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Land Grabbing. Basic Legal Issues

STRESZCZENIE

Przedmiotem analizy jest charakterystyka zjawiska okreslanego terminem /and grabbing,
przez co nalezy rozumie¢ transgraniczny proces przejmowania faktycznej kontroli nad znacznymi
obszarami gruntéw rolnych. Zakres i skala procesu powoduje, ze zagadnienie obrotu nierucho-
mos$ciami rolnymi w perspektywie globalnej prowadzi do nowych wyzwan w zakresie analizy
prawnej, w szczeg6élnosci w perspektywie odpowiedzialnej gospodarki zasobami naturalnymi
oraz bezpieczenstwa zywnosciowego. Istotne znaczenie ma réwniez ptaszczyzna oceny zjawiska
dla dotychczasowego modelu Wspodlnej Polityki Rolnej Unii Europejskie;j.

Stowa kluczowe: land grabbing; nieruchomosci rolne; zasoby naturalne; bezpieczenstwo
zywnosciowe

1. Przedmiotem rozwazan jest wstepna charakterystyka zjawiska okreslanego
terminem land grabbing, przez co nalezy rozumie¢ transgraniczny proces przejmo-
wania faktycznej kontroli nad znacznymi obszarami gruntéw rolnych. Dynamiczny
rozwdj skali globalnego obrotu nieruchomosciami oraz jego konsekwencje spotecz-
ne i gospodarcze spowodowaly, ze land grabbing szybko stat si¢ przedmiotem zr6z-
nicowanych analiz i ocen z zakresu nauk ekonomicznych i politycznych.

W literaturze z zakresu nauk ekonomicznych land grabbing' jest z reguty
utozsamiany z nabyciem wilasnosci lub dzierzawa wielkich arealow gruntow
rolnych przez podmioty pochodzace z innych panstw (czynnik transgraniczny)
w celu produkceji zywnosci, pasz 1 biopaliw. Ujecie problematyki skupia si¢ na

' Omawiane zjawisko nazywane jest w polskiej literaturze przedmiotu jako ,,zawtaszczanie
ziemi”, ,,grabiez ziemi”, ,,masowy wykup gruntéw”. Okreslenia te sg stosowane z reguty w naukach
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sposobie i trybie realizacji transakcji prowadzacych do zmiany podmiotu upraw-
nionego do gruntu lub podkresla ekonomiczno-spoteczne nastepstwa procesu. Za
podstawowe konsekwencje zjawiska uznaje si¢ ograniczenie mozliwosci nieza-
leznego prowadzenia gospodarstw rolnych i prowadzenia dziatalno$¢ rolniczej
przez lokalnych producentow. Dalsze skutki dotycza ograniczenia mozliwosci
korzystania z pozostatych zasobow naturalnych (w szczegoélnosci zasobow wod-
nych), faktycznej zmiany przeznaczenia gruntéw, ostabienia bezpieczenstwa
zywnosciowego i suwerennosci zywnosciowej w panstwach miejsca inwestycji,
degradacji Srodowiska naturalnego (plantacje monokulturowe)>.

2. Przyjmuje si¢, ze proces transgranicznego nabywania prawa do gruntéw
rolnych rozpoczat si¢ w pierwszej dekadzie XXI w. i jest obecnie szacowany na
50 mIn ha. W pierwszym etapie rozwojowym (lata 2000-2010) gtéwnymi inwe-
storami byty podmioty z panstw Zatoki Perskiej, Chin, Korei Potudniowej oraz
inwestorzy z Europy i1 Stanow Zjednoczonych. Zasadniczy cel stanowity Kenia, Fi-
lipiny, Sudan i Tanzania (panstwa miejsca nabycia gruntow)’. W kolejnej dekadzie
miejsce pochodzenia inwestorow uleglo znacznemu rozszerzeniu, wydaje si¢ jed-
nak, ze ogolny charakter oceny wymaga przedstawienia przestrzennego charakteru
zjawiska (rys. 1, tab. 1) oraz zakresu inwestycji wspoélnie dla okresu 2000-2016.

Tab. 1. Najwigksze panstwa inwestujgce i panstwa miejsca inwestycji 2000-2016

Panstwo inwestora Powierzchnia (ha) Paﬁi?:::;?;?i see Powierzchnia (ha)
Malezja 3737000 Indonezja 3000 000
USA 3314 000 Ukraina 2300 000
Wielka Brytania 1 838 000 Rosja 2250 000
Singapur 1679 000 Papua Nowa Gwinea 2200 000
Arabia Saudyjska 1 438 000 Brazylia 2000 000
Holandia 1263 000 Argentyna 1123 000
Indie 1245000 Etiopia 1000 000
Hongkong 1 082 000 Ghana 750 000
Chiny 1 006 000 Sudan Potudniowy 700 000
Argentyna 744 000 Maroko 680 000

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: K. Nolte, W. Chamberlain, M. Giger, Internatio-
nal Land Deals for Agriculture. Fresh Insights from the Land Matrix: Analytical Report I, Berno
—Montpellier—Hamburg—Pretoria 2016, s. 18-23.

ekonomicznychi pozaprawnych naukach spotecznych (jak nauka o polityce, socjologia). Nie sa one
odpowiednie dla nauk prawnych, dlatego tu stosowane jest pojecie anglojezyczne.

2 Zob. w szczegolnosci: A. Zawojska, Zjawisko zagrabiania ziemi w kontekscie praw wlas-
nosci, [w:] Agrobiznes 2014. Rozwdj agrobiznesu w okresie 10 lat przynaleznosci Polski do Unii
Europejskiej, red. A. Olszanska, J. Szymanska, Wroctaw 2014, s. 270 i cytowana tu literatura.

3 Ibidem, s. 270.
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Rys. 1. Panstwa inwestujgce i panstwa miejsca inwestycji (2000-2016)
Zrédto: Global map of investments, www.landmatrix.org/en/get-the-idea/global-map-invest-
ments [dostep: 15.09.2016].

Do podstawowych przyczyn transgranicznego przejmowania gruntéw rolnych
zalicza si¢ m.in. wzrost §$wiatowych cen zywnosci, rosnacg globalizacje i zwigzane
z nig zasady swobodnego przeptywu kapitatu, wzrost liczby ludnosci i urbanizacje,
staty wzrost zapotrzebowania na Zywno$¢, rosnacy popyt na bioenergie i surowce
naturalne (wldkna i inne produkty drzewne), wady polityki rolnej i srodowiskowe],
mozliwos$¢ spekulacji na wzro$cie wartosci gruntow rolnych oraz dazenie duzych
inwestoréow do ulokowania kapitatu (uwolnionego wskutek kryzysu finansowego
z 2008 r.) w gruntach rolnych, traktowanych jako bezpieczniejsza inwestycja®.

W wielu panstwach importujacych na duza skale zywno$¢ (jak Arabia Sau-
dyjska, Wielka Brytania, Katar, RPA, Chiny, Indie, Korea Potudniowa, Japonia,
USA) przyjeto na poziomie publiczno-prywatnym koncepcje zabezpieczenia
krajowej podazy produktéw zywnosciowych, pasz i biopaliw przez prowadzenie
dziatalno$ci wytworczej w innych panstwach (panstwach miejscach inwestycji)’.

4 Zob. opinia Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego w sprawie ,,Masowy
wykup gruntéw rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego”
(opinia z inicjatywy wlasnej), 2015/C 242/03.

5 A. Zawojska, Globalna grabiez ziemi rolniczej postrzegana przez pryzmat ekonomii poli-
tycznej, ,,Stowarzyszenie Ekonomistow Rolnictwa i Agrobiznesu. Roczniki Naukowe” 2014, t. 16,
z.4,s.369-370.
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Nalezy w tym miejscu wskazac¢ na skale poszczeg6lnych transakcji, w szcze-
g6lnosci w odniesieniu do powierzchni nieruchomosci (tab. 2). Niezaleznie od
dalece zréznicowanych modeli ustrojéw rolnych w poszczegdlnych panstwach
warte podkreslenia jest znaczenie czynnosci dla ksztattu struktury agrarne;.

Tab. 2. Przyktady najwigkszych transakcji

Panstwo nabycia Panstwo inwestora Powierzchnia (ha)
Indonezja Malezja 137 000
Malezja Chiny 235 859
Etiopia Arabia Saudyjska 250 000
Zimbabwe Zjednoczone Emiraty Arabskie 290 000
Argentyna Chiny 300 000
Zambia Niemcy 300171
Argentyna Malezja 468 000
Kongo Malezja 470 000
Madagaskar Wielka Brytania 495 000
Maroko Arabia Saudyjska 700 000
Brazylia Holandia 860 000
Filipiny Chiny 1.000 000

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: The Farmland Grab in 2016: How Big? How
Bad?, GRAIN, June 2016, Annexe, Land deals 2016.

Omawianego zjawiska nie mozna ograniczac¢ jedynie do panstw tzw. globalne-
go Potudnia. Przy uwzglednieniu odmiennych uwarunkowan powierzchni gruntow
rolnych mozna wskaza¢ na przyklady, ktore mialy miejsce na terenie Europy, a tak-
ze — co szczegoblnie istotne — w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej (tab. 3).

Tab. 3. Przyktady najwigkszych transakcji w Unii Europejskiej

Panstwo nabycia Panstwo inwestora Powierzchnia (ha)
Litwa Niemcy 4 650
Litwa Niemcy 3350
Butlgaria Austria — USA 21400
Rumunia Dania 7 356
Rumunia Dania 1105
Rumunia Dania 7621
Rumunia Finlandia 12 000
Rumunia Luksemburg 10 060
Rumunia Francja 3008
Rumunia Francja 5500
Rumunia Portugalia 25244
Rumunia Dania 6 000
Rumunia Wiochy 12 000
Rumunia Austria 21 000

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: S. Kay, J. Peuch, J. Franco, Extent of farmland
grabbing in the EU, Study IP/B/AGRI/1C/2014-069, PE 540.369, www.europarl.europa.cu/studies
[dostep: 10.03.2017], s. 18.
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IL.

Definicje analizowanego zjawiska, funkcjonujace w naukach politycznych
i ekonomicznych, z natury rzeczy nie uwzgledniaja szczegdtowych kryteriow po-
jeciowych istotnych dla nauk prawnych. Konieczne jest w tym miejscu okreslenie
normatywnych czynnikéw w odniesieniu do wskazanej na wstepie propozycji
elementow konstrukcyjnych pojecia (transgraniczny proces przejmowania kon-
troli nad znacznymi obszarami gruntéw rolnych).

Podstawowe znaczenie ma kryterium ,,przejecia kontroli”, co oznacza na-
bycie tytutu prawnego stanowigcego podstawe dla dtugotrwatego korzystania
z gruntéw. Nalezy przez to rozumie¢:

— nabycie wlasnosci nieruchomosci (gruntéw) rolnych w drodze czynnosci
prawnej inter vivos (najczesciej umowy sprzedazy),

— nabycie innego niz wlasnos¢ prawa rzeczowego do gruntow (umozliwiaja-
cego korzystanie z nieruchomosci i pobieranie pozytkow),

— nabycie prawa obligacyjnego umozliwiajacego korzystanie z nieruchomo-
$ci i pobieranie pozytkdéw (w szczegdlnosci umowa dzierzawy),

— zroznicowane formy ,,posredniego” przejecia kontroli nad gruntami w wy-
niku przeksztatcen wlasnosciowych i kapitatowych jednostek organizacyjnych dys-
ponujacych wskazanymi prawami (rzeczowymi i obligacyjnymi) do gruntow®.

Kwalifikacja przedmiotu czynnosci jako ,,gruntu rolnego” sprowadza si¢ do
zastosowania kryterium przeznaczenia nieruchomosci’.

Whbrew pozorom nie jest tatwe jednoznaczne okreslenie i ocena ,,transgra-
nicznosci” uzyskania prawa do gruntu. Po pierwsze, konieczne jest zastosowanie
odmiennych kryteridow w stosunku do oséb fizycznych oraz jednostek organi-
zacyjnych (w szczego6lnosci oso6b prawnych). W odniesieniu do oséb fizycznych
nalezy uznac, ze zakresem pojecia objete jest nabycie prawa przez podmiot, kto-
ry nie posiada obywatelstwa panstwa miejsca nabycia nieruchomosci. Ze wzgle-
du na migdzynarodowe powigzania kapitalowe pomiedzy réoznymi podmiotami
znacznie bardziej skomplikowane jest zagadnienie okreslenia statusu jednostek
organizacyjnych®. Wydaje si¢, ze mozna w tym miejscu zaproponowaé z pewng
ostroznoscig konstrukcje przyjeta w art. 1 ust. 2 polskiej ustawy z dnia 24 marca
1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoé6w’ i uznaé, ze czynnosci
land grabbingu odnoszg si¢ do nabycia prawa do nieruchomosci przez:

¢ Odrgbnym zagadnieniem jest kwestia, czy sa sytuacje, w ktorych dochodzi jedynie do
objecia nieruchomosci w posiadanie samoistne bez nalezytej podstawy prawnej. Warto jednak
wskazac, ze tego typu sytuacje maja charakter wyjatkowy.

7 Por. art. 461 k.c.

8 Nie bez znaczenia jest rowniez zréznicowany status (prywatny i publiczny) srodkow in-
westycyjnych.

° Tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 1061 ze zm.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 16/01/2026 02:58:25

152 Radostaw Pastuszko

— osobg fizyczng nieposiadajgca obywatelstwa panstwa miejsca nabycia nie-
ruchomosci,

— osobe prawna majacg siedzibe za granicg panstwa miejsca nabycia nieru-
chomosci,

— nieposiadajaca osobowosci prawnej jednostke organizacyjna podmiotéw
wymienionych wyzej, ktora ma siedzibe¢ za granica,

— osobe prawng oraz jednostke organizacyjna nieposiadajaca osobowosci
prawnej, majaca siedzibe na terytorium panstwa miejsca nabycia nieruchomoscei,
ktora jest kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez podmioty wymienione
WYZej.

Kolejne kryterium dotyczy powierzchni nieruchomosci stanowiacej przed-
miot danej czynnosci prawnej, co oznacza de facto konieczno$¢ przyjecia ozna-
czonej normy obszarowej. W tym zakresie przyjmowany jest z reguly obszar
o powierzchni 200 ha. Wydaje si¢, ze wskazana norma moze zosta¢ uznana za
uzasadniong, ma jednak z pewnoscig charakter pewnej konwencji statystycznej.
Nie budzi watpliwosci, ze w sytuacji dalece zréznicowanych struktur agrarnych
w poszczegdlnych panstwach konkretne wskazanie na powierzchni¢ nierucho-
mosci nie jest mozliwe w perspektywie faktycznego wptywu na strukturg obsza-
rowg nieruchomosci rolnych.

I1I.

Opracowanie nie aspiruje w zadnej mierze do kompleksowego przedstawie-
nia prawnego wymiaru land grabbingu, warto jednak wskaza¢ na potencjalne
przedmioty rozwazan w plaszczyznach prawa migdzynarodowego, prawa Unii
Europejskiej oraz prawa krajowego.

1. Charakterystyczny dla omawianego zjawiska czynnik transgraniczny skta-
nia do proby ujecia zagadnienia przede wszystkim w sferze prawa miedzynarodo-
wego publicznego. Niezalezenie od szczegblnego charakteru tej gatezi prawa, sfery
merytoryczne (materialnoprawne) sg zréoznicowane.

Mozna wskaza¢ na probe ujecia tytutlowego zjawiska w perspektywie syste-
mu ochrony praw cztowieka. Dotyczy to przede wszystkim kategorii praw eko-
nomicznych: prawa do wlasnosci, prawa do ziemi (right to land)" oraz prawa do
wyzywienia. Odrebnym zagadnieniem jest problematyka suwerennosci panstw
w zakresie dysponowania wlasnymi zasobami naturalnymi''. Kolejna sfera prob-

19 Por. D. Gonzalez Nufiez, Peasants’ right to land: Addressing the existing implementation
and normative gaps in International Human Rights Law, “Human Rights Law Review” 2014,
Vol. 14, Issue 4, s. 589-609; L. Cotula, Addressing the human rights impacts of land grabbing,
EXPO/B/DROI/2014/06, December 2014, PE 534.984, DOI: http://10.2861/538368.

' Zob. w szczegolnosci: M.-C. Cordonier Segger, A. Khalfan, Sustainable Development Law
— Principles, Practices & Prospects, Oxford 2004; K. Hossain, S.R. Chowdhury, Permanent Sove-
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lematyki prawnomi¢dzynarodowej dotyczy szeroko rozumianego prawa ochrony
srodowiska, w szczegdlnosci regut gospodarowania zasobami naturalnymi przy
uwzglednieniu zasady zrownowazonego rozwoju.

Jeszcze inny charakter ma problematyka funkcjonowania w prawie miedzy-
narodowym aktow tzw. migkkiego prawa (soft law), ktore bezposrednio odnosza
si¢ do zasad i dobrych praktyk transgranicznych inwestycji w grunty rolne'?. Nie
mozna réwniez poming¢ w tym zakresie znaczenia rozwigzan przyjetych w pra-
wie miedzynarodowym prywatnym, ktére bezposrednio wplywaja na oceng po-
szczegodlnych czynnosci prawnych mieszczacych si¢ w zakresie land grabbingu.

2. Kolejna formalng ptaszczyzng analizy moze by¢ prawo Unii Europejskie;.
Rowniez w tym zakresie merytoryczny zakres regulacji nie nie ma jednolite-
go charakteru. Dotyczy to przede wszystkim trzech grup zagadnien: relacji UE
z panstwami trzecimi (zwlaszcza z tzw. panstwami rozwijajacymi sie'* oraz za-
sad wsparcia inwestycji w tych panstwach przez przedsigbiorcow Europejskie-
go Obszaru Gospodarczego), problematyki funkcjonowania jednolitego rynku
1 swobdd traktatowych oraz modelu Wspdlnej Polityki Rolne;.

Szczegodlnego znaczenia nabiera w tej mierze podniesienie problematyki obro-
tu nieruchomosciami rolnymi przez Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoteczny
(EKES) w opinii z dnia 22 stycznia 2015 r. w sprawie ,,Masowy wykup gruntow
rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego™.
W opinii wyraznie wskazano na potencjalne niebezpieczenstwa zwigzane z anali-
zowanym zjawiskiem dla UE i poszczegdlnych panstw cztonkowskich.

We wskazanej opinii podkreslono, ze Europa jest w pelni wiaczona w pro-
cesy globalne, dlatego omawiane zjawiska zachodzg takze na jej obszarze. Obok
klasycznego wykupu gruntdow przejecie kontroli nad terenami uprawnymi doko-
nuje si¢ w drodze nabycia przedsigbiorstw, ktore sa wlascicielami ziemi lub ktore
zawarly wlasciwe umowy dzierzawy badz w drodze nabycia udzialow w przed-
sigbiorstwach. Powoduje to, ze wlasnos¢ ziemska koncentruje si¢ coraz silnigj
w r¢kach stosunkowo nielicznych wielkich przedsigbiorstw, a w niektorych kra-
jach Europy Srodkowej i Wschodniej panuje gospodarka o charakterze wyraznie
przemystowym. W Unii Europejskiej 1% przedsigbiorstw rolnych kontroluje 20%
gruntéw rolnych. 3% przedsigbiorstw rolnych kontroluje 50% gruntéw rolnych

reignty Over Natural Resources in International Law, London 1984; N. Schrijver, Sovereignty Over
Natural Resources — Balancing Rights and Duties, Cambridge 2008.

12 Zob. w szczegblno$ci opracowane przez FAO: The Voluntary Guidelines of the Respon-
sible Governance of Tenure of Land, Fisheries and Forestry, Rome 2012, www.fao.org/docrep/016/
i2801e/i2801e.pdf [dostep: 12.03.2017].

13 Communication from the Commission to the Council and the European Parliament of
19 October 2004 — EU Guidelines to support land policy design and reform processes in develo-
ping countries, COM(2004)686 final. Por. A. Carroccio, M. Crescimanno, A. Galati, A. Tulone,
The land grabbing in the international scenario: The role of the EU in land grabbing, “Agricultu-
ral and Food Economics” 2016, Vol. 4, Issue 12, DOI: http://10.1186/s40100-016-0056-7.

14 Opinia z inicjatywy wtasnej, 2015/C 242/03.
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UE. Z drugiej strony 80% przedsigbiorstw rolnych kontroluje zaledwie 14,5%
uzytkow rolnych (tab. 4).

Tab. 4. Koncentracja gruntéw w wybranych panstwach Unii Europejskiej

Podmiot/panstwo Najwigksze podmioty (%) Grunty rolne (%)
UE (cato$¢) 2,7 50,6
Austria 1,9 18,4
Belgia 5.3 24.6
Bulgaria 1,5 82.4
Czechy 19,6 88.6
Estonia 8,8 73,2
Francja 18,3 59,1
Grecja 0,2 37,7
Holandia 3.1 18,3
Irlandia 34 23,0
Litwa 1,9 41,6
Polska 0,6 21,6
Wegry 1,3 64,7
Wielka Brytania 21.0 73,9

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: S. Kay, J. Peuch, J. Franco, Extent of farmland
grabbing in the EU, Study IP/B/AGRI1/IC/2014-069, PE 540.369, www.europarl.europa.eu/studies
[dostep: 10.03.2017], s. 23-24.

Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoteczny zwrocit uwage, ze niebezpie-
czenstwo wynikajace z silnej koncentracji gruntéw w rekach duzych inwestorow
spoza sektora rolnictwa oraz duzych koncernéw rolnych prowadzi do razacych
dysproporcji w zakresie wsparcia bezposredniego (tab. 5). W dalszej konsekwen-
cji prowadzi to do sprzecznosci z europejskim modelem zrownowazonego, wie-
lofunkcyjnego rolnictwa, ktorego istotna cechg sg rodzinne gospodarstwa rolne.

Tab. 5. Koncentracja wsparcia bezposredniego w wybranych panstwach cztonkowskich Unii

Europejskiej
, VIO Srodki na wsparcie
Panstwo Beneficjenci (%) bezposrednie (%)
Francja 1,2 9,0
Hiszpania 1,3 23,4
Niemcy 1,2 284
Wiochy 0,8 26,3
Zjednoczone Krolestwo 0,9 14,4
Polska 2.0 28.5
Rumunia 1,1 51,7
Wegry 0,9 28,5
Butgaria 1,1 45,6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: S. Kay, J. Peuch, J. Franco, Extent of farmland
grabbing in the EU, Study IP/B/AGRI/IC/2014-069, PE 540.369, www.europarl.europa.eu/studies
[dostep: 10.03.2017], s. 32.
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3. Na poziomie prawa krajowego przedmiotowa problematyka odnosi si¢
przede wszystkim do skutecznosci przyjetego modelu prawnego obrotu nieru-
chomos$ciami rolnymi. Nie mozna jednak w tym miejscu poming¢ granic wyzna-
czanych przez prawo Unii Europejskiej®. Jakkolwiek ,,ustrojowe” zasady prawa
wlasno$ci pozostaja w sferze wytacznych kompetencji Panstw Cztonkowskich
(art. 345 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej), ze wzgledu na znaczenie
stosunkéw wiasnosciowych dla proceséw integracji gospodarczej rozwigzania
prawa europejskiego w istotny sposob wyznaczajg dopuszczalno$¢ ograniczen
swobody obrotu nieruchomos$ciami w przepisach prawa krajowego. Postanowie-
nia Traktatu nie wptywajg na istote prawa wtasnosci, lecz moga znaczgco ingero-
wac w sposob korzystania (wykonywania) z tego prawa'e.
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SUMMARY

The present analysis focuses on the characteristics of the phenomenon of “land grabbing”
which refers to the cross-border process of acquiring effective control over significant areas of ag-
ricultural land. Due to the extent and scale of the process, the issue of agricultural property trading
leads to new challenges in the form of legal analysis, in particular with regard to the perspective of
sustainable management of natural resources and food security. The assessment of the phenome-
non is also important for the existing model of the European Union’s Common Agricultural Policy.
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