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Ograniczenia w obrocie
nieruchomosciami rolnymi
- howe regulacje 5

W dniu 30 kwietnia 2016 r,, na dzien przed wygasnieciem |2-letniego okresu ochronnego, w ktoryr

byta mozliwo$¢ nabywania ziemi rolnej w Polsce przez obywateli UE, weszta w zycie ustawa o wstrzymaniu spt
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw. Ustaw
burzliwych debat i komentarzy, a takze krytycznych uwag Srodowisk prawniczych skierowanyc
Zmiany staly sie jednak faktem. Ustawa reguluje istotne kwestie w odniesieniu do ¢
ktérych przedsiebiorcy powinni by¢ swiadomi.
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Karol Ciszak

radca prawny, Senior Associate Deloitte Legal, Pasternak, Korba, Moskwa,
Jarmul i Wspdlnicy Kancelaria Prawnicza sp.k.

UZASADNIENIE ZMIAN
Zgodnie z art. 23 Konstytucji RP podstawa ustroju rolnego paristwa jest
gospodarstwo rodzinne. Jak wskazano w uzasadnieniu ustawy, nierucho-
mosci rolne traktowane jako wartos¢ szczegdlnego charakteru i prze-
znaczenia powinny sie znajdowa¢ we wiadaniu oséb o odpowiednich
kwalifikacjach, a ograniczenie czasowe w zbyciu prawa wiasnosci nieru-
chomosci ma mie¢ na celu zapewnienie, ze to wiadanie nie bedzie fikcja
maskujaca obrdét prawny sprzeczny z celem ustawy, ktérym jest ochrona
ziemi rolnej przed jej spekulacyjnym wykupem przez podmioty krajowe
i zagraniczne.

Stad tez na podstawie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (nowelizujacej m.in. ustawe
o ksztattowaniu ustroju rolnego) rozszerzeniu ulegla swoista ,kontrola”
obrotu nieruchomosciami rolnymi przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
w ramach prawa pierwokupu oraz tzw. prawa nabycia.

AGENCJA MA PRAWO PIERWOKUPU

Efektem dokonanych zmian jest wprowadzenie zaostrzonego mechani-
zmu prawa pierwokupu, z ktérego bedzie mogta korzystac Agencja Nie-
ruchomosci Rolnych. Wedtug nowej regulacji Agencja bedzie miata prawo
pierwokupu niezaleznie od wielkosci nieruchomosci, podczas gdy w po-

przednim stanie prawnym takie prawo przystugiwato jedynie w odniesie-
niu do nieruchomosci powyzej 5 ha.

W celu wykonania prawa pierwokupu Agencji przystugiwac bedzie prawo
przegladania ksiag i dokumentéw spétki oraz zadania informacji dotycza-
cych obcigzeri i zobowigzar nieujetych w jej ksiegach i dokumentach.

AGENCJA MOZE SKLADAC OSWIADCZENIA

O NABYCIU NIERUCHOMOSCI

Jednym z wynikajacych z nowelizacji rozwiazar jest wprowadzenie zastrze-
Zenia, zgodnie z ktérym jesli nabycie nieruchomosci rolnej (z wyjatkiem
tych, ktdrych powierzchnia jest mniejsza niz 0,3 ha) nastepuje w wyniku:

* jednostronnej czynnosci prawnej,

* orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu
lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw o postepo-
waniu egzekucyjnym,

* innej czynnosci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegdlino-
sci: zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windyka-
cyjnego, ktdérego przedmiotem jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo
rolne, podziatu, przeksztatcenia badZ faczenia spétek handlowych,

to Agencja dziafajaca na rzecz Skarbu Paristwa moze ztozy¢ oswiadczenie
o nabyciu tej nieruchomosci za zapfata réwnowartosci pienieznej odpo-
wiadajacej jej wartosci rynkowe;.

Jezeli réwnowartos¢ pieniezna nie wynika z tresci czynnosci prawnej,
orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub
organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw o postepowa-
niu egzekucyjnym, to réwnowartosc te Agencja okresli przy zastosowaniu
sposobdw ustalania wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomosciami.

W razie braku zgody na okreslong warto$¢ nieruchomosci rolnej wias-
ciciel nieruchomosci rolnej w terminie miesiaca od dnia otrzymania
oswiadczenia Agencji o nabyciu tej nieruchomosci moze wystapi¢ do sadu
o ustalenie réwnowartosci pienieznej wartosci rynkowej nieruchomosci
rolnej nabywanej przez Agencje.

NIEWAZNOSC NABYCIA NIERUCHOMOSCI

Nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu badZ czesci udziatu we wspot-
wiasnosci nieruchomosci rolnej, nabycie akgji i udziatéw w spétce prawa
handlowego bedacej wiascicielem nieruchomosci rolnej dokonane nie-
zgodnie z przepisami ustawy zostato uznane w Swietle ustawy za niewaz-
ne. W szczegdlnosci za niewazne ma zosta¢ uznane dokonanie czynnosci
prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez
powiadomienia Agencji, zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci
rolnej bez zgody sadu, nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie nie-
prawdziwego oswiadczenia albo dokumentdw fatszywych lub potwierdza-
jacych nieprawde.

OGRANICZENIA W OBROCIE

NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

Realizacja ochrony wiasnosci nieruchomosci rolnych ma sie ksztattowac
w szczegdlnosci poprzez wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci wchodza-
cych w skiad Zasobu Whasnosci Rolnej Skarbu Paristwa przez okres 5 lat
od dnia wejscia ustawy w zycie.

Zgodnie z nowymi przepisami nabywca nieruchomosci rolnej bedzie mdgt
byc jedynie rolnik indywidualny, czyli osoba fizyczna posiadajaca kwalifika-
cje rolnicze, zamieszkafa na terytorium gminy miejsca usytuowania nie-
ruchomosci i prowadzaca osobiscie gospodarstwo rolne. W' odniesieniu
do tej zasady wprowadzono pewne wyjatki (np. zwolnienie od obowiaz-
kéw wynikajacych z nowelizacji dla Kosciotéw i zwiazkdw wyznaniowych),
jednakze nie wydaje sie, aby miaty one znaczenie z perspektywy obrotu
gospodarczego. Pozostate osoby (w tym spdtki prawa handlowego) za-

Deloitte

b

BARDZO SZEROKI ZAKRES PRAWA
PIERWOKUPU UDZIAKOW POWODUE,

7E AGENCJA BEDZIE MOGEA NABYWAC
UDZIALY | AKCJE W SPOEKACH, W KTORYCH
NIFRUCHOMOSCI ROLNE STANOWIA
NIEWIELKA, WRECZ NIEISTOTNA

CZFSC ICH MAJATKU

mierzajace naby¢ nieruchomos¢ rolng beda musiaty uzyskac zgode Prezesa
Agencji na takie nabycie. Zgoda bedzie wydawana w formie decyzji admi-
nistracyjnej po spetieniu odpowiednich przestanek okreslonych w usta-
wie. Wymogi, ktdrych spetnienie umozliwia nabycie takiej zgody przez
przedsigbiorce, wydaja sie trudne badZz nawet niemozliwe do spetnienia
przez przedsiebiorce zamierzajacego naby¢ nieruchomosé rolna.

Zmiany wprowadzone ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Whasnosci Rolnej Skarbu Paristwa wigza sie réwniez z istotnymi
ograniczeniami w odniesieniu do wykonywania prawa wiasnosci nierucho-
mosci. Nabywca jest zobowiazany do prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w ktdrego sktad weszfa nabywana nieruchomos¢, przez 10 lat od dnia
nabycia nieruchomosci rolnej. Kolejne ograniczenie dotyczy mozliwosci
zbycia takiej nieruchomosci oraz braku mozliwosci oddawania jej w posia-
danie innym podmiotom (dzierzawa lub najem).

JAKIE BEDA, SKUTKI NOWE] REGULAC]I?

W wyniku dokonanych zmian przewiduje sie, ze zasadniczo nieruchomo-
$ci rolne nie beda mogty by¢ nabywane dla innych celéw niz prowadzenie
gospodarstwa rolnego. Skutkiem tego moze by¢ istotny spadek popytu na
nie i w efekcie znaczny spadek cen.

Bardzo szeroki zakres prawa pierwokupu udziatéw powoduje, ze Agencja
bedzie mogta nabywac udziaty i akcje w spdtkach, w ktérych nieruchomo-
sci rolne stanowig niewielka, wrecz nieistotng czes¢ ich majatku.

Trudno dzi§ oszacowad, jaka uksztattuje sie praktyka odnosnie do moz-
liwego nabywania przez Agencje nieruchomosci rolnych w wypadkach
nabywania nieruchomosci rolnych w wyniku ,innych czynnosci praw-
nych” dokonywanych przez przedsigbiorcéw i czy Agencja bedzie da-
zy¢ do kazdorazowego sktadania oswiadczert o nabyciu nieruchomosci.
Z jednej strony nie mozna wykluczy¢ aktywnego dziatania Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych w zakresie nabywania przez nig nieruchomosci
w sposéb, ktéry umozliwia ustawa, nalezy jednak pamietac o ogranicze-
niach budzetowych Agendji i ograniczonych srodkach, ktérymi bedzie
dysponowata na te cele. Z drugiej strony nie mozna tez wykluczy¢ braku
aktywnosci Agencji w tym zakresie z powoddw, ktére obecnie sg trudne
do ustalenia.

W stosunku do potencjalnych nabywcdw ziemi rolnej pochodzacych spoza
krajow UE pozostaja w mocy ograniczenia zawarte w przepisach ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw.

Co wazne, w uzasadnieniu projektu ustawy znajduje sie stwierdzenie,
ze uchwalone rozwiazania nie sg rozwiazaniami docelowymi, i zaktada
sie, ze W najblizszym czasie rozpoczete zostana prace nad stworzeniem
projektu ustawy, ktéry w zakresie znacznie szerszym niz obecnie bedzie
regulowac sprawy zwiazane z ksztattowaniem ustroju rolnego.

Podstawa prawna: Ustawa z dnia |4 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2016 r). m
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