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Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej

(2017/C 350/05)

Niektére prawa panstw cztonkowskich zawieraja przepisy, na mocy ktérych zapewnia si¢ ochrone gruntéw rolnych.
Biorac pod uwage, Ze grunty rolne sa aktywami rzadkimi i o wyjatkowym charakterze, nabywanie gruntéw rolnych
czesto podlega pewnym warunkom i ograniczeniom. Istniejace w kilku panstwach czlonkowskich UE tego rodzaju kra-
jowe prawa gruntowe stuzg osiaganiu réznych celéw, poczawszy od zachowania rolniczego uzytkowania gruntéw,
a skoficzywszy na ograniczaniu koncentracji gruntéw. Ich wspdlng cecha jest cel, jakim jest uniknigcie nadmiernej spe-
kulacji gruntami. Niektérym z obaw lezacych u podstaw tych praw, w szczeg6lnosci koncentracji gruntéw i spekulacji
gruntami, nadano w ostatnim czasie wyzszy priorytet polityczny. W dniu 27 kwietnia 2017 r. Parlament Europejski
przyjal sprawozdanie w sprawie koncentracji gruntéw rolnych i dostepu rolnikéw do gruntéw ().

Nabywanie gruntéw rolnych wchodzi w zakres prawa Unii. Inwestorzy wewnatrzunijni korzystaja z podstawowych wol-
nosci, przede wszystkim ze swobodnego przeptywu kapitalu i swobody przedsigbiorczosci. Wolnosci te stanowig inte-
gralng cze$¢ rynku wewngtrznego, na ktérym odbywa si¢ swobodny przeplyw towardw, osob, ustug i kapitatu. Rynek
wewnetrzny obejmuje takze rolnictwo (?). Komisja podkreslita niedawno, ze w ramach wspélnej polityki rolnej (WPR)
prowadzone s3 dzialania na rzecz realizacji dziesigciu priorytetow tej polityki, do ktérych nalezg lepiej rozwinigty
i bardziej sprawiedliwy rynek wewnetrzny (*). Jednocze$nie w prawie Unii uznaje si¢ rowniez szczegdlny charakter grun-
tow rolnych. Traktaty umozliwiaja wprowadzanie ograniczen dotyczacych inwestycji zagranicznych w grunty rolne, gdy
sa one proporcjonalne, w celu ochrony uzasadnionego interesu publicznego, np. ograniczenia nadmiernej spekulacji
gruntami, ochrony ludnosci wiejskiej lub podtrzymania i rozwoju oplacalnego rolnictwa. Wynika to jasno z orzecznic-
twa Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE). W przeciwienstwie do innych podstawowych swobdd traktato-
wych, swobodny przeplyw kapitalu — z jego mozliwymi i uzasadnionymi ograniczeniami ustanowionymi przez
Trybunal - dotyczy réwniez inwestoréw z panstw trzecich. Niniejszy komunikat wyjasniajacy obejmuje zatem
wewnatrzunijne, jak i poza unijne nabywanie gruntéw rolnych.

W niniejszym komunikacie wyjasniajacym Komisji odniesiono si¢ do korzysci i wyzwan zwigzanych z inwestycjami
zagranicznymi (*) w grunty rolne (pkt 1). Przedstawiono w nim réwniez informacje na temat obowigzujacego prawa
Unii (pkt 2) oraz powigzanego orzecznictwa Trybunalu (pkt 3). Ponadto w komunikacie przedstawiono ogélne wnioski
z orzecznictwa w zakresie sposobow realizacji uzasadnionych intereséw publicznych zgodnie z prawem Unii (pkt 4).
Komunikat ma zatem wnie$¢ wklad w dyskusje dotyczaca inwestycji zagranicznych w grunty rolne, poméc pafistwom
czlonkowskim, ktére s3 w trakcie dostosowywania swych prawodawstw lub moze chcialyby tego dokonaé w pdzniej-
szym terminie, jak réwniez pomdc w promowaniu szerszego rozpowszechniania najlepszych praktyk w tej zlozonej
dziedzinie. Jednoczes$nie komunikat jest odpowiedzia na wniosek Parlamentu Europejskiego o publikacje wytycznych
w zakresie regulacji rynkéw gruntéw rolnych zgodnie z prawem Unii ().

1. Nabywanie gruntéw rolnych w UE
a) Potrzeba regulacji rynkéw gruntéw rolnych

Grunty rolne s3 aktywami o wyjatkowym charakterze. W 2012 r. Organizacja Narodéw Zjednoczonych wystapita do
panstw o zapewnienie odpowiedzialnego zarzadzania prawami wlasnosci gruntéw. W tym celu Organizacja Narodéw
Zjednoczonych ds. Wyzywienia i Rolnictwa (FAO) wydata ,dobrowolne wytyczne” w zakresie zarzadzania prawami wla-
snosci gruntéw (%). W wytycznych podkreslono kluczowe znaczenie gruntéw ,dla osiagania celow w zakresie praw czlo-
wieka, bezpieczefistwa zywnosciowego, eliminacji ubdstwa, zapewnienia stabilnych $rodkéw utrzymania, stabilnosci
spolecznej, bezpieczefistwa mieszkaniowego, rozwoju obszaréw wiejskich oraz rozwoju spoleczno-gospodarczego” ().

(") Zobacz przyjete przez Parlament Europejski ,Sprawozdanie w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak ufa-
twi¢ rolnikom dostep do gruntéw?”, 2016/2141(INI).

(%) Zob. art. 38 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.

() IP/17/187 z dnia 2 lutego 2017 r.; https://ec.europa.eu/commission/priorities_pl

(*) Termin ,inwestorzy zagraniczni” wystepujacy w niniejszym komunikacie odnosi si¢ do inwestoréw wewnatrzunijnych oraz, w zakre-
sie, w jakim ma zastosowanie swobodny przeplyw kapitatu, réwniez do inwestoréw z panstw trzecich (zob. rozdzial 2 a). Nalezy
przypomnie, ze z praktycznego punktu widzenia wigkszo$¢ przypadkéw nabywania gruntéw rolnych w UE odbywa si¢ w kontekscie
wewngtrzunijnym.

(’) Zobacz przyjete przez Parlament Europejski ,Sprawozdanie w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak ula-
twi¢ rolnikom dostep do gruntéw?”, 2016/2141(INI), pkt 37.

(®) ,Dobrowolne wytyczne w zakresie odpowiedzialnego zarzadzania prawami wlasnosci do gruntu, fowisk i laséw w kontekscie krajo-
wego bezpieczefistwa zywnosciowego”.

(') Zob. pkt 2.4.1 dobrowolnych wytycznych. Kluczowe znaczenie gruntéw dla bezpieczefistwa zywnoSciowego, zwazywszy na fakt, ze
grunty sg zasobem ograniczonym, podkreslono réwniez w: pkt 6.3 opinii Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spolecznego z dnia
21 stycznia 2015 r. w sprawie: ,Masowy wykup gruntéw rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa rodzin-
nego” (opinia z inicjatywy wlasnej).
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Na niemal polowie terytorium UE grunty rolne s3 narazone na presje zwigzang z wykorzystaniem pozarolniczym,
a w niektorych okresach takze na presj¢ zwigzang ze zwigkszonym zapotrzebowaniem na zywnosé, energi¢ i biomasg.
Z powodu niekontrolowanego rozrastania si¢ miast i infrastruktury transportowej kazdego roku w Europie zajmowane
sa grunty o obszarze wigkszym od Berlina ().

W niektorych konstytucjach krajowych () i licznych krajowych prawach gruntowych grunty rolne objeto szczegdlng
ochrong. W szczegdlnosci w ostatnim czasie ochrona gruntéw rolnych uzyskata wysoki priorytet polityczny w szeregu
panstw. Od 2013 r., szczegblnie w nastepstwie zakoriczenia okreséw przejsciowych przyznanych w traktatach o przy-
stapieniu (1), Wegry, Slowacja, Lotwa, Litwa, Bulgaria, Rumunia i Polska przyjely prawa gruntowe w celu zwalczania
niepozgdanych zmian na krajowych rynkach gruntéw.

Obecnie potrzeba regulacji rynkéw gruntéw rolnych moze by¢ szczegdlnie pilna w panstwach, w ktérych w ostatnich
latach przeprowadzono kompleksowe reformy rolne ('). W niektérych pafistwach czlonkowskich mialy miejsce lub
nadal trwajg zwrot i prywatyzacja gruntéw panstwowych ('?). Ponadto w poréwnaniu z innymi pafstwami czltonkow-
skimi ceny gruntéw rolnych w tych panstwach czlonkowskich nadal sg niskie (zob. rys. 1 w zalaczniku), pomimo wzro-
stu obserwowanego na przestrzeni ostatniego dziesigciolecia (zob. rys. 2 w zalgczniku) (V). W zwiazku z powyzszym
rolnicy wyrazili obawy co do ewentualnego zainteresowania innych inwestoréw gruntami rolnymi.

Przepisy dotyczace sprzedazy gruntéw zasadniczo majg na celu zachowanie rolnych cech aktywéw, wlasciwej uprawy
gruntu, rentownosci istniejacych gospodarstw oraz wprowadzenie zabezpieczen przed spekulacjami gruntami. W tym
celu na mocy takich przepiséw czesto wymaga si¢ uzyskania zezwolenia administracyjnego na sprzedaz gruntu, a takze
upowaznia si¢ wlasciwe organy lub wladze do wyrazenia sprzeciwu wobec sprzedazy, ktéra jest sprzeczna z celami tych
przepiséw. Czesto dzieje si¢ tak w przypadku, gdy grunt ma zostaé sprzedany podmiotowi niebedgcemu rolnikiem,
podczas gdy interesuje si¢ nim lokalny rolnik potrzebujacy ziemi. Wlasciwe organy moga réwniez interweniowaé
w sytuacji, gdy uznajg, ze cena sprzedazy jest nieproporcjonalna do wartoéci gruntu. Na mocy niektérych przepisow
dotyczacych sprzedazy gruntdéw przyznaje si¢ prawo pierwszenstwa organom lub wladzom publicznym, aby mogly one
odsprzedaé grunt innemu kupujacemu lub wynajaé ten grunt zgodnie z polityka rolna. Inng metoda regulacyjna odno-
szacg sie do kwestii konsolidacji gruntéw jest przyznanie prawa pierwszenstwa niektorym kategoriom zainteresowanych
stron, takim jak najemcy lub wlasciciele nieruchomosci sgsiadujacych z gruntem wystawionym na sprzedaz ('4).

b) Pomimo wzrostu poziom inwestycji zagranicznych nadal jest niewielki

Wydaje sig, Ze poziom inwestycji zagranicznych w grunty rolne w Europie jest ograniczony. Szczegblnie w panstwach
UE-15 (V) naplywajace inwestycje w grunty rolne w dalszym ciagu zdarzaja si¢ wyjatkowo rzadko (°). Zainteresowanie
inwestorow zagranicznych skupia si¢ raczej na pafistwach Europy Srodkowej i Wschodniej, w ktérych od 1989 r.
w rolnictwie nastgpilo imponujace przejscie z panstwowych gospodarstw lub spéldzielni rolniczych do rolnictwa pry-
watnego w gospodarkach rynkowych.

Trudno jest uzyska¢ wiarygodne dane dotyczace inwestycji zagranicznych wylacznie w zakresie gruntéw rolnych.
Z informacji zgromadzonych przez Komisj¢ na podstawie bazy danych Land Matrix (V') wynika na przyklad, ze od

(*) http://ec.europa.eufagriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
(®) Np. zgodnie z art. 21 ust. 1 bulgarskiej konstytucji ,[z]iemia jest podstawowym dobrem narodowym, korzystajacym ze szczegélnej

ochrony paristwa i spoteczenstwa”.

(") W traktatach o przystapieniu przewidziano przejsciowe odstgpstwa od zasady swobodnego przeplywu kapitatu w stosunku do naby-

wania gruntéw rolnych. W okresie przej$ciowym przystepujacym panstwom czlonkowskim zezwolono na utrzymanie ich systemow

krajowych, w ramach ktérych obywatele innych panstw czlonkowskich UE lub pafistw EOG nie mogli nabywac gruntéw. Odstgpstwa

te przestaly obowigzywal w dniu 1 stycznia 2014 r. w przypadku Bulgarii i Rumunii, w dniu 1 maja 2014 r. w przypadku

Wegrzech, Lotwy, Litwy i Stowacji oraz w dniu 1 maja 2016 r. — w przypadku Polski (w przypadku Chorwacji odstepstwo wygasnie

w 2020 r., przy czym Chorwacja bedzie mogla wystapi¢ o przedluzenie tego okresu o trzy lata).

Podkreslita to np. Komisja ds. Rolnictwa Zgromadzenia Narodowego Wegier w swojej opinii z inicjatywy wlasnej z dnia 26 maja

2015 r. w sprawie badania przepiséw regulujacych wykorzystanie i posiadanie gruntéw rolnych w nowych panstwach cztonkow-

skich: http:/[ec.europa.eu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/hungary/unsolicited_en.htm

(") M. Hartvigsen, Land reform in Central and Eastern Europe after 1989 and its outcome in the form of farm structures and land fragmentation,
ORBICON, 2013 r. http://www.fao.org/docrep/017/aq097¢e[aq097e.pdf

(%) P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d'A. Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU States, sprawozdania tech-
niczne JRC, 2016 r.

(**) Zob. réwniez J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, ,The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its
Causes”, The Journal of Development Studies, 2016 r., tom 52, nr 2, s. 186-205.

(**) Panstwa tworzace Uni¢ Europejska do 2004 r.: Austria, Belgia, Dania, Finlandia, Francja, Grecja, Irlandia, Hiszpania, Luksemburg,
Niderlandy, Niemcy, Portugalia, Szwecja, Wochy i Zjednoczone Krélestwo.

(*) Istnieja np. sprawozdania opisujace niedawne chinskie inwestycje w niektére francuskie gospodarstwa i winnice: R. Levesque,
,Chinese purchases in the Berry”, La Revue fonciére, maj—czerwiec 2016 ., s. 10.

("”) Inicjatywa International Land Coalition (ILC): www.landmatrix.org

(11
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2004 r. inwestorzy zagraniczni nabyli prawa do wykorzystywania lub kontrolowania okolo 68 000 ha w Bulgarii,
8 000 ha na Litwie i 84 000 ha w Rumunii. Te szacowane nabyte obszary stanowia 1,3 % calkowitej powierzchni grun-
tow ornych w Bulgarii, 2,3 % na Litwie i 0,4 % w Rumunii ('®). Wydaje si¢, ze sytuacja nie rézni si¢ bardzo w innych
panstwach Europy $rodkowej i wschodniej. W stopniu, w jakim sa one dostepne, z oficjalnych statystyk Wegier i Polski
lub badan obejmujacych Stowacje i Lotwe wynika, ze obcokrajowcy posiadaja lub kontroluja okoto 1 % wykorzystywa-
nych gruntéw ornych (*%).

Zdaje si¢ jednak, Ze zainteresowanie inwestoréw zagranicznych gruntami rolnymi ro$nie. Wydaje sie, ze szczegdlnie
Swiatowy kryzys finansowy mial wplyw na inwestycje w grunty rolne. Poszukujac alternatywnych rozwiazan podczas
zaburzen na rynkach finansowych, inwestorzy finansowi ulokowali kapital w gruntach rolnych (*). W tym samym okre-
sie obawy zwigzane z bezpieczenstwem zywnosciowym oraz programy dotyczace biopaliw i biogazu przyczynily si¢ do
zwiekszenia zainteresowania inwestorow (*').

¢) Nabywanie gruntow rolnych w programie politycznym

Obawy zwigzane z inwestycjami zagranicznymi w grunty rolne nie s3 nowym zjawiskiem. Niedawny wzrost inwestycji
w grunty rolne zwigkszy! jednak obawy w niektérych panstwach czlonkowskich. Po pierwsze inwestoréw zagranicznych
niekiedy postrzega si¢ jako wypierajgcych lokalnych rolnikéw. Po drugie niedawno pojawila si¢ obawa, ze (coraz mniej-
sze) obszary nadajgce si¢ pod uprawe staly sie narazone na dziatania spekulacyjne lub dzialania pozbawionych skrupu-
téw inwestoréw. Wyrazono niepokdj dotyczacy rosnacej koncentracji gruntéw, spekulacji gruntami i negatywnego
wplywu tych dzialait na bezpieczefistwo zywnoSciowe, zatrudnienie, Srodowisko, jako§¢ gleby i rozwdj obszaréw wiej-
skich (*?). Niektorzy krytycy kwestionuja korzysci plynace z zagranicznego zakupu gruntéw w UE i twierdzg, ze duze
miedzynarodowe fundusze inwestycyjne i przedsigbiorstwa pozbawiaja drobnych i ubogich rolnikéw zasobéw grunto-
wych oraz zakl6caja rozw6j obszaréw wiejskich ().

Instytucje europejskie réwniez podzielajg te obawy. W dniu 21 stycznia 2015 r. Europejski Komitet Ekonomiczno-
Spoleczny (EKES) wydal opini¢ w sprawie: ,Masowy wykup gruntéw rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagro-
zenie dla rolnictwa rodzinnego” (*). W opinii uznano, ze swobodny przeplyw kapitatu jest czynnikiem odpowiedzial-
nym za zakup gruntéw, ktore EKES uznaje za ,masowy wykup ziemi”.

Parlament Europejski réwniez wykazal zainteresowanie tym tematem. Wystapil o przeprowadzenie badania pt. ,Skala
masowego wykupu gruntéw rolnych w UE”, ktére opublikowano w maju 2015 r. (*¥). W dniu 27 kwietnia 2017 r. Parla-
ment Europejski przyjat ,Sprawozdanie w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak ulatwi¢ rolni-
kom dostep do gruntéw?” (*). W sprawozdaniu zwrécono uwage na poziom koncentracji gruntéw rolnych bedacych
w posiadaniu kilku przedsigbiorstw rolnych i przedsigbiorstw prowadzacych dziatalno$¢ pozarolniczg oraz na nieod-
faczne ryzyko takie jak trudnosci w dostepie rolnikéw do gruntéw rolnych (w szczegdlnosci rolnikéw prowadzacych
dzialalno$¢ na niewielka skale i pracujacych w gospodarstwach rodzinnych). W zwiazku z tym Parlament wzywa

(") Dokument roboczy stuzb Komisji Europejskiej z dnia 5 marca 2015 r., Przeplyw kapitalu i swoboda platnosci, SWD(2015) 58 final,
s. 21. Nalezy jednak pamigta, ze dane nie zawsze s3 latwo dostepne, w zwigzku z czym istniejace szacunki znacznie si¢ réznig. Przy-
ktadowo zgloszono réwniez, ze w latach 2010-2013 wlasno$¢ zagraniczna gruntéw rolnych w Rumunii wzrosta 0 57 % i w 2013 .
stanowila okolo 7 % catkowitego obszaru rolnego w Rumunii: P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d'A. Kancs, Wphw na rynek nowych
przepisow dotyczgeych regulacji rynku rolnego w paristwach czbonkowskich UE w Europie wschodniej (Market Impacts of new Land Market Regula-
tions in Eastern EU States), sprawozdania techniczne JRC, 2016 r., s. 10.

(*) Parlament Europejski, Dyrekcja Generalna ds. Polityki Wewngtrznej, Zakres masowego wykupu gruntéw rolnych w UE (Extent of
Farmland Grabbing in the EU), badanie z 2015 r., s. 19-20.

(*) Kilka przykladéw mozna znaleZ¢ w nastepujacych dokumentach: Parlament Europejski, Dyrekcja Generalna ds. Polityki Wewnetrz-

nej, Skala masowego wykupu gruntéw rolnych w UE (Extent of Farmland Grabbing in the EU), badanie z 2015 r,, s. 23 (np. inwesty-

¢je niderlandzkiej grupy Rabobank w Polsce i Rumunii; wloskiego zakladu ubezpieczeni Generali w Rumunii, niemieckiego Allianz

w Bulgarii, belgijskiej grupy bankowo-ubezpieczeniowej KBC w Niemczech Wschodnich i na Litwie).

Wplyw kryzysu finansowego i gospodarczego na rolnictwo nie jest jednoznaczny. Chociaz w 2009 r. w dochodach z dzialalnosci rol-

niczej mozna bylo odczué skutki kryzysu, sektor ten szybko powrécil na $ciezke wzrostu i w jeszcze wigkszym stopniu zniwelowat

luke $rednim wynagrodzeniem brutto w gospodarce. W tym samym czasie odnotowano tymczasowe spowolnienie odpltywu sily
roboczej w rolnictwie, a w niektérych panstwach czlonkowskich odnotowano nawet stagnacje lub wzrost.

M. Heubuch, Zieloni/WSE, Masowy popyt na grunty. Wyprzedaz europejskich gruntéw rolnych. (Land Rush. The Sellout of Europe’s Farmland),

Parlament Europejski (wydawca), 2016 r.; Friends of the Earth, Pienigdze z rolnictwa. W' jaki sposéb europejskie banki i finansowanie pry-

watne korzystajg ze spekulacji zywnoscig i masowego wykupu gruntéw. (Farming Money. How European Banks and private finance benefit from

food speculation and land grabs), 2012 r. http:|www.foeeurope.org/sites/default/files/publications/farming_money_foee_jan2012.pdf

Franco, J.C. i Borras, SM. (red.), Land concentration, land grabbing and people’s struggles in Europe, Transnational Institute, Amsterdam,

2013 r,; Van der Ploeg, JD, Franco J.C. i Borras S.M., ,Land concentration and land grabbing in Europe: a preliminary analysis, Canadian

Journal of Development Studies/Revue canadienne d’études du développement, 36:2, 2015 r., nr 2, s. 147-162; Ecoruralis, Land Issues and

Access to Land, 2016 r. http:/[www.ecoruralis.ro/web/en/Programs_and_Activities/Land_Issues_and_Access_to_Lan%20d/ (dostep:

20161).

(**) Pkt 1.9 i 1.12 opinii Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spolecznego z dnia 21 stycznia 2015 r. w sprawie: ,Masowy wykup
gruntéw rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego” (opinia z inicjatywy wlasnej).

(*) Parlament Europejski, Dyrekcja Generalna ds. Polityki Wewngtrznej, Zakres masowego wykupu gruntéw rolnych w UE (Extent of
Farmland Grabbing in the EU), badanie z 2015 1., 5. 17, 24, 25.

(*) Zobacz przyjete przez Parlament Europejski ,Sprawozdanie w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE: jak ula-
twi¢ rolnikom dostep do gruntéw?”, 2016/2141(INI).

(21

=

(22

N

(23

-


http://www.foeeurope.org/sites/default/files/publications/farming_money_foee_jan2012.pdf
http://www.ecoruralis.ro/web/en/Programs_and_Activities/Land_Issues_and_Access_to_Lan%20d/

C350/8 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej 18.10.2017

do uwazniejszego monitorowania zmian zachodzacych na rynkach sprzedazy gruntéw. Parlament w szczegdlnosci
wzywa Komisj¢ do monitorowania wszystkich istotnych obszaréw polityki, mianowicie polityki w zakresie rolnictwa,
finanséw 1 inwestycji ,w celu ustalenia, czy sprzyjaja one koncentracji gruntéw rolnych w UE, czy tez jej przeciwdzia-
fajg”. Parlament wzywa réwniez Komisje, aby ,opublikowala jasny i kompleksowy katalog kryteriéw”, ktéry ,wyjasni
panstwom cztonkowskim ponad wszelka watpliwosé, jakie $rodki regulacji rynku gruntéw sa dopuszczalne” zgodnie
z prawem Unii Europejskiej.

Rozpatrujgc agende polityczng w szerszym ujeciu, inne obszary polityki postrzega si¢ jako potencjalny czynnik wplywa-
jacy. W odpowiedziach na niedawne konsultacje publiczne w sprawie uproszczenia i modernizacji WPR wskazano kilka
kwestii, ktére budzg znaczace zaniepokojenie rolnikéw: m.in. wymogi administracyjne, regulacje w zakresie gruntéw,
a w szczegdlnosci wysokie ceny gruntéw rolnych w niektérych panstwach cztonkowskich. Ponadto uprzednio wyrazono
obawy w odniesieniu do zréznicowanych pozioméw platnosci bezposrednich w paristwach cztonkowskich, ktére nie
zawsze mogly zapewni¢ réwne szanse pod wzgledem dostepu do gruntéw rolnych. Do réznicy w platnosciach bezpo-
Srednich odniesiono si¢ w ostatnich wieloletnich ramach finansowych (WRF 2014-2020) poprzez tzw. zewnetrzne zbli-
zenie platnosci bezposrednich; kwestia ta moze zosta¢ ponownie podniesiona w przysztosci.

Ponadto inne $rodki UE moga by¢ istotne w kontekscie nabywania gruntéw rolnych jak dyrektywa Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) 2015/849 (¥), ktéra niedawno weszla w zycie. Dyrektywa ma na celu zwickszenie przejrzystosci
w odniesieniu do faktycznych wilascicieli przedsigbiorstw i trustéw, co réwniez mogloby zmniejszy¢ obawy, do ktérych
obecnie si¢ odnosi poprzez wprowadzenie ograniczen w zakresie zakupu gruntéw rolnych w niektorych panstwach,
ktorych organy obawiajg si¢, ze przypadki przekazania udzialéw migdzy podmiotami prawnymi posiadajagcymi grunty
rolne moga by¢ wykorzystywane do obchodzenia warunkéw nalozonych na nabywcéw. Niedawny wniosek Komisji
o wprowadzenie zmian do tej dyrektywy przyczyni si¢ do dalszego zwigkszenia przejrzystosci.

Na koniec, jesli chodzi o inwestoréw z panstw trzecich, niedawny wniosek Komisji dotyczacy ram monitorowania bez-
posrednich inwestycji zagranicznych ma na celu dostarczenie pewnosci prawa panstwom cztonkowskim, ktére wprowa-
dzily lub chcialaby wprowadzi¢ mechanizmy monitorowania bezposrednich inwestycji z panistw trzecich, z mysla
o wylacznej kompetencji Unii w dziedzinie wspdlnej polityki handlowej, w ktérej zakres wchodzg bezposrednie inwesty-
cje zagraniczne (**). Wniosek ustanawia ramy dla panstw czlonkowskich, a w niektérych przypadkach dla Komisji, do
monitorownia inwestycji bezposrednich z pafistw trzecich w Unii Europejskiej, pozwalajac jednocze$nie pafistwom
czlonkowskim mie¢ mozliwos¢ uwzglednienia ich indywidualnej sytuacji i uwarunkowan krajowych w celu ochrony
zasadniczych intereséw ze wzgledu na porzadek publiczny lub bezpieczenstwo publiczne. Nowe przepisy umozliwiaja
panstwom czlonkowskim wprowadzanie lub utrzymywanie wlasciwych mechanizméw monitorowania bezposrednich
inwestycji zagranicznych, pod warunkiem ze spelnione sa pewne warunki okreslone w rozporzadzeniu (*).

d) Korzysci inwestycji zagranicznych na wlasciwie regulowanych rynkach gruntéw

W swoim badaniu FAO stwierdza, ze w ujeciu ogélnym rolnicze inwestycje zagraniczne przynosza korzysci krajowym
gospodarkom, spotecznosciom lokalnym i sektorowi rolnemu, jezeli instytucje krajowe i przepisy w odpowiedni spos6b
zachecajg wszystkie podmioty prowadzace dzialalno$¢ na rynku (*°). Inwestycje zagraniczne sa réwniez istotnym Zrd-
dlem bardzo potrzebnego kapitatu, bardzo potrzebnej technologii i wiedzy, a takze przyczynily si¢ do poprawy wydaj-
nosci rolnictwa i jakosci produktéw w Europie ().

Swobodny przeplyw kapitalu jest kluczowy dla zwigkszania transgranicznych inwestycji i dostgpu lokalnych przedsie-
biorstw do Srodkéw finansowych. Nalezy zauwazy¢, ze gospodarstwa czesto majg trudnosci ze znalezieniem $rodkéw
finansowych na niezbedne inwestycje. Podobnie jak w przypadku drobnych przedsigbiorstw, drobne przedsigbiorstwa
rolne podlegajag ograniczeniom kredytowym, przy czym istniejg przestanki, ze w wielu panstwach rolnictwo jest niedo-
kapitalizowane (*2).

(¥) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/849 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie zapobiegania wykorzystywaniu sys-
temu finansowego do prania pienigdzy lub finansowania terroryzmu, zmieniajgca rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 648/2012 i uchylajaca dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2005/60/WE oraz dyrektywe Komisji 2006/70/WE
(Dz.U. L 141 z 5.6.2015,'s. 73).

(*) Zgodnie z art. 3 ust. 1 lit. €) oraz art. 207 ust. 1 TFUE.

(*) http:/[europa.eu/rapid/press-release_IP-17-3183_en.htm

(%) http://www.fao.org/investment-in-agriculture/en/. Zob. réwniez OECD, Policy Framework for Investment in Agriculture, 2013 r.

(*) Sprawozdanie Komisji dla Rady, Przeglad Srodkéw przejsciowych dotyczacych nabywania nieruchomosci rolnych przewidzianych

w traktacie o przystapieniu z 2005 r., 14.12.2010 r,, s. 2; sprawozdanie Komisji dla Rady, Przeglad $rodkéw przejsciowych dotyczacych

nabywania nieruchomosci rolnych przewidzianych w traktacie o przystapieniu z 2003 r., 16.7.2008 r., s. 7; Komisja Europejska —

Komunikat prasowy http://europa.eu/rapid/press-release_IP-10-1750_en.htm?locale=en; Komisja Europejska — Notatka prasowa

http:/[europa.eu/rapid/press-release. MEMO-11-244_en.htm?locale=en

Kristina Hedman Jansson, Ewa Rabinowicz, Carl Johan Lagerkvist, , The Institutional Framework for Agricultural Credit Markets in the

EU” w: Johan Swinnen i Louise Knops (red.), Land, Labour and Capital Markets in European Agriculture, Centrum Studiéw nad Polityka

Europejska, 2013 r., s. 254; Sami Myyrd, ,Agricultural Credit in the EU” w: Johan Swinnen i Louise Knops (zob. wcze$niejszy przy-

pis), s. 260. Istotne dla rolnikéw niedoskonatosci rynku finansowego wskazano i oméwiono w dokumencie opracowanym przez:

Centrum Studiéw nad Polityka Europejska i Centrum Instytucji i Wynikéw Gospodarczych LICOS Uniwersytetu Lowariskiego: Prze-

glad nakladanych przez panistwa cztonkowskie przejsciowych ograniczen dotyczacych zakupu nieruchomosci rolnych (Review of the

Transitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate), sprawozdanie koncowe

z 2007 r., s. 13-17; Centrum Studiéw nad Polityka Europejska: Przeglad naktadanych przez Bulgari¢ i Rumunie przejSciowych ogra-

niczeri dotyczacych zakupu nieruchomosci rolnych (Review of the transitional restrictions maintained by Bulgaria and Romania with

regard to the acquisition of agricultural real estate), sprawozdanie koficowe z pazdziernika 2010 r., s. 19-23.

(32

=


http://europa.eu/rapid/press-release_IP-17-3183_en.htm
http://www.fao.org/investment-in-agriculture/en/
http://europa.eu/rapid/press-release_IP-10-1750_en.htm?locale=en
http://europa.eu/rapid/press-release_MEMO-11-244_en.htm?locale=en

18.10.2017 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej C350/9

Korzystne skutki inwestycji zagranicznych wykazano w kilku zleconych przez Komisj¢ badaniach przegladowych okre-
sow przejciowych (P) oraz w badaniach zewnetrznych (*). Udowodniono, ze w zakresie, w jakim dopuszcza si¢ inwe-
stycje zagraniczne (np. dzierzawa gruntow, ustanawianie przedsi¢biorstw, podmioty prawne lub inwestycje w przemyst
spozywczy), pobudzaja one wzrost wydajno$ci w sektorze rolnym (*°). Sprawiedliwy wydaje si¢ zatem wniosek, Ze inwe-
stycje zagraniczne mogg stanowi¢ warto$¢ dodang dla gruntéw uzytkowanych w stopniu niedostatecznym oraz przyczy-
ni¢ si¢ do wznowienia upraw na gruntach nieuprawianych. Takie inwestycje moga w wickszym stopniu poprawi¢ nie
tylko dostep rolnikéw do rynku, ale takze warunki pracy pracownikéw rolnych. Ponadto inwestycje zagraniczne moga
zwickszy¢ potencjal wywozowy produktéw rolnych.

e) Drzialania prawne Komisji w sprawie praw gruntowych wprowadzonych niedawno w niektdrych paristwach cztonkowskich

Niedawne zmiany w przepisach wprowadzone na Wegrzech, Stowacji, Lotwie, Litwie, w Bulgarii i Rumunii zbiegajg si¢
z konicem okresu przej$ciowego, podczas trwania ktérego postanowienia traktatéw o przystapieniu pozwalaly tym paf-
stwom na zakazanie unijnym inwestorom zakupu gruntéw rolnych.

Na mocy nowych praw zniesiono ograniczenia, o ktérych mowa w traktatach o przystapieniu. Jednoczesnie wprowa-
dzono w nich pewne ograniczenia, ktérych zapowiadanym celem jest ozmniejszenie koncentracji gruntéw i spekulacji
gruntami, aby zachowal dobre i wydajne uzytkowanie rolnicze gruntéw rolnych, chroni¢ ludno$¢ wiejska, rozwigzaé
problem rozdrobnienia gruntéw lub promowaé rentowne gospodarstwa $redniej wielkosci. W tym celu w przedmioto-
wych prazepisach wprowadzono pewne warunki zakupu gruntéw. Naleza do nich uprzednie uzyskanie zezwolenia
administracyjnego, a w szczegdlnosci spelnienie nastepujacych wymogéw: nabywca musi uprawiaé zakupione grunty
rolne we wlasnym zakresie, musi posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie rolnictwa oraz musi przebywa¢ lub prowadzi¢ dzia-
falno$¢ gospodarcza w danym panstwie. Co wigcej, w nowych przepisach faworyzuje si¢ pewne kategorie nabywcow
(np. najemcéw, rolnikéw sasiadujacych lub mieszkancéw lokalnych) lub zabrania si¢ sprzedazy gruntéw osobom
prawnym.

Komisja uznaje wazno$¢ wyzej wymienionych celéw jako takich. Po przeanalizowaniu nowych praw Komisja wyrazita
jednak obawy, Ze niektére przepisy naruszajg podstawowe zasady UE, mianowicie zasade swobodnego przeplywu kapi-
tatu. Zdaniem Komisji przepisy w szczegdlnosci dyskryminujg obywateli innych panstw UE — nie w sposéb formalny,
ale poprzez praktyczne skutki ich stosowania — lub narzucaja inne nieproporcjonalne ograniczenia, ktére mialyby nega-
tywny wplyw na inwestycje. Z tego powodu w 2015 r. Komisja wszczela postgpowania w sprawie uchybienia zobowia-
zaniom panstwa cztonkowskiego przeciwko Bulgarii, Wegrom, Litwie, Lotwie i Stowacji (*°). Biorac pod uwage, ze zadne
z tych panstw nie bylo w stanie rozwial powstalych obaw, w dniu 26 maja 2016 r. Komisja przeszta do drugiego
i ostatniego etapu postgpowania przed mozliwym przekazaniem sprawy do Trybunatu (*').

2. Obowiazujace prawo UE

Nie istnieje zadne europejskie prawo wtérne regulujace zakup gruntéw rolnych. Panstwa czlonkowskie s3 wlasciwe do
regulowania krajowych rynkéw gruntéw i posiadaja swobode w tym zakresie. Panistwa cztonkowskie muszg jednak przy
tym przestrzegaé podstawowych zasad Traktatu, przede wszystkim podstawowych wolnosci i niedyskryminacji ze
wzgledu na przynalezno$¢ panstwows.

a)  Swobodny przeplyw kapitatu i swoboda przedsigbiorczosci

Prawo do zakupu, uzytkowania lub zbycia gruntéw rolnych wchodzi w zakres stosowania zasad swobodnego przepltywu
kapitalu okreslonych w art. 63 i nast. Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE) (*¥). Te postanowienia Trak-
tatu przyznajg egzekwowalne prawa zaréwno inwestorowi, jak i odbiorcy inwestycji. Co do zasady zakazane

(**) Zob. Centrum Studiéw nad Polityka Europejska i Centrum Instytucji i Wynikéw Gospodarczych LICOS Uniwersytetu Lowanskiego:

Przeglad nakladanych przez pafistwa cztonkowskie przejsciowych ograniczert dotyczacych zakupu nieruchomosci rolnych (Review of

the Transitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate), sprawozdanie koficowe

z 2007 r., streszczenie, s. ii; Centrum Studiéw nad Polityka Europejska: Przeglad nakladanych przez Bulgari¢ i Rumunie przejscio-

wych ograniczen dotyczacych zakupu nieruchomosci rolnych (Review of the transitional restrictions maintained by Bulgaria and

Romania with regard to the acquisition of agricultural real estate), sprawozdanie koficowe z pazdziernika 2010 r., streszczenie.

Zob. np.: ] EM. Swinnen, L. Vranken, ,Reforms and agricultural productivity in Central and Eastern Europe and the Former Soviet

Republics: 1989-2005", Journal of Productivity Analysis, czerwiec 2010 r., tom 33, wyd. 3, s. 241-258, rozdzialy 2 i 7 (uwagi kon-

cowe); L. Dries, E. Germenji, N. Noev, ].EM. Swinnen, Farmers, Vertical Coordination, and the Restructuring of Dairy Supply Chains in Cen-

tral and Eastern Europe, ,World Development”, 2009 r., tom 37, nr 11, s. 1755; L. Dries/].E.M. Swinnen, ,Foreign Direct Investment,

Vertical Integration and Local Suppliers: Evidence from the Polish Dairy Sector”, w World Development, 2004 r., tom 32, nr 9, s. 1525

inast,s. 1541.

(*) J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, ,The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes”, The Jour-
nal of Development Studies, 2016 1., tom 52, nr 2, 5. 202.

(*) Zob.:1P[15/4673 z dnia 23 marca 2015 r. oraz IP/15/4877 z dnia 29 kwietnia 2015 r.

(*) Zob.:1P/16/1827 z dnia 26 maja 2016 r.

(**) Znajduje to potwierdzenie w szeregu orzeczei Trybunalu, zob. np. sprawa C-370/05, Festersen, pkt 21-23; sprawa C-452/01,
Ospelt, pkt 24.

o
>



C350/10 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej 18.10.2017

sa wszelkie ograniczenia w przeplywie kapitalu miedzy pafistwami czlonkowskimi, ale réwniez miedzy panstwami
czlonkowskimi a pafistwami trzecimi. Zgodnie z wykladnig przyjeta przez Trybunal termin ,ograniczenie” oznacza
wszelkie Srodki, ktore ograniczaja inwestycje lub ktére moga je utrudniaé, zniecheca¢ do nich lub czyni¢ je mniej
atrakcyjnymi (*).

Jezeli inwestycje w grunty rolne poczyniono na potrzeby wykonywania dzialalnoSci przedsigbiorczej o charakterze rol-
niczym, inwestycja ta moze réwniez zostaé objeta swoboda przedsiebiorczosci: w art. 49 TFUE zakazuje si¢ wszelkich
ograniczen przedsiebiorczosci obywateli (0s6b prawnych lub fizycznych) pafistwa cztonkowskiego na terytorium innego
panstwa cztonkowskiego dotyczacych wykonywania dzialalnosci prowadzonej na wlasny rachunek takiej jak rolnictwo.

Kluczowym i nieodlacznym elementem wszystkich podstawowych wolnosci jest zasada niedyskryminacji ze wzgledu na
przynalezno§¢ pafnstwows. Zasada ta zabrania zaréwno bezposredniej, jak i poSredniej dyskryminacji (utajone formy
dyskryminagji). Dyskryminacja posrednia odnosi si¢ do krajowych przepiséw dotyczacych korzystania z podstawowych
wolnosci, ktére nie dyskryminujg ze wzgledu na przynaleznos¢ panstwowa w sposéb oczywisty, ale ktérych stosowanie
prowadzi do wystapienia réwnowaznego skutku.

Art. 345 TFUE stanowi, ze ,traktaty nie przesadzaja w niczym zasad prawa wilasnoSci w panstwach czlonkowskich”.
Przepisy krajowe regulujace zakup lub uzytkowanie nieruchomosci rolnych dotycza praw wilasnosci, lecz w art. 345
TFUE nie wykluczono stosowania podstawowych wolnosci lub innych podstawowych zasad ustalonych w Traktacie.
W utrwalonym orzecznictwie Trybunal odméwil szerokiej interpretacji art. 345 TFUE. Przykladowo w wyroku w spra-
wie Konle dotyczacej zakupu nieruchomosci Trybunal w odniesieniu do tego artykulu (wéwczas art. 222) wyjasnil, ze:
,[...] chociaz zgodnie z art. 222 Traktatu o zasadach prawa wlasnosci nadal decyduje pafistwo czlonkowskie, ustalenie
to nie skutkuje zwolnieniem takiego systemu z obowigzku przestrzegania podstawowych zasad Traktatu” (**). W rezulta-
cie na mocy art. 345 TFUE zachowane zostajg kompetencje pafistw czlonkowskich do podejmowania decyzji dotycza-
cych zasad prawa wlasnosci, lecz decyzje te musza by¢ zgodne z wymogami prawa Unii.

b) Ograniczenia podstawowych wolnosci i mozliwe uzasadnienia

Zasadniczo krajowe $rodki ograniczajace korzystanie z podstawowych wolnosci sa dozwolone wylacznie w przypadku,
gdy spelniony zostanie szereg warunkéw: $rodki nie s dyskryminujace, s uzasadnione nadrzednym interesem publicz-
nym, s3 dostosowane do osiagnigcia wyznaczonego celu i nie wykraczajg poza dzialania konieczne do osiggnigcia tego
celu oraz nie mozna ich zastapi¢ mniej ograniczajacymi Srodkami alternatywnymi (zasada proporcjonalnosci, zob.
szczegdtowe informacje w pkt 3b ponizej). Ponadto krajowe Srodki musza by¢ zgodne z innymi zasadami ogdélnymi
prawa Unii, takimi jak pewno$¢ prawa.

W szczegdlnosci w odniesieniu do swobodnego przeptywu kapitalu art. 65 TFUE stanowi, ze ta swoboda nie narusza
niektérych praw panstw czlonkowskich. Obejmujg one prawo do stosowania szczegdlnych krajowych postanowien
podatkowych, prawo do podejmowania $rodkéw ostroznosci i nadzoru, zwlaszcza w sferze podatkowej i w dziedzinie
nadzoru ostrozno$ciowego nad instytucjami finansowymi. Ponadto w kwestii bardziej ogdlnej w art. 65 ust. 1 lit. b)
TFUE zachowuje si¢ prawo panstw czlonkowskich do ,podejmowania $rodkéw uzasadnionych powodami zwigzanymi
z porzadkiem publicznym lub bezpieczeristwem publicznym”.

Rézne ustalenia majg zastosowanie do przepltywu kapitatlu do pafistw trzecich i z panstw trzecich. Trybunal podkreslit,
ze przeplyw kapitalu ,odbywa si¢ w innym kontekscie prawnym” niz przeplyw, ktéry ma miejsce wewnatrz Unii.
W zwigzku z tym zgodnie z Traktatem w przypadku ograniczen dotyczacych panstw trzecich mozna dopusci¢ dodat-
kowe uzasadnienia (*!). Uzasadnienia mozna takze interpretowaé w szerszym kontekscie (*?). Co wigcej i co wazniejsze
w praktyce, wszelkie ograniczenia istniejgce przed liberalizacja przeplywéw kapitalu podlegaja zasadzie praw nabytych
zgodnie z art. 64 ust. 1 TFUE. Odnosng datg jest dzien 31 grudnia 1993 r. dla wszystkich pafistw czlonkowskich,
z wyjatkiem Bulgarii, Estonii i Wegier (dzien 31 grudnia 1999 r.) oraz Chorwacji (dziefi 31 grudnia 2002 r.). Oznacza
to, ze ograniczen obowigzujacych w stosunku do obywateli panstw trzecich przed tymi datami nie mozna podwazy¢ na
podstawie ustanowionej w Traktacie zasady swobodnego przeplywu kapitatu.

(*) W odniesieniu do definicji ograniczenl przeplywu kapitatu: wyrok Trybunalu w sprawie C-112/05, Volkswagen, pkt 19; wyrok Try-
bunatu w sprawach polaczonych C-197/11 oraz C-203/11, Libert, pkt 44; wyrok Trybunatu w sprawie C-315/02, Lenz, pkt 21.

(*) Wyrok Trybunatu w sprawie C-302/97, Konle, pkt 38. Zob. réwniez sprawa C-367/98, Komisja przeciwko Portugalii, pkt 48; sprawa
C-463/00, Komisja przeciwko Hiszpanii (,zlote akcje”), pkt 56. Zob. réwniez sprawy C-163/99, C-98/01, Komisja przeciwko Zjedno-
czonemu Krélestwu (,zlote akcje w BAA”); sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 24; sprawa C-174/04, Komisja przeciwko Wiochom
(,zawieszenie prawa glosu w przedsiebiorstwach sprywatyzowanych”); sprawy polaczone C-463/04 oraz 464/04, Federconsumatori;
sprawa C-244/11, Komisja przeciwko Gregji (,zlote akcje w strategicznych spélkach akcyjnych”), pkt 15 i 16. Zob. réwniez opinia
rzecznika generalnego K. Roemera z dnia 27 kwietnia 1966 r. w sprawach polaczonych 56/64 oraz 58/64, Consten i Grundig, Rec.
1966, s. 352 (366); sprawa C-105/12, Essent, pkt 36.

(*) Wyrok Trybunatu w sprawie C-101/05, Skatteverket, pkt 36; i sprawie C-446/04, Test Claimants in the FII Group Litigation, pkt 171.

(**) Zob. np. sprawa C-446/04, Test Claimants in the FII Group Litigation.
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¢) Karta praw podstawowych Unii Europejskiej

Ponadto w procesie nabywania i uzytkowania gruntéw rolnych lub dysponowania nimi zastosowanie moga mie¢ inne
przepisy prawa Unii, np. prawo wlasnosci (art. 17 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej), wolnos¢ wyboru
zawodu (art. 15 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej), wolno$¢ prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, w tym
swoboda zawierania uméw (art. 16 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej).

d) Zasada pewnosci prawa

Dodatkowo nalezy si¢ réwniez stosowaé do zasad pewnosci prawa i uzasadnionych oczekiwan. Zgodnie z tymi zasa-
dami wymaga si¢ w szczegdlnosci, aby uregulowania pociagajace za soba niekorzystne skutki dla jednostek byly jasne
i precyzyjne, natomiast sposob ich stosowania byl mozliwy do przewidzenia dla podmiotéw nig objetych (*). Prawo do
powolywania si¢ na ochrong¢ uzasadnionych oczekiwan przystuguje kazdemu podmiotowi, w ktérym instytucja wzbu-
dzita uzasadnione nadzieje (**). Ponadto nalezy przestrzegal praw podstawowych.

3. Podejscie Trybunalu do gruntéw rolnych

Obowigzujace w niektorych pafistwach prawa gruntowe ograniczajgce swobodny przeplyw kapitalu zakwestionowano
przed sadami krajowymi, ktére zwrécily si¢ do Trybunatu o poprawna wyktadni¢ prawa Unii. Trybunal w swoich orze-
czeniach wstepnych mial juz zatem okazje okreslié, w jaki sposob prawo Unii wplywa na transgraniczne inwestycje
w grunty rolne.

a)  Cele polityki rolnej, ktdre mogg stanowic uzasadnienie ograniczeri podstawowych wolnosci

Trybunal uznal szczegdlny charakter gruntéw rolnych. W swoich orzeczeniach w sprawie nabycia nieruchomosci rol-
nych uznal on réwniez kilka celéw polityki publicznej, ktére co do zasady moga stanowi¢ uzasadnienie ograniczen
inwestycji w grunty rolne, takich jak:

— zwigkszenie powierzchni gospodarstw, aby mozliwe byto ich wykorzystanie do celéw gospodarczych w celu unik-
nigcia spekulacji gruntami (*),

— ochrona ludnosci wiejskiej, utrzymanie rozproszenia wlasnosci gruntéw, co pozwala na rozwéj rentownych gospo-
darstw oraz zarzadzanie terenami zielonymi i terenami wiejskimi, zachg¢canie do rozsadnego wykorzystywania
dostepnych gruntéw poprzez zwalczanie presji rynku nieruchomosci, zapobieganie kleskom zywiolowym oraz pod-
trzymanie i rozwdj oplacalnego rolnictwa z uwzglednieniem kwestii spotecznych i kwestii zwigzanych z planowa-
niem przestrzennym (co wigze si¢ z utrzymaniem uzytkowania rolnego gruntéw rolnych i cigglego korzystania
z nich przy spelnianiu odpowiednich warunkéw) (*),

— zachowanie tradycyjnej formy uprawy gruntéw rolnych poprzez zagospodarowanie bezposrednie oraz zapewnienie,
aby nieruchomosci rolne w przewazajacym stopniu zamieszkiwali i uprawiali ich wlasciciele, utrzymanie stalej
populacji w Srodowisku rolnym i wspieranie rozsagdnego uzytkowania dostepnych gruntéw poprzez zwalczanie pre-
sji rynku nieruchomosci (),

— zachowanie w niektérych regionach stalej populacji i dzialalnosci gospodarczej niezaleznej od sektora turystycznego,
zaréwno dla celéw gospodarowania gruntami lub planowania regionalnego, jak i w interesie ogdlnym (*),

— zachowanie terytorium danego panstwa w obszarach wyznaczonych jako tereny o znaczeniu militarnym i ochrona
intereséw militarnych przed narazeniem ich na rzeczywiste, konkretne i powazne zagrozenia (*).

Trybunat kilkukrotnie podkreslal, ze przedmiotowe cele sg spéjne z celami WPR zgodnie z art. 39 TFUE. Postanowienie
to ma na celu m.in. zapewnienie odpowiedniego poziomu zycia ludnosci wiejskiej, a takze uwzglednia szczegdlny cha-
rakter gospodarki rolnej (np. strukture spoleczng, réznice strukturalne i przyrodnicze miedzy poszczegdlnymi regionami
rolniczymi). Nalezy zauwazy¢, ze Trybunal ustanowil swoje orzecznictwo na podstawie poszczegélnych przypadkéw,
zawsze sadzac Srodki w kontekscie szczegdlnych okolicznosci kazdej sprawy. Zgodnie z ustalonym orzecznictwem przy-
padki wyjatkéw od stosowania podstawowych wolnosci nalezy interpretowaé w sposéb restrykcyjny. W kazdym przy-
padku wzgledy czysto gospodarcze nie mogg stanowi¢ uzasadnienia odstgpstw od podstawowych wolnosci.

() Wyrok Trybunalu w sprawie C-17/03, VEMW, pkt 80.

(*) Wyrok Trybunatu w sprawach polaczonych C-182/03 oraz C-217/03, Forum 187, pkt 147.

(*) Sprawa C-182/83, Fearon, pkt 3.

(*) Sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 39 i 43.

(*) Sprawa C-370/05, Festersen, pkt 27 i 28.

(**) Sprawa C-302/97, Konle, pkt 40; sprawy polaczone C-515/99-C-524/99 oraz C-526/99-C-540/99, Reisch, pkt 34.
(*) Sprawa C-423/98, Albore, pkt 18 i 22.
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b) Poszanowanie zasady proporcjonalnosci

Przyjmujac szereg celéw polityki w tym obszarze jako zgodne z prawem, Trybunal przeprowadzit doglebna analize
proporcjonalnosci krajowych $rodkéw ograniczajacych podstawowe wolnosci. Podczas oceny proporcjonalnosci nalezy
wzigl pod uwage wszystkie okolicznosci faktyczne i prawne sprawy, zaréwno z perspektywy korzystania z podstawo-
wych wolnosci przez sprzedajacych i potencjalnych kupujacych, jak i z uwzglednieniem realizowanego interesu publicz-
nego. Zgodnie z zasadg proporcjonalnosci wymaga sig, aby przepisy ograniczajace byly odpowiednie do zagwarantowa-
nia osiggnigcia powyzszych celéw oraz by w sposob spéjny i systematyczny stuzyly osiagnieciu uzasadnionego celu
publicznego (*). Przepisy te nie wykraczaja rowniez poza to, co jest konieczne dla osiggniecia zamierzonego przez nie
celu. Ponadto $rodek ograniczajacy nie jest proporcjonalny, jezeli istnieje mozliwy $rodek alternatywny, ktéry stuzylby
osiagnigciu konkretnego interesu publicznego w sposdb mniej ograniczajacy swobodny przeplyw kapitatu lub swobodg
przedsigbiorczosci (*).

Do wladz krajowych nalezy wykazanie, ze przepisy te sa zgodne z zasada proporcjonalnosci. Oznacza to, Ze przepisy
muszg by¢ adekwatne oraz niezbedne do osiggniecia deklarowanego celu oraz ze celu tego nie mozna osiggnaé za
pomoca zakazéw lub ograniczen o mniejszym zakresie lub wywierajacych mniejszy wplyw na handel wewnatrz Unii
Europejskiej (*3). W zwiazku z tym powolywaniu przez panstwo czlonkowskie wzgledéw uzasadniajacych powinny
towarzyszy¢ odpowiednie dowody lub analiza stosownosci oraz proporcjonalnosci przyjetego Srodka ograniczaja-
cego (*%).

4. Wnioski w sprawie regulacji nabywania gruntéw rolnych

W niniejszym komunikacie wyjasniajgcym Komisji odniesiono si¢ do réznorodnych potrzeb i form regulacji gruntéw
rolnych. Wiele z tych potrzeb istnieje od wielu lat, a niektére pojawily si¢ stosunkowo niedawno. W niniejszym ostat-
nim rozdziale oméwiono niektére cechy charakterystyczne przepiséw regulujacych rynki gruntéw, ktére wymagaja
szczegblnej uwagi. Przedstawiono w nim wnioski z orzecznictwa, ktére mogloby stanowi¢ dla panstw czlonkowskich
wytyczne w sprawie regulacji rynkéw gruntéw rolnych zgodnie z prawem Unii oraz w sposéb réwnowazacy potrzebe
przyciagania kapitalu do obszaréw wiejskich z realizacjg zgodnych z prawem celéw politycznych.

a)  Uprzednie zezwolenie

Z orzecznictwa mozna wywnioskowal, ze uzaleznienie przeniesienia prawa wilasnosci gruntéw rolnych od uzyskania
uprzedniego zezwolenia administracyjnego ogranicza swobodny przeplyw kapitalu, cho¢ w pewnych okolicznosciach
taka zasada moze by¢ jednak uzasadniona na mocy prawa Unii. Trybunal uznal, ze zaden nadzér po przeniesieniu
prawa wilasnosci gruntéw rolnych nie zapobieglby przekazaniu wilasnosci, ktére bylo sprzeczne z realizowanym celem
polityki rolnej. Alternatywne rozwigzania dla systeméw uprzedniego zezwolenia prawdopodobnie wiazalyby sie
z mniejsza pewnos$cia prawa w stosunku do transakcji dotyczgcej gruntéw. Na przyklad dzialanie podjete po przepro-
wadzeniu transakcji, takie jak anulowanie przeniesienia prawa wlasnosci, podwazaloby pewno$¢ prawa, ktéra ma funda-
mentalne znaczenie dla kazdego systemu przekazywania prawa wlasnosci gruntéw (**). Na tej podstawie w pewnych
okolicznosciach dopuszczalne byloby stosowanie systeméw uprzedniego zezwolenia.

W szczegblnosci Trybunat podkreslit takze, ze w ramach systemu uprzedniego zezwolenia nie mozna przyznawaé swo-
body uznania, ktéra moze doprowadzi¢ do tego, ze wlaSciwe organy beda z niej korzysta¢ w sposéb arbitralny oraz
beda podejmowaé arbitralne decyzje. Przytaczajac stowa Trybunalu, system ,nie moze uzasadnia¢ uznaniowosci wladz
krajowych pozbawiajacej skutecznosci” prawo Unii. Aby zatem wspélgra z prawem Unii, system taki ,powinien opieraé
si¢ na obiektywnych, niedyskryminacyjnych i znanych wcze$niej kryteriach zapewniajacych jego odpowiednio$é, jesli
chodzi o wystarczajace zakreSlenie ram uznania wladz krajowych” (*°). Kryteria muszg by¢ precyzyjne (*°). Co wigcej,
wszystkie zainteresowane osoby muszg mie¢ dostep do odwotawczych Srodkéw prawnych (7).

(*) Zob. wyrok Trybunalu w sprawie C-243/01, Gambelli, pkt 67, sprawie C-169/07, Hartlauer, pkt 55 i orzecznictwo przytoczone
W tym orzeczeniu.

(*') W odniesieniu do zasady proporcjonalnosci zob. w szczeg6lnosci: wyrok Trybunatu w sprawie C-543/08, Komisja przeciwko Portu-
galii, pkt 83.

(*¥) Wyrok Trybunatlu w sprawie C-333/14, Scotch Whiskey, pkt 53.

(**) Wyrok Trybunatu w sprawie C-333/14, Scotch Whiskey, pkt 54.

(**) Zob. np. sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 43—-45. W innych sprawach Trybunal doszed! do innych wnioskéw, np. w sprawie H. Reischa
i in. Trybunat orzekl, ze sporny w tej sprawie obowigzek uzyskania uprzedniego zezwolenia mozna bylo zastapi¢ procedurg sktada-
nia o$wiadczenia poprzedzajacego, w zwigzku z czym byt on nieproporcjonalny: sprawy polaczone C-515/99, Reisch i in., pkt 37—
38 i przytoczone w nich orzecznictwo. W tym kontekscie nalezy zauwazy¢, ze obowigzek zlozenia o§wiadczenia zwykle stanowi
ograniczenie, ktére musi by¢ uzasadnione i zgodne z zasadami proporcjonalnosci i pewno$ci prawa oraz z prawami podstawowymi,
zob. np. sprawa Reisch, cyt., pkt 32; sprawa C-213/04, Burtscher, pkt 43.

(**) Zob. np. sprawa C-567/07, Woningstichting Sint Servatius, pkt 35.

(*) Sprawa C-201/15, AGET Iraklis, pkt 99-101.

(*) Zob. wyrok Trybunalu w sprawie C-54/99, Eglise de Scientologie, pkt 17 i w sprawie C-205/99, Analir, pkt 38.
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W odniesieniu do systemu uzyskania uprzedniego zezwolenia, w ramach ktérego zezwolenie mozna przyznaé
w innych szczegblnych okoliczno$ciach”, Trybunal ustalil, Ze takie kryteria uzyskania zezwolenia byly zbyt nieprecy-
zyjne i nie pozwalaly jednostkom na poznanie zakresu ich praw i obowigzkéw wynikajacych z zasad swobodnego prze-
plywu kapitalu (°)). Podobnie Trybunal uznal, ze nieproporcjonalne jest nalozenie obowiazku posiadania ,wystarczaja-
cego zwigzku z gming” — ktéry wedlug przedmiotowego prawa oznacza, ze ,ze wzgledu na istotne i dlugotrwale
okolicznosci istnieje zwigzek zawodowy, rodzinny, spoleczny lub ekonomiczny” nabywcy z gming (*%).

b) Prawa pierwszetistwa (prawa odmowy) przystugujgce rolnikom

Z orzecznictwa Trybunalu wynika, ze przystlugiwanie praw pierwszefistwa pewnym kategoriom kupujacych (takim jak
rolnicy dzierzawigcy grunty rolne) w niektérych okolicznosciach mozna uzasadni¢ celami polityki rolnej. W sprawie
Ospelt () Trybunal przeanalizowal system uzyskania uprzedniego zezwolenia na zakup gruntéw rolnych. Trybunal zba-
dal proporcjonalnos¢ srodkéw zakazujacych nabywania gruntéw podmiotom niebedgcym rolnikami, majgcych na celu
zachowanie rentownej spotecznosci rolniczej i zachowanie rolniczego uzytkowania gruntéw.

Trybunal rozwazal istnienie Srodkéw, ktére ograniczalyby swobodny przeplyw kapitalu w mniejszym stopniu niz zakaz
zakupu gruntéw przez podmioty niebedgce rolnikami. W tym szczegélnym kontekscie Trybunat stwierdzil, ze mozna
wdrozy¢ mechanizmy nadajgce dzierzawcom gruntéw prawo odmowy. Jezeli nie zakupiliby oni nieruchomosci, pod-
mioty niebedace rolnikami moglyby uzyskaé zezwolenie na zakup gruntéw rolnych pod warunkiem zobowigzania do
zachowania rolniczego uzytkowania gruntéw.

W zwigzku z tym, jezeli celem jest promowanie zakupu gruntéw przez rolnikéw, prawa pierwszenstwa przystugujace
rolnikom dzierzawigcym grunty rolne lub rolnikom w ujeciu bardziej ogdlnym mozna uznaé za proporcjonalne ograni-
czenie swobodnego przeplywu kapitalu w takim zakresie, w jakim jest ono w mniejszym stopniu ograniczajace niz
zakaz zakupu gruntéw przez podmioty niebedace rolnikami.

¢) Kontrole cen

W niektorych okolicznosciach na mocy prawa Unii mozna uzasadni¢ interwencje panstwa zapobiegajace nadmiernie
wysokim cenom gruntéw rolnych. Dotyczy to w szczegdlnosci przepiséw, ktére umozliwiajg organom krajowym wyda-
nie zakazu sprzedazy gruntéw, jezeli wedlug obiektywnych kryteriéw ceng¢ mozna uzna¢ za nadmiernie spekulacyjng.

Chociaz regulacja cen nie ogranicza automatycznie inwestycji zagranicznych w grunty rolne, w $wietle definicji przed-
stawionej przez Trybunal ograniczanie wolnosci stron do ustalania cen zwykle kwalifikuje si¢ jako ograniczenia (*Y).
Rzeczywiscie, jezeli inwestorzy transgraniczni i odbiorcy inwestycji nie s3 w stanie swobodnie ustali¢ ceny zgodnie
z zasadg podazy i popytu, zasadniczo ich wolnosci s3 ograniczane. Ograniczenie swobody ustalania cen w pewnych
okolicznos$ciach moze by¢ jednak uzasadnione (*?). Wydaje sig, ze zapobieganie nieuzasadnionym (nadmiernie spekula-
cyjnym) cenom — zaréwno zbyt wysokim, jak i zbyt niskim — jest stusznym uzasadnieniem w $wietle celéw polityki

(°**) Sprawa C-370/05, Festersen, pkt 43.
(*) Sprawy pofaczone C-197/11 oraz C-203/11, Eric Libert, pkt 57-59. Zob. réwniez watpliwosci Trybunalu w sprawie C-567/07,
Woningstichting Sint Servatius, pkt 37 i 38 w odniesieniu do kryteriéw ,w interesie mieszkalnictwa”.
(°°) Sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 52.
(*") W odniesieniu do definicji ograniczeri przeplywu kapitatu: wyrok Trybunalu w sprawie C-112/05, Volkswagen, pkt 19; sprawy pola-
czone C-197/11 oraz 203(11, Libert, pkt 44; sprawa C-315/02, Lenz, pkt 21. Przepisy krajowe ograniczajace swobode stron
w zakresie ustalania cen w przeprowadzanych przez nie transakcjach uznano réwniez za ograniczenia w zakresie swobody przedsig-
biorczosci i $wiadczenia bezplatnych ustug (zob. np. sprawa C-327/12, SOA, pkt 58; sprawy polaczone C-94/04 oraz C-202/04,
Cipolla i in., pkt 60). W odniesieniu do swobodnego przeplywu towaréw zob. wyrok Trybunalu w sprawie 82/77, van Tiggele, pkt
21; sprawa 231/83, Cullet, pkt 29; sprawa C-531/07, Fachverband der Buch- und Medienwirtschaft przeciwko LIBRO, pkt 2; sprawa
C-333/14, Scotch Whisky Association, pkt 32, w ktérej Trybunat w odniesieniu do swobody przedsigbiorczosci orzekt, ze ,z samego
faktu, iz przepisy analizowane w postgpowaniu gléwnym uniemozliwiaja odzwierciedlenie nizszych kosztéw produkcji towaréw
importowanych w cenie sprzedazy dla konsumenta, wynika, ze przepisy te moga utrudni¢ dostep do brytyjskiego rynku napojéw
alkoholowych sprzedawanych legalnie w innych panstwach czlonkowskich innych niz Zjednoczone Krdlestwo Wielkiej Brytanii
i Irlandii Polnocnej, a zatem stanowig $rodek o skutku réwnowaznym z ograniczeniem ilociowym w rozumieniu art. 34 TFUE”.
Zob. orzecznictwo przytoczone powyzej oraz wyrok Trybunatu w sprawie C-577/11, DKV Belgium SA, w ktérej Trybunat orzekl, ze
belgijska regulacja cen sktadek ubezpieczeniowych w sektorze zdrowia jest ograniczeniem uzasadnionym i proporcjonalnym. Trybunat
podkreslit m.in., Ze jedna z cech ubezpieczenia leczenia szpitalnego polega na fakcie, iz prawdopodobienstwo interwencji ubezpieczy-
cieli ro$nie wraz z wiekiem ubezpieczonych (pkt 43); Trybunal uznat zatem, ze w takim przypadku w systemie wzrostu sktadek okre-
Slonym w przedmiotowym prawie belgijskim przewidziano gwarancje, ze ubezpieczony nie stanie przed znacznymi i nieuzasadnio-
nymi podwyzkami sktadek ubezpieczeniowych dokladnie w wicku, w ktérym bedzie potrzebowal ubezpieczenia (pkt 49).

X
)
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rolnej uznanych przez Trybunal. Regulacje cen opierajace si¢ na obiektywnych, niedyskryminujgcych, precyzyjnych
i odpowiednio dostosowanych kryteriach moga by¢ odpowiednim $rodkiem ograniczajacym nadmierng spekulacje grun-
tami lub chronigcym rolnikéw zawodowych przed kosztami zakupu, ktére stanowilyby zagrozenie rentownosci ich
gospodarstw. Jednoczes$nie mogg si¢ one rowniez okaza¢ konieczne, jezeli wydaje sig, ze nie wykraczajg one poza dzia-
fania konieczne do ograniczenia nadmiernej spekulacji lub do zachowania rentownosci rolnictwa. Nastgpnie nalezy
sprawdzi¢, czy nie istniejg mniej ucigzliwe $rodki zapobiegania nieuzasadnionym cenom niz kontrole cen. Proporcjonal-
no$¢ prawa krajowego w zakresie regulacji cen nalezy okresli¢ w kontekscie wszystkich okolicznosci faktycznych
i prawnych konkretnej sprawy. Argument, w ktérym powolano si¢ na proporcjonalnosé, prawdopodobnie bedzie silniej-
szy w odniesieniu do rynkéw narazonych na spekulacje, takich jak niektére rynki gruntow rolnych.

Trybunat potwierdzil swoje ustalenia dotyczace kontroli cen w orzecznictwie w sprawie pomocy panstwa w kontekscie
prywatyzacji gruntéw rolnych. Trybunal stwierdzil, ze sprzedaz gruntéw publicznych po cenie nizej niz warto$¢ ryn-
kowa tych gruntéw moze stanowi¢ pomoc panstwa (*). Powodem jest fakt, Ze taka sprzedaz przynosi korzy$¢ nabywcy
i jednocze$nie wiaze si¢ z utratg dochodu, co pomniejsza budzet pafistwa. W celu uniknigcia przyznania pomocy pan-
stwa i tym samym zastosowania si¢ do art. 107 TFUE prywatyzacje gruntéw rolnych nalezy zatem przeprowadzaé
z zastosowaniem cen jak najblizszych wartosci rynkowej. W tym celu metoda wyceny gruntéw musi obejmowaé zaktu-
alizowany mechanizm uwzgledniajacy niedawne zmiany na rynku (np. znaczny wzrost cen) (*).

W swoim niedawnym wyroku Trybunal rozwinal to orzecznictwo. Przedstawil pewne wyjasnienia dotyczace wartosci
rynkowej, po ktérej nalezy sprzedawal grunty publiczne. W omawianej sprawie wlasciwy organ — powolujac sie na
przepisy prawa krajowego — nie zatwierdzil sprzedazy dzialki na rzecz oferenta, ktéry zaproponowal najwyzsza cene
w procedurze przetargowej, ze wzgledu na to, ze oferta byla razaco nieproporcjonalna do wartosci gruntéw. Trybunat
przyjal, Ze metoda sprzedazy na rzecz oferenta proponujacego najwyzsza cene nie prowadzi do uzyskania ceny odpo-
wiadajgcej wartoSci rynkowej, w zwigzku z czym najwyzsza oferta mogla by¢ nieproporcjonalna. Mogloby to mie¢ miej-
sce w sytuacji, gdy oferta z najwyzszg ceng okaze si¢ wyraznie wyzsza od wszystkich pozostalych zaproponowanych
cen lub od warto$ci oszacowanej przez ekspertéw (*°). W wyroku odniesiono si¢ do szczegbtowego omdwienia sposobu
oceny wartosci rynkowej przez rzecznika generalnego (*°). Trybunal stwierdzil, Ze regulacja cen zabraniajaca sprzedazy
gruntéw publicznych na rzecz oferenta, ktéry zaproponowal najwyzsza ceng, nie moze stanowi¢ pomocy panstwa,
zakladajac, ze zastosowanie tej regulacji prowadzi do osiggniecia ceny jak najblizszej wartosci rynkowej (¢7).

d) Obowigzek osobistego prowadzenia gospodarstwa

Chociaz Trybunal uznat jako uzasadniony cel publiczny potrzeb¢ zapewnienia, by grunty orne byly w przewazajacym
stopniu uzytkowane poprzez zagospodarowanie bezposrednie (*®), jego aktualne orzecznictwo nie uznaje obowiazku
spelnienia ogélnego wymogu osobistego prowadzenia gospodarstwa w celu nabycia gruntéw rolnych za $rodek propor-
¢jonalny. W wyroku w sprawie Ospelt Trybunal odni6st si¢ do okreslonego krajowego Srodka ograniczajacego zakup
gruntéw rolnych w celu zachowania rolniczego uzytkowania gruntéw. Zgodnie z przedmiotowym prawem na zakup
gruntéw rolnych zezwalano jedynie, gdy m.in. nabywca zobowiazal si¢ do osobistej uprawy tych gruntow (*). W przed-
miotowej sprawie odméwiono udzielenia zezwolenia, mimo ze nabywca (osoba prawna) zgodzil si¢ na dalsze wydzier-
zawianie dzialek rolnych tym samym rolnikom co poprzednio. Trybunat uznal, ze obowigzek osobistego prowadzenia
gospodarstwa jako wymog przy nabywaniu gruntéw rolnych jest nieproporcjonalny, poniewaz taki warunek ogranicza
mozliwo$¢ oddawania gruntéw w dzierzawe rolnikom, ktérzy nie posiadajg wlasnych Srodkéw na nabycie gruntéw.
Realizowany cel mozna osiggna¢ za pomocg Srodkéw mniej ograniczajacych, a mianowicie poprzez uzaleznienie naby-
cia od udzielenia przez nabywce gwarancji, Ze grunt pozostanie w uzytkowaniu rolniczym (7).

(*) Zasadniczo istnienie pomocy pafistwa mozna wykluczy¢, jezeli sprzedaz gruntéw publicznych odbywa si¢ zgodnie z normalnymi
warunkami rynkowymi. Mozna to zapewnic, jezeli sprzedazy dokonuje si¢ w drodze konkurencyjnej, przejrzystej, niedyskryminacyj-
nej i bezwarunkowej procedury przetargowej umozliwiajacej wszystkim zainteresowanym i upowaznionym oferentom uczestnicze-
nie w procesie zgodnie z zasadami TFUE dotyczacymi udzielania zaméwien publicznych (zob. pkt 89 i nast. zawiadomienia Komisji
w sprawie pojecia pomocy pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.U. C 262
z 19.7.2016, s. 1) i przytoczone odno$ne orzecznictwo). W przeciwnym wypadku w celu uniknigcia przyznania pomocy panstwa
i tym samym zastosowania si¢ do art. 107 TFUE nalezy wykorzysta¢ inne metody zapewniajace przeprowadzanie prywatyzacji grun-
tow rolnych z zastosowaniem cen, ktére prywatny sprzedawca przyjalby w normalnych warunkach rynkowych.

(*) Wyrok Trybunatu w sprawie C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, pkt 35, 43 i 54.

(*) Sprawa C-39/14, BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, pkt 39 i 40.

(*) Opinia rzecznika generalnego Cruza Villalona przedstawiona w dniu 17 marca 2015 r. w sprawie C-39/14, pkt 69-79.

(*’) Sprawa C-39/14, BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, pkt 55.

(**) Sprawa C-370/05, Festersen, pkt 27 i 28.

(*) Zastosowanie mialy rowniez pewne inne warunki, w szczegélnosci zwigzane z kwalifikacjami rolniczymi (zob. sprawa C-452/01,
Ospelt, pkt 13).

(") Sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 49-53.
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Oprécz mozliwych zastrzezen natury prawnej w odniesieniu do swobodnego przepltywu kapitalu wydaje si¢, ze obowia-
zek osobistego prowadzenia gospodarstwa naruszalby réwniez prawa podstawowe. Jezeli nabywca gruntéw rolnych
musi wyrazi¢ zgode na osobista uprawe gruntéw, bedzie to mialo wplyw na jego zdolno$¢ do prowadzenia innych
dziatan zawodowych, naruszajac tym samym jego wolno$¢ prowadzenia dzialalnosci gospodarczej (art. 16 Karty praw
podstawowych Unii Europejskiej). Moze to mie¢ wplyw réwniez na jego prawo do wykonywania swobodnie wybranego
lub zaakceptowanego zawodu (art. 15 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej).

e) Kwalifikacje rolnicze

Uzaleznienie mozliwosci zakupu gruntéw od warunku posiadania przez nabywce okreslonych kwalifikacji rolniczych
stanowi ograniczenie, ktére budzi watpliwosci co do swojej proporcjonalnosci.

Po pierwsze nie wydaje si¢ konieczne, aby sam nabywca posiadal odpowiednie kwalifikacje, o ile tylko moze on udzieli¢
gwarangji, ze grunt bedzie prawidlowo uprawiany (™').

Po drugie — i co wazniejsze — wydaje si¢, ze wymog posiadania kwalifikacji zasadniczo wykracza poza $rodki konieczne
do zapewnienia wlasciwej uprawy gruntu lub wysokiej wydajnosci i jakosci rolnictwa. W rzeczywisto$ci w zadnym pan-
stwie czlonkowskim ,rolnik” nie jest uregulowanym zawodem w tym sensie, ze do jego wykonywania prawnie wyma-
gane sg okrelone kwalifikacje (). W zwigzku z tym nie mozna stwierdzi¢, ze dla skutecznego funkcjonowania sektora
rolnego obowigzkowo wymaga si¢ posiadania kwalifikacji zawodowych. W tym kontekscie wymég posiadania okreslo-
nych kwalifikacji w celu zakupu gruntéw wymaga szczegblnego uzasadnienia w przepisach krajowych; w przypadku
braku takiego uzasadnienia wydawaloby si¢, ze wymog jest nieuzasadnionym i nieproporcjonalnym ograniczeniem swo-
bodnego przeptywu kapitalu. Aby wysnu¢ inny wniosek, pafistwa czlonkowskie musialyby wykazaé, dlaczego wymaga
si¢ okreslonych kwalifikacji do zakupu gruntéw, podczas gdy zasadniczo dopuszcza si¢ prowadzenie dzialalnosci rolni-
czej bez jakiegokolwiek formalnego potwierdzenia kompetencji. Wnioski te nie podwazaja faktu, ze pomyslne i zréwno-
wazone rolnictwo wymaga odpowiedniego szkolenia zawodowego.

f)  Wymogi dotyczgce miejsca zamieszkania

Trybunat kilkukrotnie wydawal wyroki w sprawach dotyczacych przepiséw krajowych, na podstawie ktérych wyma-
gano, aby miejscem zamieszkania nabywcy gruntéw rolnych byla przedmiotowa nieruchomo$é¢ lub by znajdowalo sie
ono w jej poblizu. We wczesnym orzecznictwie w trybie prejudycjalnym, kiedy ustalenia Traktatu dotyczace swobod-
nego przeplywu kapitalu nie mialy jeszcze bezposredniego zastosowania, Trybunal stwierdzil, ze w SciSle okre$lonych
warunkach taki wymdg jest zgodny z zasadg swobody przedsigbiorczosci (%). Z nowszego orzecznictwa jasno wynika
jednak, ze wymogi dotyczgce miejsca zamieszkania sa sprzeczne z zasadami swobodnego przeplywu kapitatu.

W sprawie Ospelt Trybunal wykluczyt zgodnos¢ z prawem wszelkich warunkéw, na podstawie ktérych wymaga sie, by
miejscem zamieszkania nabywcy byla przedmiotowa nieruchomos¢ (). Cztery lata pézniej, w 2007 r., Trybunal uznat
za nieproporcjonalny wymdg, zgodnie z ktérym nabywca musi ustanowi¢ state miejsce swojego zamieszkania na nieru-
chomosci bedgcej przedmiotem sprzedazy. Trybunal ustalil, ze taki obowigzek zamieszkania jest szczegblnie ogranicza-
jacy, biorgc pod uwage, ze ogranicza nie tylko swobodny przeplyw kapitalu i swobode przedsigbiorczosci, ale takze
prawo do swobodnego wyboru miejsca zamieszkania przez nabywce (7).

W tym przypadku jednym z powodéw nalozenia wymogu ustanowienia stalego miejsca zamieszkania na danej nieru-
chomosci bylto zniechecenie do spekulacji nieruchomosciami. Trybunat szczegbtowo oméwit rézne uzasadnienia takiego
wymogu i wszystkie je oddalil. Stwierdzil, ze w celu ograniczenia spekulacji gruntami nalezy rozwazy¢ Srodki mniej
zagrazajace swobodnemu przeplywowi kapitatu i prawom podstawowym niz wymogi dotyczace miejsca zamieszkania.
Jako przyklady Trybunal podal nalozenie wyzszego podatku na odsprzedaz gruntéw krétko po ich nabyciu lub wymag
znacznego minimalnego okresu obowigzywania uméw dzierzawy gruntéw rolnych ().

W odniesieniu do obowiazku ustanowienia miejsca zamieszkania na gruncie, ktory ma zosta zakupiony, to samo doty-
czy wymogu bycia mieszkaficem panstwa lub gminy, do ktérych nalezy grunt. W rzeczywistosci kazdy wymdg doty-
czacy miejsca zamieszkania stanowi posrednig dyskryminacje ze wzgledu na przynalezno$¢ panstwows. Trybunal konse-
kwentnie utrzymuje, Ze przepisy krajowe, ,w ktérych wprowadza si¢ rozréznienie na podstawie miejsca zamieszkania
poprzez pozbawienie osob niezamieszkalych w danym panstwie okreslonych korzysci, ktére z kolei przystuguja oso-
bom zamieszkalym na terytorium danego pafistwa, mogg dziala¢ przede wszystkim na szkode obywateli innych panistw
czlonkowskich. W wigkszoéci przypadkéw osoby niezamieszkale sa obcokrajowcami” (7). W tym kontekscie nalezy
zauwazy(, ze wszelkie wymogi dotyczace znajomosci jezyka przedmiotowego pafistwa spotkalyby sie¢ z bardzo podob-
nymi zastrzezeniami.

(') Zgodnie z uzasadnieniem w sprawie Ospelt (sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 49-53).

(") Zob. http:/[ec.europa.eu/internal_market/qualifications/regproffindex.cfm

(”’) Sprawa C-182/83, Fearon, pkt 9-11.

(") Sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 54.

(”®) Sprawa C-370/05, Festersen, pkt 35 i 40. Prawo do swobodnego przemieszczania si¢ i pobytu na terytorium panstw czlonkowskich
jest prawem podstawowym zgodnie z Protokolem nr 4 do Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci podpisa-
nym dnia 4 listopada 1950 r., a takze zgodnie z art. 45 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej.

("®) Sprawa C-370/05, Festersen, pkt 39.

(7) Sprawa C-279/93, Finanzamt Koln-Altstadt przeciwko Schumacker, pkt 28; sprawa C-513/03, van Hilten-van der Heijden, pkt 44;

sprawa C-370/05, Festersen, pkt 25; sprawa C-11/07, Eckelkamp, pkt 46 (wyzszy podatek dla podmiotéw niezamieszkujacych
nieruchomosci).
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g) Zakaz sprzedazy osobom prawnym

Przepis krajowy zabraniajacy sprzedazy gruntéw rolnych osobom prawnym stanowi ograniczenie swobodnego prze-
plywu kapitatu i, w stosownych przypadkach, swobody przedsigbiorczosci. Z orzecznictwa Trybunalu mozna wywnio-
skowa¢, ze znalezienie uzasadnienia dla takiego ograniczenia jest malo prawdopodobne. Analizujac warunek samodziel-
nego uprawiania gruntu przez nabywce, Trybunal uznal, Ze skutkiem takiego ograniczenia jest uniemozliwienie osobom
prawnym nabywania gruntéw rolnych. W tym przypadku Trybunal zakwestionowatl koniecznos¢ zastosowania takiego
rozwiazania do osiggnigcia celu ustanowionego w badanym przepisie, a mianowicie zachowania rolniczego uzytkowania
gruntéw. Jezeli celem dzialalnoSci osoby prawnej jest rolnictwo, zakaz sprzedazy gruntéw osobom prawnym stanowi
przeszkode w transakcjach, ktérych charakter nie wplywa na rolnicze uzytkowanie gruntéw ("®). Na podstawie rozwazan
Trybunalu mozna stwierdzié, ze taki zakaz jest nieuzasadniony, poniewaz nie jest konieczny do osiagnigcia deklarowa-
nego celu. W tym kontekscie Trybunal nawigzal takze do przykladéw srodkéw mniej ograniczajacych, w szczegdlnosci
do uzaleznienia przeniesienia prawa wlasnosci gruntéw na osobe prawng od spelnienia obowigzku, zgodnie z ktérym
grunt zostanie przekazany w dluga dzierzawe (7).

h)  Pulapy nabycia

Pulapy dotyczgce powierzchni posiadanych gruntéw, ktére mozna naby¢ lub posiadaé, stanowig ograniczenia swobod-
nego przeplywu kapitatu, poniewaz ograniczaja one decyzje inwestoréw w zakresie nabywania gruntéw rolnych. Cho-
ciaz moga one by¢ uzasadnione w kontekscie szczegdlnych celéw polityki, ich proporcjonalnosé, w zaleznosci od oko-
licznosci krajowych, moze by¢ watpliwa. Wydaje si¢, ze niektére pulapy nabycia sg sprzeczne z pewnymi celami, ktore
Trybunat uznal za lezace w nadrzednym interesie publicznym, mianowicie ze zwigkszeniem powierzchni gospodarstw,
aby moéc wykorzysta¢ je w celach gospodarczych, lub umozliwieniem rozwoju rentownych gospodarstw. Z drugiej
strony, zakladajac, ze grunty rolne sa zasobem ograniczonym, wydaje sie, iz pewne inne pulapy nabycia s3 odpowiednie
do zapobiegania nadmiernej koncentracji wlasnosci gruntéw w celu wspierania gospodarstw rodzinnych i rozwoju $red-
nich gospodarstw. Wtedy nalezaloby zbada¢, czy pulapy nie wykraczaja poza to, co jest konieczne, oraz czy mozna je
zastgpi¢ mniej ograniczajgcymi Srodkami alternatywnymi. Faktyczne uzasadnienie i proporcjonalno$¢ takich pulapéw
nalezy zatem bada¢ w kazdym kontekscie krajowym, biorgc pod uwage wszystkie faktyczne i prawne okolicznosci
sprawy.

Dotychczas Komisja odnotowala dwa rodzaje Srodkéw w zakresie pulapéw nabycia w prawodawstwach krajowych.
W niektérych panstwach czlonkowskich do nabycia gruntéw powyzej okreSlonej powierzchni wymaga si¢ uzyskania
specjalnego pozwolenia od organu regulacyjnego. W innych pafistwach cztonkowskich wprowadzono lub potwierdzono
pulapy absolutne, ktére obowiazywaly juz wcze$niej.

Krajowe pulapy nabycia mozna uznaé za zgodne z prawem Unii, jezeli s3 one usprawiedliwione uzasadnionym wzgle-
dem interesu publicznego (takim jak cel polegajacy na osiagnigciu bardziej zréwnowazonej struktury wilasnosci) oraz sa
zgodne z prawami podstawowymi UE i og6lnymi zasadami prawa Unii takimi jak niedyskryminacja i proporcjonalnos¢.
Ocena w duzej mierze bedzie réwniez zaleze¢ od tego, czy przepisy krajowe opieraja si¢ na celach i jasno okreslonych
kryteriach oraz czy przewidziane sg $rodki dochodzenia odszkodowania na drodze sagdowej dla oséb fizycznych.

i)  Przywileje przystugujgce nabywcom lokalnym

Prawo pierwszefistwa i inne przywileje przystugujace lokalnym kupujacym wymagaja szczegdlnej uwagi i wnikliwej
kontroli. Nadanie przywilejéow lokalnym mieszkaficom moze prowadzi¢ do uprzywilejowania obywateli pafistwa czlon-
kowskiego. Przywileje moga zatem stanowi¢ zabroniong na podstawie art. 63 (i art. 49) TFUE utajong dyskryminacje ze
wzgledu na przynalezno$¢ panstwows, poniewaz — nawet jezeli nie maja one charakteru formalnego — praktycznym
skutkiem ich stosowania jest faworyzowanie obywateli danego pafistwa. W rzeczywistosci trudno jest podwazy¢ fakt, ze
znaczna wigkszo§¢ lokalnych kupujacych to obywatele danego panstwa czlonkowskiego, w zwigzku z czym obcokra-
jowcy maja znacznie mniejsze szanse skorzystania z przywileju przyznanego lokalnym mieszkaficom niz obywatele
danego panstwa (*). Ponadto w kazdym przypadku takie $rodki ograniczalyby swobodny przeptyw kapitalu, nawet
jezeli uznano by, ze stosuje si¢ je bez rozréznienia, a w stosownych przypadkach ograniczalyby swobode przedsigbior-
czodci, poniewaz moga utrudniaé inwestycje osob niebedacych lokalnymi mieszkancami w grunty rolne lub czynié te
inwestycje mniej atrakcyjnymi (*!).

("*) Sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 51.

(") Sprawa C-452/01, Ospelt, pkt 52.

(*) W tym celu zob.: wyrok Trybunatu w sprawie C-279/93, Finanzamt KoIn-Altstadt przeciwko Schumacker, pkt 28; sprawa C-513/03,
van Hilten-van der Heijden, pkt 44; sprawa C-370/05, Festersen, pkt 25; sprawa C-11/07, Eckelkamp, pkt 46 (wyzszy podatek dla
podmiotéw niezamieszkujacych nieruchomosci).

(*") W odniesieniu do definicji ograniczert przeplywu kapitatu: wyrok Trybunalu w sprawie C-112/05, Volkswagen, pkt 19; sprawy pola-
czone C-197/11 oraz 203/11, Libert, pkt 44; sprawa C-315/02, Lenz, pkt 21.
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Aby przywileje dla lokalnych kupujacych byly zgodne z zasadami swobodnego przeplywu kapitalu — podobnie tak jak
inne ograniczenia — muszg one w sposéb proporcjonalny stuzy¢ osiagnigciu uzasadnionych celéow lezacych w interesie
publicznym. Nie mozna wykluczy¢, ze panistwa cztonkowskie przywoluja cele publiczne uznane przez Trybunal za uza-
sadnione, takie jak zwigkszenie powierzchni gospodarstw w celu rozwoju rentownych gospodarstw w spolecznosciach
lokalnych lub ochrona stalej ludno$¢ wiejskiej. Na obecnym poziomie warunkiem jest to, ze przywileje musza odzwier-
ciedla¢ aspekty spoleczno-gospodarcze zamierzonych celéw. Moze si¢ tak stal, jezeli prawa pierwszefistwa przyznaje si¢
lokalnym rolnikom na przyklad w celu ograniczenia rozdrobnienia wlasnosci gruntéw lub jezeli lokalnym mieszkaficom
przyznaje si¢ inne szczeg6lne prawa w celu uwzglednienia obaw wynikajacych z ich sytuacji geograficznej (np. regiony
stabiej rozwiniete).

Przywileje dla lokalnych mieszkancéw, ktére nie sg konieczne do osiagnigcia zalozonego celu, oczywiscie nie sa uzasad-
nione (*)). Wynika to w szczeg6lnosci z orzecznictwa Trybunalu w sprawie Libert. W tej sprawie Trybunal zbadat pro-
porcjonalno$¢ przepiséw krajowych, zgodnie z ktdrymi grunty na terenie danej gminy mozna bylo naby¢ wylacznie
przy spelnieniu nastgpujacych warunkéw: po pierwsze osoba, ktéra ma otrzymal nieruchomos$é, musiata spetnié
wymog bycia mieszkaricem gminy docelowej lub gminy z nig sgsiadujacej co najmniej przez sze$¢ kolejnych lat przed
przekazaniem nieruchomosci; po drugie w dniu przekazania potencjalny kupujacy lub dzierzawca musial prowadzié
w przedmiotowej gminie dzialalno$¢, ktéra $rednio zajmowalaby co najmniej potowe tygodnia pracy; po trzecie poten-
cjalny kupujacy lub dzierzawca ze wzgledu na istotne i dlugotrwale okolicznosci posiada zwigzek zawodowy, rodzinny,
spoleczny lub ekonomiczny z gming. Trybunal uznal, ze ten przepis krajowy byl nieproporcjonalny. Wyjasnit on, ze
zaden z tych warunkéw nie odzwierciedla bezposrednio aspektéw spoleczno-gospodarczych zwigzanych z zadeklarowa-
nym przez panstwo czlonkowskie celem, jakim jest ochrona ubozszej lokalnej grupy ludnosci na rynku nieruchomosci.
Wymagania ustanowione tymi przepisami moze spelnial nie tylko ubozsza lokalna grupa ludnosci, ale réwniez inne
osoby posiadajgce wystarczajace zasoby, ktdre nie potrzebuja zatem szczegélnej ochrony socjalnej na rynku nierucho-
mosci. Warunki te wykraczaja zatem poza to, co jest konieczne dla osiggniecia zamierzonego przez nie celu. Ponadto
nalezy zauwazy¢, ze nalezalo wzig¢ pod uwage mniej ograniczajgce Srodki inne niz te okreslone w omawianych przepi-
sach krajowych (*).

j)  Warunek wzajemnosci

Pafistwa czlonkowskie nie moga uzaleznia¢ mozliwosci nabywania gruntéw rolnych przez obywateli UE z innego pan-
stwa czlonkowskiego od tego, czy ich wlasni obywatele moga nabywa¢ grunty rolne w panstwie pochodzenia obywatela
UE z drugiego panstwa czlonkowskiego. Trybunal dawno odrzucit wymég wzajemnosci, uznajac go za niezgodny
z zasadami prawa Unii. Obowigzek przestrzegania prawa Unii nie jest zalezny od stosowania si¢ do prawa Unii przez
inne panstwa cztonkowskie (*). W przypadku naruszenia prawa Unii przez panstwo czlonkowskie kazde inne pafistwo
czlonkowskie ma prawo do postawienia naruszajacego prawo panstwa czlonkowskiego przed Trybunalem (art. 259
TFUE). Ponadto Komisja, jako straznik Traktatu, monitoruje przestrzeganie prawa Unii przez pafistwo czlonkowskie
i posiada uprawnienia do wszcz¢cia postgpowania w sprawie uchybienia zobowigzaniom panstwa czlonkowskiego i,
jezeli to konieczne, postawienia naruszajacego prawo panstwa cztonkowskiego przed Trybunalem.

5. Uwagi konicowe

Z powyzszego jasno wynika, ze zgodnie z prawem Unii panistwa czlonkowskie moga uwzgledniaé uzasadnione obawy
w zakresie polityki. Moga one okresla¢ odpowiednig polityke w zakresie swoich rynkéw gruntéw rolnych. Trybunal
uznal liczne cele polityki rolnej, ktére mogg stanowi¢ uzasadnienie ograniczen podstawowych wolnosci. Gléwnym
warunkiem jest wyrazne okreslenie celéw i wybdr instrumentéw proporcjonalnych do realizacji tych celow, tzn. takich,
ktére nie wykraczaja poza to, co jest konieczne, i nie s dyskryminujace.

Jako straznik Traktatow Komisja ma obowigzek zapewnienia zgodnosci $rodkéw krajowych z prawem Unii. Stuzby
Komisji nadal stuzg pomoca organom panstw czlonkowskich w zapewnianiu zgodnosci prawodawstwa krajowego
z prawem Unii. Jako pierwszy krok zaplanowano na listopad 2017 r. spotkania z ekspertami z pafistw cztonkowskich,
aby przedstawia¢ i omawia¢ niniejszy komunikat. Kontakty te moga pomdc panstwom czlonkowskim dobrze zrozumieé

(*») Trybunal umorzyl na przyklad szczegdlne prawa przystugujace nabywcom posiadajacym ,wystarczajacy zwiazek z gming” w rozu-
mieniu dlugoterminowego ,zwiazku zawodowego, rodzinnego, spofecznego lub ekonomicznego”, ktdre przyznano w celu ochrony
ubozszej lokalnej grupy ludnosci na rynku nieruchomosci. Trybunal wyjasnil to, zauwazajac, ze takie warunki moga spelniac nie
tylko osoby nalezgce do mniej zamoznej lokalnej grupy ludnosci, ale réwniez inne osoby, ktére posiadaja wystarczajace zasoby i nie
potrzebuja szczegdlnej ochrony socjalnej na rynku nieruchomosci (sprawy polaczone C-197/11 oraz C-203(11, Eric Libert,
pkt 54-56).

(*)) Sprawy polaczone C-197/11 oraz C-203/11, Eric Libert, pkt 54-56.

(**) Sprawa C-118/07, Komisja przeciwko Finlandii, pkt 48; sprawa C-266/03, Komisja przeciwko Luksemburgowi, pkt 35: ,pafistwo
czlonkowskie nie moze [...] powolywa¢ si¢ na zasade wzajemnosci i ewentualne naruszenie traktatu przez inne pafistwo czlonkow-
skie w celu usprawiedliwienia swego uchybienia”.
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i poprawnie interpretowaé prawo Unii. Moga réwniez poméc stuzbom Komisji w lepszym zrozumieniu szczegdlnych
okolicznosci, ktére moga wystgpowaé w kazdym panstwie. Ponadto Komisja zamierza nadal pomagaé pafistwom czlon-
kowskim w wymianie najlepszych praktyk w zakresie regulacji rynkéw gruntéw rolnych.



ZALACZNIK

Rysunek 1

Stawki czynszu za dzierzawe gruntéw jako wskaznik cen gruntéw (')
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Zrédto: DG ds. Rolnictwa i Rozwoju Obszaréw Wiejskich, opracowane na podstawie FADN.

(") Zwykle za najlepszy wskaznik kosztu gruntu uznaje si¢ roczna ceng dzierzawy, ktéra rolnicy musza zaplaci¢ za jeden hektar gruntu. Z mapy wynika, ze stawki czynszu za dzierzawe gruntéw réznig si¢
znaczgco w poszczegdlnych regionach UE, nie tylko ze wzgledu na czynniki podazy i popytu, lecz réwniez ze wzgledu na réznice w ogélnych poziomach cen (sita nabywcza) migdzy panstwami oraz
w otoczeniu regulacyjnym. W 2013 r. najwyzsza Srednia stawke czynszu za dzierzawe gruntéw w przeliczeniu na 1 ha odnotowano na Wyspach Kanaryjskich i w Niderlandach (odpowiednio okoto
1300 EUR i 780 EUR). Stawki czynszu za dzierzawe gruntéw byly rowniez bardzo wysokie w regionie Hamburga (670 EUR) i w Danii (610 EUR). Z drugiej strony ceny dzierzawy byly wyjatkowo niskie na
Lotwie i w Estonii (ponizej 30 EUR/ha) oraz w wielu regionach, w ktérych panuja niekorzystne warunki dla intensywnej produkcji rolnej — FADN UE, sie¢ danych rachunkowych gospodarstw rolnych, do
ktérej odniesiono si¢ w rys. 11 2, gromadzi roczne dane dotyczace wartosci aktyw6w gospodarstw (w tym gruntéw) i cen dzierzawy dla proby obejmujacej 87 000 gospodarstwach rynkowych prowadzacych

dziatalno$¢ na terenie UE. Obecnie Eurostat prowadzi prace w zakresie rocznego gromadzenia danych krajowych na temat cen gruntéw rolnych i cen dzierzawy.
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Rysunek 2 N
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Zrédto: DG ds. Rolnictwa i Rozwoju Obszaréw Wiejskich, opracowane na podstawie FADN.
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(") ,Warto$¢ gruntu” mierzy si¢ wedlug wyceny gruntu na koniec roku; ,ha” oznacza powierzchni¢ gruntu w posiadaniu wlasciciela; ,UE-N10” oznacza dziesig¢ pafistw, ktore wstapily do Unii w 2004 r. (Cypr,
Estonia, Litwa, Lotwa, Malta, Polska, Republika Czeska, Stowenia i Stowacja, Wegry); ,UE-N2” oznacza panstwa, ktore wstapily do Unii w 2007 r. (Bulgaria i Rumunia).
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