstwa beda koncentrowaty grunty, a przecietny obszar gospodar-
stwa w granicach 8 ha w diuzszej perspektywie bedzie tylko zasztoscia history-
czna. Czy transakcje sprzedazy, a takze dzierzawy musza by¢ prowadzone przy
niskich cenach? W 1998 roku $rednie ceny gruntéw w Polsce byty niskie 1 to
zaréwno na rynku sasiedzkim i transakcjach z AWRSP, natomiast czynsze dzier-
zawne dla gruntéw ornych byly ustalane na poziomie 500 zi za 1 ha, a duza czgsé
gruntéw, szczegdlnie w sektorze chlopskim, dzierzawiona byta po nizszych ce-
nach, a 1/3 tylko za podatek. Dobra koniunktura w rolnictwie, takze za sprawa
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doptywu obcego kapitatu da w Polsce szanse 3-4 krotnego wzrostu cen. W takiej
sytuacji decyzja o likwidacji gospodarstwa dostarczy kapitatu, ktéry lepiej niz
obecnie stuzy¢ bedzie rodzinie chtopskiej, np. w utworzeniu alternatywnego
Zrédla dochodéw i w stracie w nowym zawodzie zar6wno na wsi jak i w miescie.

Obecne przepisy dobrze sluza naszym interesom

Ustawa o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemc6w ma charakter typo-
wo reglamentacyjny. Nie zakazuje ona cudzoziemcom nabywania nieruchomosci
w Polsce, ale wprowadza ograniczenia prawno-administracyjne ze wzgledu na
osobe nabywcy. Ustawa umozliwia kontrole nabywania nieruchomosci ze wzgle-
du na interes paristwa, a funkcje te pelni MSWiA. W ostatnich latach zaintereso-
wanie nabywaniem gruntéw w Polsce przez cudzoziemcéw dynamicznie rosnie,
chociaz jest to nadal rynek bardzo waski i chociaz wzbudza wiele kontrowersji
natury politycznej i historycznej, to narazi nie obserwujemy wigkszego zaintereso-
wania gruntami i nieruchomosciami rolnymi w naszym kraju, podobnie jak to miato
miejsce w innych krajach wchodzacych do UE. Wchodzenie Polski do struktur
europejskich zwigzane jest jednak z poluzowaniem ograniczef jakie w tym zakresie
istnieja, a odroczenie uregulowan w tej materii nawet na okres 3-5 lat wymagato
bedzie trudnych negocjacji z UE. W 1999 roku utrzymaly si¢ dotychczasowe ten-
dencje na rynku ziemi rolniczej zakupywanej przez cudzoziemc6w, tzn. byt to rynek
atrakcyjny, chociaz trudny ze wzgledu na obowigzujace ograniczenia legislacyjne.
Waznym argumentem w staraniu si¢ o zakup ziemi w Polsce przez obcokrajowcéw
byly nadal zapewne i takie argumenty, Zze grunty rolne s3 u nas relatywnie tanie,
a Srednia cena 1 ha jest nizsza od §redniej we Francji, Niemiec czy Belgii. Spekula-
cyjny zakup ziemi rolniczej nie bedzie jednak zjawiskiem masowym i bedzie doty-
czyl np. gruntéw rolnych w sasiedztwie miast (budowa supermarketéw), inwestycji
liniowych (autostrady), ale s3 to sytuacje tatwe do przewidzenia, w ktérych bardzo
czgsto nie obcokrajowcy, a Polacy sg organizatorami takich inwestycji. W Polsce
jest obecnie 56 supermarketéw 1 prawie wszystkie do tej pory zostaly zbudowane na
gruntach rolnych przekwalifikowanych na nierolnicze.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie okreéla zad-
nych przestanek Ministrowi Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej w kwestii
udzielania czy tez odmowy zgody na wydanie zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci rolnej przez cudzoziemca. Organ ten dziala w oparciu o subiektywne
kryteria, ocen¢ sytuacji w terenie, gdzie jest polozona nieruchomo$é, a takze
bierze pod uwage aktualne zatozenia prowadzonej polityki rolne;j.

Zgodnie z praktyka uksztattowana od kilku lat, odmowa wyrazenia zgody na
nabywanie nieruchomosci rolnych nastepuje najczesciej w przypadkach gruntéw
o znacznych powierzchniach, ktérych zbycie cudzoziemcom spotka si¢ z nega-
tywnym odbiorem spolecznym, jak réwniez wéwczas, gdy deklaracje cudzo-
ziemca zawarte we wniosku dotycza uzytkowania takiej nieruchomosci w sposéb
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sprzeczny z ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Ma to na przyklad miejsce, gdy cudzoziemiec zamierza uzytkowaé nierucho-
moé¢ rolna na inne cele niz rolnicze. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi odma-
wia réwniez wyraZenia zgody na zakup gruntéw, gdy osoba prawna bedaca
cudzoziemcem deklaruje zgodne z planem rolnicze wykorzystanie nieruchomo-
§ci, ale jednak prowadzenie gospodarstwa rolnego nie nalezy do zakresu jej
dziatania, okreslonego w statucie.

Nie bez znaczenia, przy odmowie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomo-
sci rolnych, jest takze okoliczno$¢ mieszkania przez cudzoziemca na stale poza
granicami i nie deklarowanie osiedlenia si¢ w Polsce. Taka sytuacja nie gwa-
rantuje racjonalnego gospodarowania ziemia 1 jest najczesciej przyczyna odmo-
wy sprzedazy gruntéw.

Z informacji Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi wynika, ze W 1998 roku
do decyzji o zakup gruntéw rolnych przez cudzoziemcow wplynety 233 wnioski,
ktére dotyczyly lacznie 1827,7 ha uzytkéw rolnych, z tego zgode wyrazono na 135
wnioskéw i dotyczyly one 429,4 ha. odmownie zatatwiono 50 wnioskow, a 38 mialo
wady prawne i zostaly zwrécone ubiegajacym sie o zgode. Ponadto minister w 1998
roku rozpatrzyt 61 wnioskéw dotyczacych nabycia przez cudzoziemcéw akcji lub
udziatéw w spétkach prawa polskiego bedacych wiascicielami lub uzytkownika-
mi wieczystymi gruntéw rolnych. Wnioski te facznie dotyczyly 18444 ha, z tego
zgode wydano w 37 wnioskach, ktére obejmowaty 177,3 ha, w 5 przypadkach
wydano decyzje odmowne, a w 19 stwierdzono tzw. brak wiasciwosci.

Propozycje zmian zachowania 3-5 letniego okresu przejSciowego w zmniej-
szaniu barier dla swobodnego zakupu ziemi przez cudzoziemcéw, jezeli bytyby
mozliwe do osiagniecia w negocjacjach z UE, dalyby szans¢ lepszego przygoto-
wania tych zmian, procedur oragnizacyjnych, administracyjnych i prawnych,
a co najwazniejsze przygotowania spoleczefistwa do takich zmian w jednoczacej
sie Buropie. W tym czasie jednak nie trzeba tylko koncertowac sie na wyjasnie-
niu obaw, ale przygotowaé rolnikéw do umiejetnego wykorzystania korzysci
jakie przyniesie wsi wejscie Polski do UE. Interes chlopski nie moze by¢ prze-
ciez rozumiany tylko w kategoriach wiasnej zagrody, gdyz §wiat si¢ zmienia,
a obrona tradycyjnych rozwiazaf, ktére funkcjonowaly od lat tez ma swoje gra-
nice. Dwie sprawy wymagaja w tym zakresie unormowania. Pierwsza to ograni-
czenie mozliwosci tworzenia bardzo duzych majatkéw, czemu moglyby np. prze-
ciwdziala¢ wyrazne normy obszarowe lub mechanizm ekonomiczny wylaczajacy
np. formy pomocy ekonomicznej pafistwa 1 funduszy unijnych z jakich nie mo-
glyby korzystaé gospodarstwa (np. wigksze niz 500 ha). Drugi problem to pier-
wszefistwo miejscowych rolnikéw w przejmowaniu gruntéw rolnych przed obco-
krajowcami. W wypadku uspolecznienia procesu obrotu gruntami i restruktury-
zacji rolnictwa te sprawy z powodzeniem zalatwiatyby na przyktad izby rolnicze,
ARiMR czy inna organizacja rzadowa lub samorzad rolniczy.



