Jak zby¢ ziemie rolng na nowych zasadach? Grunty kupuja nie tylko
rolnicy indywidualni

Znowelizowane przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktore weszty w zycie
30 kwietnia 2016 r., zgodnie z przewidywaniami znaczenie zahamowaty obrot ziemig rolng.

Z danych podawanych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych wynika jednak, ze wtasciciele
gruntow rolnych jak i potencjalni nabywcy wystepujg z wnioskami o udzielenie zgody na
sprzedaz nieruchomosci i takie zgody prezes ANR w okreslonych wypadkach wydaje.

Sprzedaz bez zgody prezesa ANR

W nowym stanie prawnym regutg jest, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ tylko rolnik
indywidualny oraz wymienione w ustawie kategorie podmiotow (np. osoby bliskie, jednostki
samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa). Ustawodawca wskazuje rowniez przypadki, kiedy
moze dojs¢ do nabycia nieruchomosci rolnej niezaleznie od osoby nabywcy (np. nabycie
gruntu w postepowaniu restrukturyzacyjnym).

Rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna bedaca witascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych,
ktorych fgczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajgca kwalifikacje
rolnicze oraz co najmniej od pieciu lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktérej jest potozona
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzgcych w sklad gospodarstwa rolnego i prowadzgca
przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Za rolnika indywidualnego uwaza sie zatem osobe
fizycznag, ktdra juz przez okreslony czas prowadzi gospodarstwo rolne.

Nabycie nieruchomosci przez rolnika indywidualnego nie podlega ograniczeniom, chociaz
w pewnych przypadkach, w stosunku do zbywanej rolnikowi indywidualnemu nieruchomosci
rolnej Skarbowi Panstwa przystuguje prawo pierwokupu. Jednak nie wtedy, gdy rolnik nabyt
nieruchomosc¢ w celu powiekszenia gospodarstwa rodzinnego do powierzchni nie wiekszej niz
300 ha, a nabywana nieruchomos¢ jest potozna w gminie, w ktorej nabywca mieszka lub w
gminie graniczgcej z tg gmina.

Krag mozliwych nabywcoéw

Nabycie nieruchomosci rolnej przez inne osoby lub w innych przypadkach niz wskazane
w ustawie wymaga zgody prezesa ANR wyrazonej w formie decyzji administracyjnej, czyli
w sformalizowanym trybie, do ktérego stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego.

O zgode na sprzedaz nieruchomosci rolnej moze obecnie wystgpi¢ wtasciciel (zbywca)
nieruchomosci rolnej (wtedy odbiorcg oferty moze by¢é zaréwno osoba fizyczna jak i spoétka)
lub osoba fizyczna (nabywca) zamierzajgca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktéra posiada
kwalifikacje rolnicze, daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej oraz
zobowigze sie do zamieszkiwania przez pie¢ lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie
gminy, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w skfad
tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Gdy wniosek sktada wtasciciel ziemi rolnej musi on wykazac, ze:

e nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego lub
przez jeden z podmiotéw z katalogu ustawowego,

e nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych.



Zamierzeniem ustawodawcy jest zatem, aby nieruchomosci rolne nabywali wytgcznie rolnicy
indywidualni lub niebedace rolnikami indywidualnymi podmioty, ktére beda prowadzi¢ na
nabytej nieruchomosci dziatalnos¢ rolniczg (osoby fizyczne zamierzajgce rozpoczgc
dziatalnosc rolniczg, spétki trudnigce sie produkcjg rolng). Powyzszy cel wzmachia dodatkowo
przepis, zgodnie z ktéorym nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany prowadzic¢
gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez co najmniej 10
lat od dnia nabycia nieruchomosci. Osoba fizyczna nabywajgca nieruchomosé rolng musi
prowadzi¢ gospodarstwo osobiscie. W okresie 10 lat od nabycia nieruchomosci rolnej nie
moze by¢ ona zbyta ani oddana w posiadanie (np. dzierzawe, najem, uzytkowanie) innym
podmiotom. Odsprzedaz lub oddanie w posiadanie nieruchomosci bedzie mozliwe tylko za
zgoda sadu, w przypadku gdy nabywca wykaze, ze koniecznos¢ dokonania takiej czynnosci
wynika z przyczyn losowych od niego niezaleznych. Naruszenie przepiséw ustawowych
obwarowane jest sankcjg niewaznosci umowy.

Oswiadczenia i dowody

Celem uzyskania zgody na zbycie nieruchomosci rolnej na wniosek jej witasciciela jest
dopetnienie formalnosci wynikajgcych z procedury. Wniosek witasciciel powinien ztozyé do
oddziatu terenowego ANR witasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci rolne;j.
We wniosku nalezy precyzyjnie okresli¢ nieruchomo$é poprzez podanie numeru Kksiegi
wieczystej, numerow dziatek oraz ich powierzchni, z wyszczegdlnieniem powierzchni uzytkéw
rolnych. Wiasciciel powinien réwniez ztozyé oswiadczenie, ze nie byto mozliwosci nabycia
nieruchomosci przez podmioty z katalogu ustawowego oraz przedtozy¢ na te okolicznosc
stosowne dokumenty. Ustawodawca nie okresla jakie dokumenty stanowig dowod na to, ze
nie byto mozliwosci zbycia nieruchomosci osobom wskazanym w ustawie. Mozna jednak
uznaé, ze takim dokumentem bedzie potwierdzenie wywieszenia ogtoszenia o sprzedazy
nieruchomosci w izbie rolniczej, osrodku doradztwa rolniczego, urzedzie gminy, prasie czy
Internecie. W ogtoszeniu nalezatoby wskazac, ze jest ono kierowane do oséb z ustawowego
katalogu. Zbywca musi zatem wykazaé, ze podjat prébe sprzedazy nieruchomosci rolnej
podmiotowi uprawnionemu do nabycia nieruchomos$ci rolnej w mys| przepisow ustawy,
jednakze oferta ta nie spotkata sie z zainteresowaniem.

Do wniosku nalezy rowniez dotgczyé dokument (dokumenty) potwierdzajgcy, ze nabywca daje
rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, ktérym moze by¢ oswiadczenie
nabywcy zawierajgce np.:

zatozenia do prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

e opinie lub akceptacje osrodka doradztwa rolniczego w zakresie tych zatozen,

e informacje o kwalifikacjach rolniczych nabywcy albo o przystgpieniu do ich
uzupetnienia (np. zaswiadczenie ze szkoty wyzszej o podjeciu studiow na kierunku
zwigzanym z rolnictwem),

¢ informacje o posiadanym doswiadczeniu w prowadzeniu dziatalnosci rolniczej,

e opinie organizacji spoteczno-zawodowej rolnikdw, w tym izby rolniczej.

Jezeli nabywcg ma by¢ spdtka, przydatny bedzie wypis z KRS lub umowa spodfki, gdzie
wskazany jest zakres jej dziatalnosci (w szczegdélnosci rolniczej).

Ostatnim z warunkéw udzielenia zgody na zbycie nieruchomosci rolnej jest wykazanie przez
zbywce, ze w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow rolnych.
Niestety, ustawodawca nie precyzuje, w jakim przypadku miatoby dojs¢ do nadmiernej
koncentracji gruntow rolnych. W tym zakresie mozna by sie positkowa¢ ustawowym limitem
300 ha przewidzianym dla gospodarstwa rodzinnego (art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy). Jednakze
limit ten, o ile mégtby mie¢ zastosowanie do nabywcéw bedgcych osobami fizycznymi, to
raczej nie moze odnosi¢ sie do spotek (gospodarstwo rodzinne zgodnie z ustawg prowadzi
osoba fizyczna). W ustawie nie ma natomiast jednoznacznego odestania w tym zakresie do
art. 5 ust. 1 pkt 2. Wydaje sie zatem, ze uzasadnienie powyzszego warunku bedzie zaleze¢



od okolicznosci okreslonej transakcji (np. zakresu prowadzonej dziatalnosci rolnej, wielkosci
produkciji).

Koniecznos$¢ uzyskania zgody dotyczy zarowno umowy sprzedazy, jak i innej czynnoSci
prawnej prowadzgcej do zbycia nieruchomosci, np. umowy darowizny. W przypadku uzyskania
zgody na zbycie nieruchomosci rolnej w opisany powyzej sposob, Skarbowi Panstwa nie
przystuguje juz prawo pierwokupu takiej nieruchomosci (przy umowie sprzedazy) ani prawo
nabycia (przy innym niz umowa sprzedazy zdarzeniu prawnym prowadzgcym do nabycia
nieruchomosci).

W przypadku, gdy prezes ANR uzna, ze wtasciciel nie przedstawit wszystkich niezbednych
warunkéw do uzyskania zgody, wydaje on decyzje o odmowie wyrazenia zgody na zbycie
nieruchomosci. Od takiej decyzji wtascicielowi przystuguje w terminie 14 dni od jej doreczenia
odwotanie do organu wyzszego stopnia, ktérym jest minister rolnictwa. W przypadku, gdy
minister utrzyma w mocy zaskarzong decyzje, wiasciciel moze skierowac¢ sprawe na droge
sgdowo-administracyjng (skarga do WSA, skarga kasacyjna do NSA).

Ziemie odkupi agencja

Wydanie decyzji odmownej przez prezesa ANR nie blokuje wiascicielowi catkowicie
mozliwosci zbycia nieruchomosci. Zgodnie z ustawa, w przypadku braku zgody, ANR na
pisemne Zzgdanie zbywcy ziozone w terminie miesigca od dnia, w ktérym decyzja
0 niewyrazeniu zgody stata sie ostateczna, jest zobowigzana do zlozenia oswiadczenia
0 nabyciu nieruchomosci rolnej za zapfatg réwnowartosci pienieznej odpowiadajgcej jej
wartosci rynkowej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci agencija okresla na podstawie przepiséw
o gospodarce nieruchomosciami. ANR w ciggu miesigca od dnia otrzymania wniosku zbywcy
powinna powiadomi¢ go o wysokosci réwnowartosci pienieznej. Ztozenie przez ANR
oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej w powyzszym przypadku ma zatem charakter
zwigzany, ANR nie moze bowiem odmowi¢ nabycia nieruchomosci rolnej.

Skarga czy zadanie?

Co w przypadku, gdy wtasciciel gruntéw rolnych po wydaniu ostatecznej negatywnej decyzji
przez ministra (na skutek odwotania) zamierza wnie$¢ na te decyzje skarge do wojewddzkiego
sgdu administracyjnego?

Przepisy nie przewidujg w takim przypadku mozliwosci zawieszenia miesiecznego terminu do
ztozenia przez zbywce pisemnego zgdania nabycia nieruchomosci przez ANR. Niezasadne
byloby takZze wnioskowanie w skardze o wstrzymanie wykonalnosci decyzji, nie ma ono
bowiem wptywu na ostatecznos¢ decyzji. Wiasciciel staje zatem w takim wypadku przed
wyborem — albo skarga do WSA albo wniosek o nabycie nieruchomosci przez ANR. Wydaje
sie bowiem, ze jednoczesne ztozenie zaréwno wniosku do ANR, jak i skargi nie wchodzi w
gre. Ztozenie wniosku do ANR czyni bowiem bezprzedmiotowym postepowanie przed WSA i
moze by¢ podstawg do jego umorzenia.

Wazne terminy

Zbywca nieruchomosci powinien pamietaé, o tym, aby ztozy¢ wniosek obligujgcy ANR do
nabycia nieruchomosci w ciggu miesigca od daty, w ktorej decyzja odmowna w zakresie
sprzedazy gruntu stata sie ostateczna. W przeciwnym razie uprawnienie do zgdania nabycia
nieruchomosci przez ANR wygasa, a decyzja o odmowie jest ostateczna. Decyzja w sprawie
udzielenia zgody wydana przez prezesa ANR staje sie ostateczna, jezeli w ustawowym
terminie nie zostanie od niej ztozone odwotanie (z uptywem czternastodniowego terminu do
odwotania), natomiast decyzja wydana przez ministra w trybie odwotawczym jest ostateczna
juz z chwilg wydania.



Interes zbywcy, ktory kwestionowatby wycene nieruchomosci dokonang przez ANR ma
zapewnia¢ przepis, zgodnie z ktérym w okresie miesigca od otrzymania powiadomienia od
ANR wiasciciel moze:

wystgpi¢ do sgdu (skarga do WSA) o ustalenie réwnowartosci pienieznej wartosci
rynkowej nieruchomosci rolnej nabywanej przez ANR,

ztozy¢ pisemne oswiadczenie o cofnieciu Zgdania nabycia nieruchomosci przez ANR
(w takim wypadku ANR przystuguje w stosunku do zbywcy roszczenie o zwrot kosztéw
poniesionych celem ustalenia rownowartosci pienieznej wartosci rynkowej
nieruchomosci rolnej).

W pierwszym przypadku sad ustala wartos¢ rynkowg nieruchomosci na podstawie przepiséw
0 gospodarce nieruchomosciami, z czym wigze sie konieczno$¢ powotania niezaleznego
rzeczoznawcy majgtkowego (zaliczke na rzeczoznawce musiatby w takim wypadku uiscic¢
wiasciciel gruntow).
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