Zmiany w kolejce po ziemie

Nowa ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego zacznie obowigzywac¢ od 1 maja br. 30 kwietnia
ma tez wejs¢ w zycie ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobéw Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych innych ustaw. Dlatego warto sie zastanowi¢
czy w okresie oczekiwania na te akty nie dokonaé¢ czynnosci, ktére pdzniej bedg niemozliwe
lub co najmniej bardzo utrudnione.

1 maja wejdzie w zycie nowelizacja ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego, jednak
prawdopodobnie nie bedzie to ustawa autorstwa koalicji PO-PSL (ktéra miata obowigzywaé od
1 stycznia br., ale vacatio legis zostato wydtuzone do 1 maja. Praw i Sprawiedliwos¢ pracuje
wiasnie nad wlasng wersjg dokumentu, mimo ze w sierpniu postowie PiS poprawi nowelizacje
PO-PSL, a prezydent RP Andrzej Duda jg podpisat.

Zgodnie z nowelizacja PO-PSL, od maja prawi pierwokupu przy zakupie prywatnej
nieruchomosci dolnej w pierwszej kolejnosci (podobnie jak w obecnie obowigzujgcej ustawie)
przystugiwa¢ ma dzierzawcy. Jesli dana nieruchomosci nie jest dzierzawiona lub dzierzawca
nie skorzysta z przystugujgcego mu uprawnienia, to z prawa pierwokupu skorzysta¢ moze
rolnik indywidualny, ktéry jest wtascicielem gruntu rolnego graniczgcego ze sprzedawang
nieruchomoscig. Gdy takich rolnikéw indywidualnych jest wiecej, uprawniony do skorzystania
z prawa pierwokupu jest ten sposréd nich, ktory zostanie wskazany przez sprzedajgcego
nieruchomos¢ rolng. Dopiero w nastepnej kolejnosci prawo pierwokupu gruntu rolnego
przystugiwac¢ bedzie Agencji Nieruchomosci Rolnych dziatajgcej na rzecz Skarbu Panstwa.
Uprawnienie Agencji dotyczy¢ bedzie jedynie nieruchomosci o obszarze nie mniejszym niz
1 ha (zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami Agencja moze skorzysta¢ z omawianego
prawa w sytuacji, gdy obszar nieruchomosci rolnej jest nie mniejszy niz 5 ha).

Najbardziej problematyczne z prawnego punktu widzenia wydaje sie by¢ uprawnienie
pierwokupu przystugujgce sgsiadom. Ustawa milczy bowiem co oznacza nieruchomos$é
graniczaca (np. czy granica ta musi by¢ bezposrednia), nie okre$la tez w jakiej formie wskazac
mozna jednego z nich, jak ustali¢ krag tych oséb. Z tych tez powoddw czynnosci sprzedazy,
ktérych przedmiotem bedg nieruchomoéci rolne obawiajg sie notariusze, ktérzy juz teraz
deklarujg, ze skionni bedg odmawiaé podjecia czynnosci, ktére budzi¢ bedg jakiekolwiek
watpliwosci.

Powyzsze prawa pierwokupu (podobnie jak w obecnie obowigzujgcej ustawie) nie bedg
dotyczy¢ jednak czynnosci sprzedazy nieruchomosci rolnych na rzecz: (i) rolnikdw na poczet
powiekszenia gospodarstwa rolnego, (i) o0sob fizycznych bedacych wiascicielami
nieruchomosci graniczgcych ze sprzedawana nieruchomosécig (spetniajgcych dodatkowe
kryteria) oraz (iii) tzw. osob bliskich.

Zgodnie z definicjg wprowadzong od 1 stycznia osobami bliskimi bedg dzieci, wnuki, rodzice,
dziadkowie, matzonek, rodzenstwo oraz przysposobieni i przysposabiajgcy. Nowe przepisy



nie zaliczajg do kregu 0sob bliskich oséb, ktére pozostajg ze zbywca faktycznie we wspdlnym
pozyciu, jesli nie nalezg do grup wymienionych wyze;.

Nabycie to nie pierwokup

Po zmianie ustawy Agencji Nieruchomosci Rolnych przystugiwato bedzie tym razem nie prawo
do pierwokupu, a prawo tzw. nabycia nieruchomosci rolnej, jesli ta byta przedmiotem innego
niz sprzedaz przeniesienia tytutu do nieruchomosci (np. darowizna, aport, zamiana). Nowe
przepisy zmniejszyty jednak powierzchnie nieruchomosci, od ktorej uprawnienie to sie
aktualizuje — obecnie jest to 5 ha, po 1 stycznia bedzie to 1 ha. Prawo nabycia rézni sie od
prawa pierwokupu tym, Zze pierwokup uniemozliwia nabycie tytutu do nieruchomosci
kupujacemu (w przypadku skorzystania z prawa pierwokupu tytut do nieruchomosci nigdy nie
przechodzi na Kkupujgcego, lecz bezposrednio ze sprzedajgcego na uprawnionego
Z pierwokupu tj. dzierzawce, sgsiada lub Agencje). W przypadku natomiast prawa nabycia
aktualizuje sie ono juz po przejsciu tytutu prawnego na podmiot czynnosci (np. nieruchomos$¢
zostaje skutecznie wniesiona aportem do spoétki, a Agencja ma uprawnienie do nabycia tej
nieruchomosci od spofki).

W przypadku nabycia nieruchomosci rolnej innym tytutem niz sprzedaz nie przystuguje obecnie
i nie przewidziano w nowej ustawie prawa pierwokupu przystugujgcego dzierzawy, sgsiadom
i Agencji - opisanego powyzej.

Nieruchomos¢ wniesiona aportem

Warto tez zwrdci¢ uwage na fakt, ze powyzsze prawo pierwokupu nie przystuguje w przypadku
sprzedazy udziatbw w spoice bedacej wiascicielem nieruchomosci rolnych. Zaréwno
pierwokup jak i prawo nabycia dotyczg jedynie czynnosci, ktorych przedmiotem jest
nieruchomos¢ rolna, nie za$ udzialy w spotce. Wobec powyzszego rozwigzaniem
umozliwiajgcym obrét nieruchomosciami rolnymi moze by¢ wniesienie nieruchomosci aportem
do spotki (wtedy Agenciji przystuguje prawo nabycia, brak jest uprawnionych do pierwokupu),
a nastepnie zbycie udziatow (brak ograniczen okreslonych ustawg). Nalezy spodziewac sie,
ze i ta mozliwosé obrotu nieruchomosciami moze w najblizszym czasie zostaé ograniczona
przez ustawodawce.

Zaleca sie najwyzszg ostroznos¢

Ewentualne uchybienia przy przenoszeniu wifasnosci nieruchomosci rolnej skutkujg
niewaznoscig czynnosci prawnej, a wiec umowy przenoszgcej wiasnos¢ tej nieruchomosci.
Stanie sie tak m. in. w sytuacji niezawiadomienia podmiotu uprawnionego do skorzystania
z prawa pierwokupu oraz gdy nieruchomosc rolna stanowigca przedmiot umowy przeniesienia
wiasnosci nie bedzie miata zapewnionego dostepu do drogi publicznej lub gdy umowa taka
zostata zawarta w oparciu o nieprawdziwe o$wiadczenia, niezbedne do stwierdzenia przez



dyrektora oddziatu terenowego Agencji dopuszczalnosci dokonania podziatu gospodarstwa
rolnego.

Stwierdzenie niewaznosci bedzie miato charakter bezwzgledny wobec braku mozliwosci
konwalidowania (naprawienia) umowy jako wadliwej czynnosci prawnej.

Z tych tez wzgledow nalezy zalecac, by strony umowy przenoszacej wkasnos¢ nieruchomosci
rolnej dopilnowaty wszelkich kwestii proceduralnych.

Nabycie nieruchomosci rolnych od Skarbu Panstwa

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego autorstwa PO-PSL, zmienic
majg sie tez przepisy dotyczace nabywania nieruchomosci rolnych Skarbu Pahstwa.

Bylym wtascicielom nieruchomosci wywtaszczonych na rzecz Skarbu Panstwa oraz ich
spadkobiercom nie bedzie juz bowiem przystugiwato obecnie istniejgce prawo pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci oferowanych do sprzedazy przez Agencje.

Ponadto nabywajgc nieruchomosé rolng od Skarbu Panstwa nalezalo bedzie liczy¢ sie
Z koniecznos$cig nieprzenoszenia wtasnosci tej nieruchomosci przez okres 10 lat od daty jej
nabycia i osobistego prowadzenia na niej dziatalnosci rolniczej przez ten czas, a takze
nieustanawiania na niej hipoteki na rzecz innych podmiotéw niz Agencja. W razie
nieprzestrzegania tych zakazéw przez nabywce lub zfozenia przez niego nieprawdziwego
o$wiadczenia o pochodzeniu srodkow finansowych na nabycie nieruchomosci, bedzie on
zobowigzany do zapfaty kwoty w wysokosci 40% ceny sprzedazy nieruchomosci, a taka
sankcja ma by¢ wprost przewidziana w tresci umowy zawartej przez nabywce z Agencja.

Zasady zbywania nieruchomosci rolnych bedgcych w Zasobie Witasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa moga sie jednak zmieni¢ 30 kwietnia, zgodnie z projektowana ustawg o wstrzymaniu
ich sprzedazy. Z obecnej wersji projekty ustawy wynika, Ze sprzedaz takich nieruchomosci
zostanie wstrzymana na pie¢ lat. A podstawowg formg udostepniania tych nieruchomosci
bedzie dzierzawa. W jakim ostatecznym brzmieniu stawa ta zostanie uchwalona, dowiemy sie
w najblizszym czasie.
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