Obroét ziemig na nowych zasadach

Prawo nabycia nieruchomosci rolnej bedzie przystugiwa¢ Agencji Nieruchomosci Rolnej
w przypadku dziedziczenia testamentowego na rzecz osoby, ktérej nie przystuguje status
osoby bliskiej zbywcy. Zaptata ma wynosi¢ rownowarto$¢ pieniezng odpowiadajgcg wartosci
rynkowej nieruchomosci.

Jednym z czesto komentowanych projektéw ustaw stat sie w ostatnich tygodniach rzgdowy
projekt ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, m. in ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia
11 kwietnia 2003 roku. Powyzszy projekt w zatozeniu ma na celu ochrone polskiej ziemi rolnej
przed jej wykupem przez cudzoziemcow z panstw-stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym (czyli gtéwnie panstw Unii Europejskiej) oraz Konfederacji Szwajcarskiej —
30 kwietnia 2016 roku konczy sie bowiem 12-letni okres ochronny uregulowany w ustawie
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. W dniu 31 marca 2016 roku odbyto sie
trzecim czytanie projektu, podczas ktérego przyjeto szereg kolejnych zmian. Warto oméwic
istote wprowadzonych zmian, tym bardziej, ze nie majg one jedynie wymiaru kosmetycznego.

Kto moze nabyé

Projekt ustawy przewiduje, ze co do zasady nabywcg nieruchomosci rolnej moze byé
wytgcznie rolnik indywidulany (projektowany art. 2a ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego) to jest osoba fizyczna bedgca wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych, ktorych tgczna powierzchnia uzytkow
rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajgca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat
zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzgca przez ten okres osobiscie to
gospodarstwo.

Zgodnie z wprowadzonymi ostatnimi poprawkami, jezeli nabywana nieruchomos¢ rolna albo
jej czes¢ ma wejs¢ w skiad wspolnosci majgtkowej matzenskiej wystarczajgce jest, gdy
rolnikiem indywidualnym bedzie jeden z matzonkow.

Do projektu ustawy wprowadzono rowniez przepis, zgodnie z ktérym powyzszy warunek
(to jest posiadanie statusu rolnika indywidulanego) nie dotyczy nabycia nieruchomosci rolnej
przez osoby prawne dziatajgce na podstawie przepiséw o stosunku Panstwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciotow i zwigzkéw
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania. Osobami prawnymi, ktore
nie bedg potrzebowaty zgody Prezesa ANR na nabycie nieruchomosci rolnej bedg wiec takie
podmioty jak metropolie, archidiecezje, diecezje czy parafie Kosciota Katolickiego.



Kiedy nie wystepuje pierwokup

Zgodnie z wprowadzonymi poprawkami do projektu ustawy, dzierzawcy nieruchomosci rolnej
albo ANR dziatajgcej na rzecz Skarbu Panstwa nie bedzie przystugiwato prawo pierwokupu
nieruchomosci, w przypadku gdy sprzedaz nastepowac bedzie miedzy osobami prawnymi tego
samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego. Podobne poprawki zostalty wprowadzone
w zakresie przystugujgcego ANR prawa nabycia nieruchomosci, jezeli zmiana wiasciciela
nastepuje w drodze zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, jednostronnej czynnosci
prawnej, orzeczenia sgdu bgdz np. zasiedzenia.

Wprowadzone poprawki rozszerzajg katalog sytuacji, w ktorych ANR nie bedzie przystugiwato
prawa nabycia rowniez na przypadki, gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastgpi w wyniku
dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika indywidulanego bgadz w wyniku
zapisu windykacyjnego na rzecz rolnika indywidulanego. Przepis powyzszy ma doniosty
wymiar praktyczny. Prawo nabycia bedzie bowiem przystugiwvaé ANR w przypadku
dziedziczenia testamentowego na rzecz osoby, ktorej nie przystuguje status osoby bliskiej
zbywcy. W takim przypadku sporzadzenie testamentu, w ktérym dojdzie do rozporzadzenia
nieruchomoscia rolng, nie uchroni nas przed mozliwoscig ztozenia przez ANR oswiadczenia
o nabyciu nieruchomosci za zaptatg rownowartosci pienieznej odpowiadajgcej wartosci
rynkowej. Warto tutaj nadmienié, ze osobami bliskimi zgodnie z definicjg ustawy sg zstepni,
wstepni, rodzehstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek oraz osoby przysposabiajgce
i przysposobione. Nie sg zas tesciowe, matzonkowie dzieci czy inne osoby niespokrewnione
cho¢ prowadzgce wspolne gospodarstwo domowe z osobg bedgcg rolnikiem.

Obrét udziatami i akcjami

Dla przedsiebiorcow istotne bedg zmiany w zakresie spétek handlowych. Ustawodawca
w omawianym projekcie ustawy nie ogranicza sie jedynie do uregulowania obrotu
bezposrednio nieruchomosciami rolnymi, ale rowniez obrotu udziatami i akcjami spotek
handlowych (sp. z o.0.,, S.A., SKA) oraz zmian personalnych w spotkach osobowych
(np. jawnych, partnerskich, komandytowych i komandytowo-akcyjnych) bedgcych
wiascicielami nieruchomosci rolnych. Obrét udziatami i akcjami w spotkach handlowych bedzie
kontrolowany przez Skarb Panstwa poprzez przyznanie ANR prawa pierwokupu.
W dotychczasowym brzmieniu projektu z prawa pierwokupu zwolniony byt jedynie obrét
akcjami spétek gietdowych. Wprowadzone poprawki rozszerzajg powyzsze zwolnienie réwniez
na zbycie akcji na rzecz osoby bliskiej. Znamienne jest, Ze zwolnienie to nie dotyczy zbycia
udziatbw w spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig. W przypadku zbycia udziatow
pierwokup bedzie przystugiwat ANR pomimo, iz nabywcg bedzie osoba bliska w rozumieniu
ustawy.

Pewna liberalizacja projektu rozcigga sie na zmiany personalne w spoétkach osobowych.
Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem projektu w przypadku zmiany wspolnika lub
przystgpienia nowego wspolnika do spotki osobowej, ktdra jest wiascicielem nieruchomosci
rolnej, ANR dziatajgca na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢ osSwiadczenie o nabyciu tej
nieruchomosci za zaptatg rownowartosci pienieznej odpowiadajgcej jej warto$ci rynkowe;j.



Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ANR ma okreslaé przy zastosowaniu sposobéw ustalania
wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.
Wprowadzone poprawki tagodzg powyzsze rygory w ten sposob, ze pierwokup nie bedzie
przystugiwat, jezeli zamiast dotychczasowego wspdlnika, wspolnikiem stanie sie osoba jemu
bliska badz nowym wspdlnikiem stanie sie osoba bliska ktéregokolwiek ze wspdinikow.

Decyzja o warunkach zabudowy

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem omawianego projektu ustawy, jej przepiséw nie
stosuje sie do gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nie przekraczajgcej 0,5 ha, ktére
w dniu wejscia w zycie ustawy, zajete sg pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle
i urzgdzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z gruntami do nich
przylegtymi umozliwiajgcymi ich wiasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzgdzenie ogrédka
przydomowego — jezeli grunty te tworzg zorganizowang cato$¢ gospodarczg oraz nie zostaty
wylgczone z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych. Przyjete przez
Sejm poprawki rozszerzajg powyzsze wytgczenie réwniez na nieruchomosci rolne, ktére
wdniu wejscia w zycie ustawy, w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu przeznaczone sg na cele inne niz rolne. W przypadku, gdy dana
nieruchomos¢ juz w obecnej chwili posiada ostateczng decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu sprawa wydaje sie prosta — nowe przepisy nie bedg miaty
zastosowania. Pytanie powstaje odnosnie do nieruchomosci, ktére takiej decyzji nie maja,
poniewaz postepowanie administracyjne w tym zakresie jest jeszcze w toku. Datg graniczng
bedzie dzien 30 kwietnia 2016 roku, w ktéorym projektowana ustawa najprawdopodobniej
wejdzie w zycie. Jezeli w tym dniu postepowanie w przedmiocie wydania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu nie zostanie jeszcze zakohczone wydaniem decyzji, to
nowe przepisy bedg miaty zastosowanie w petnym zakresie. Takze uzyskanie decyzji do dnia
30 kwietnia 2016 roku nie gwarantuje unikniecia nowych przepiséw.

Decyzja taka musi bowiem sta¢ sie ostateczna, czyli nie moze od niej przystugiwaé $rodek
zaskarzenia w postaci odwotania, ktére mozna wnies¢ w terminie czternastu dni od dnia
doreczenia decyzji stronie, a gdy decyzja zostata ogtoszona ustnie - od dnia jej ogtoszenia
stronie. Dopiero z uptywem 14-dniowego terminu na wniesienie odwotania decyzja staje sie
ostateczna. Jezeli zatem decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zostanie
doreczona nam lub ogtoszona ustnie np. w dniu 20 kwietnia 2016 roku, to i tak nie unikniemy
nowych przepisow.

Odrzucone poprawki

W drugim czytaniu projektu odrzucono szereg postulowanych zmian. Wérdd nich znalazt sie
m.in. pomyst aby ustawie nie podlegaty nieruchomosci rolne potozone w granicach
administracyjnych miast czy nieruchomosci, co do ktérych wydano decyzje o wytgczeniu
z produkcji rolnej. Nie uchwalono rowniez m.in. zmiany, ktéra zaktadata, ze nie bedg podlegac¢
wstrzymaniu od sprzedazy nieruchomos$ci, co do ktérych roszczenia zgtosili byli wtasciciele lub
spadkobiercy bytych wtascicieli, ktorzy wywiaszczeni zostali na mocy dekretéw. Pod
gtosowanie poddano réwniez m.in. poprawke, ktora skraca¢ miata okres obowigzkowego



prowadzenia nabytego gospodarstwa rolnego z 10 do 5 lat. | ta poprawka nie zostata przyjeta.
Nie powiodta sie tez m.in. préba wyjecia spod ram ustawy czynnosci prawnych dokonanych
na skutek zawarcia innych czynnosci (np. uméw przedwstepnych) jeszcze przed wejsciem
W zycie ustawy.
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