Grunty rolne: obroét bedzie ograniczony

Z dniem 1 stycznia 2016 r. wejdzie w zycie nowa ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktéra
przewiduje istotne ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi. Czego zatem mozemy sie
spodziewa¢ po Nowym Roku?

Przenoszenie wlasnosci nhieruchomosci rolnych

Jako punkt wyjscia do dalszych rozwazan przyjg¢é nalezy, ze zgodnie z nowa ustawg
przedmiotem umowy przenoszacej wtasnosé nieruchomosci rolnej (lub jej czesci) moze byé
wytgcznie nieruchomos¢ rolna figurujgca w ewidencji gruntow i budynkow.

Jednoczesnie ustawodawca warunkuje mozliwosé przeniesienia wtasnosci gruntu rolnego
zapewnieniem mu dostepu do drogi publicznej, chyba ze taki dostep ma nieruchomosc¢
nabywcy i graniczy ona z nieruchomoscig rolng bedgcg przedmiotem umowy.

Co istotne, nowa ustawa przewiduje — dajgc wyraz pojawiajagcym sie od dtuzszego czasu
postulatom — ograniczenia w przenoszeniu wtasnosci gruntéw rolnych w sytuacji, gdyby ta
czynnos¢ miata prowadzi¢ do dokonania podziatu gospodarstwa rolnego. Omawiany zakaz nie
ma charakteru bezwzglednego, bowiem w art. 6 ust. 1 nowej ustawy zawarte zostaly
odstepstwa dopuszczajgce podziat gruntu rolnego, np. gdy pozostata po stronie zbywcy
powierzchnia uzytkéw rolnych bedzie nie mniejsza niz powierzchnia uzytkéw rolnych
potrzebna do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a zbywany grunt rolny utworzy badz
powiekszy gospodarstwo rolne nabywcy albo gdy zbywana nieruchomosé rolna obejmuje
uzytki rolne nieprzylegajgce do innych uzytkdw rolnych objetych tym samym gospodarstwem
rolnym zbywcy, a jednoczesnie przylegajgce do nieruchomosci rolnej bedgcej czescig
gospodarstwa rolnego i stanowigcej wtasnos¢ nabywcy.

Podkredlenia wymaga okolicznos¢, ze mozliwosé przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
rolnej, ktérego skutkiem bytby podziat gospodarstwa rolnego, musi zostaé stwierdzona
w drodze decyzji administracyjnej przez dyrektora oddziatu terenowego Agencji
Nieruchomoéci Rolnych (dalej Agencja). Jego decyzja jest zaskarzalna — przystuguje od nigj
odwotania do Prezesa Agencji.

Prawo pierwokupu przy sprzedazy gruntu rolnego

Istotnej zmianie ulegta instytucja prawa pierwokupu, przewidziana na wypadek sprzedazy
nieruchomosci rolnej przez osobe fizyczng lub osobe prawng inng niz Agencja. Inaczej niz
w dotychczasowym stanie prawnym, prawo pierwokupu w drugiej kolejnosci (w razie braku
uprawnionego dzierzawcy lub nieskorzystania przez niego z prawa pierwokupu) przystuguje
Z mocy ustawy rolnikowi indywidualnemu, ktory jest wiascicielem gruntu rolnego graniczacego
ze sprzedawang nieruchomoscig. Co ciekawe, gdy takich rolnikéw indywidualnych jest wiecej,
uprawniony do skorzystania z prawa pierwokupu jest ten sposréd nich, ktéry zostanie



wskazany przez zbywce nieruchomosci rolnej. Dopiero w nastepnej kolejnosci prawo
pierwokupu gruntu rolnego przystuguje Agenciji dziatajgcej na rzecz Skarbu Panstwa, jednakze
tylko wowczas, gdy przedmiotem umowy sprzedazy jest nieruchomosc¢ rolna o obszarze nie
mniejszym niz 1 ha. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze uprawnienia przystugujgce Agenciji
zostaly rozszerzone, bowiem zgodnie z aktualnymi przepisami podmiot ten mégt skorzystac
Z omawianego prawa w sytuacji, gdy obszar nieruchomosci rolnej byt nie mniejszy niz 5 ha.
Taka zmiana podyktowana jest tym, ze w praktyce czesto duze gospodarstwa rolne byty
dzielone na mniejsze (ponizej 5 ha) i sprzedawane, z obejsciem prawa pierwokupu
zagwarantowanego dla Agenciji.

Doda¢ nalezy, ze nowa ustawa rozszerza liste przypadkéw, w ktérych prawo pierwokupu przy
sprzedazy gruntu rolnego nie jest przewidziane. W tym kontekscie sygnalizuje, ze podobnie
jak w aktualnie obowigzujgcej ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, prawo pierwokupu nie
przystuguje w razie nabycia gruntu rolnego przez osobe bliskg zbywcy, przy czym samo
pojecie osoby bliskiej na gruncie nowej ustawy zostato zmodyfikowane, bowiem nie obejmuje
ono juz osoéb, ktdre pozostajg ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu.

Dzierzawa gruntu rolnego

W odniesieniu do dzierzawy nieruchomo$ci rolnej ustawodawca przewiduje, ze przedmiotem
takiej umowy moze byé wylgcznie nieruchomosé rolna wpisana do ewidencji gruntéw
i budynkow, dodatkowo wymagajac, by wydzierzawiajgcy byt uwidoczniony w tej ewidenc;ji jako
wiasciciel lub posiadacz nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy dzierzawy. Sama
umowa powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, chyba ze umowa
ta ma obowigzywaé¢ ponad 5 lat — wéwczas wymagana jest forma aktu notarialnego.
Odnotowa¢ nalezy, ze ustawodawca wymaga, by umowa dzierzawy gruntu rolnego zawierata
m. in. opis przedmiotu dzierzawy, okre$lajgcy co najmniej jego obszar, stan w jakim sie
znajduje, klase gruntéw, oraz istniejgcych zabudowan i innych urzadzen, jesli stanowig one
przedmiot umowy dzierzawy.

Ograniczenia a niewazno$¢ umowy

W kontekscie ograniczen w obrocie gruntami rolnymi podkreslenia wymaga, Zze ewentualne
uchybienia przy przenoszeniu wiasnosci nieruchomosci rolnej skutkujg niewaznoscig
czynnosci prawnej, a wiec umowy przenoszgcej wtasnos¢ tej nieruchomosci. Stanie sie tak
m. in. w sytuacji niezawiadomienia podmiotu uprawnionego do skorzystania z prawa
pierwokupu oraz, gdy nieruchomos¢ rolna stanowigca przedmiot umowy przeniesienia
wiasnosci nie bedzie miata zapewnionego dostepu do drogi publicznej lub gdy umowa taka
zostata zawarta w oparciu o nieprawdziwe oswiadczenia, niezbedne do stwierdzenia przez
dyrektora oddziatu terenowego Agencji dopuszczalnosci dokonania podziatu gospodarstwa
rolnego. Co istotne, stwierdzenie niewaznosci bedzie miato charakter bezwzgledny wobec
braku mozliwosci konwalidowania (sanowania) umowy jako wadliwej czynnosci prawnej.
Ztych tez wzgledow nalezy postulowaé, by strony umowy przenoszgcej witasnosc
nieruchomosci rolnej dopilnowaty wszelkich kwestii proceduralnych.



Zmiany w innych ustawach

Nowa ustawa niesie za sobg réwniez nowelizacje innych ustaw, w tym ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, wprowadzajgc ograniczenia
w obrocie tymi nieruchomosciami. Ustawodawca przewiduje bowiem, ze nabywca
nieruchomosci rolnej od Agencji zobowigzany jest m. in. do nieprzenoszenia wiasnosci tej
nieruchomosci przez okres 10 lat od daty jej nabycia i osobistego prowadzenia na nigj
dziatalnosci rolniczej przez ten czas, a takze nieustanawiania na niej hipoteki na rzecz innych
podmiotéw niz Agencja. W razie nieprzestrzegania tych zakazoéw przez nabywce lub ztozenia
przez niego nieprawdziwego oswiadczenia o pochodzeniu $rodkéw finansowych na nabycie
nieruchomosci, bedzie on zobowigzany do zaptaty kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy
nieruchomosci, a taka sankcja ma by¢ wprost przewidziana w tresci umowy zawartej przez
nabywce z Agencja.

Nowelizacja dotknie réwniez bytych wiascicieli (a takze ich spadkobiercow) tych
nieruchomosci, ktoére zostaty przejete na rzecz Skarbu Panstwa przed 1 stycznia 1992 r.
Te osoby pozbawione zostaly uprawnienia do pierwszenstwa w nabyciu tych nieruchomosci,
w razie przeznaczenia ich do sprzedazy przez Agencje. Senat postulowat o usuniecie
omawianego zapisu, trafnie podnoszgc, iz moze on godzi¢ w zasade zaufania obywatela do
panstwa, zwlaszcza w aspekcie sprawiedliwosci spotecznej, jednakze poprawka Senatu —
pomimo wniosku wiasciwej Komisji Sejmowej o jej przyjecie — zostata odrzucona przez Sejm.

Istotna zmiana wprowadzona zostata rowniez do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Ustawodawca wprowadzit bowiem zasade, w mys| ktorej suma hipoteki na nieruchomosci
rolnej nie moze przewyzsza¢ wartosci tej nieruchomosci, okreslonej na podstawie przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami.

Autor: Piotr Furmaga, radca prawny, Kancelaria Prawna Piszcz i Wspdlnicy



