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OGRANICZENIA
W OBROCIE
GRUNTAMI ROLNYMI

ZMIANY PRAWNE
W LATACH 2016 - 2019




Historia i zasady obrotu — rok 2016

Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR);

prawo pierwokupu przystugiwato z mocy ustawy ANR, gdy
przedmiotem sprzedazy byta nieruchomos¢ rolna o powierzchni nie
mniejszej niz 5 ha;

prawo pierwokupu przystugiwato dzierzawcy nieruchomosci rolnej pod
pewnymi warunkami;

jezeli przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej

o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha nastepowato w wyniku zawarcia
umowy innej niz umowa sprzedazy, ANR mogta ztozy¢ oswiadczenie o
nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg réwnowartosci pienieznej;

czynnosc¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu
lub bez zawiadomienia ANR byta niewazna;

sprzedaz nieruchomosci (lub ich czesci) — wchodzacych
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa - wstrzymana przez
5 lat od wejscia w zycie ustawy



Cel ograniczenia wprowadzony w 2016 roku

« wzmochienie ochrony ziemi rolniczej przed spekulacyjnym
wykupem przez krajowe oraz zagraniczne osoby fizyczne i prawne;

« zatrzymanie niekorzystnego trendu w strukturze agrarnej;

» poprawa sytuacji ekonomicznej polskich rolnikdw




Nabywanie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow

« z dniem 1 maja 2004 r. wprowadzono przepis,
iz nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia
przez cudzoziemcow, bedgcych obywatelami
lub przedsiebiorcami panstw cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego, z wyjatkiem nabycia nieruchomosci
rolnych i lesnych, przez okres 12 lat od dnia przystgpienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej;

* 01.05.2016 r. zaczety obowigzywac nowe przepisy, ograniczajgce
m.in. nabywanie przez cudzoziemcdéw nieruchomosci rolnych w
Polsce (vide: poprzednie slajdy)




Zasady obrotu gruntami rolnymi obecnie — nieruchomosé rolna

* nieruchomos¢ rolna - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne;

Art. 46(1) KC: Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci,
ktore sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w
rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

» gospodarstwo rolne - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo rolne w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej
albo tgczna powierzchnia nieruchomosci rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha;

Art. 55(3) KC: Za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami
leSnymi, budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig
lub moga stanowi¢ zorganizowang catos¢ gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

Ustawy nie stosuje sie do:
» nieruchomosci rolnej o powierzchni mniej niz 0,3 ha;

» nieruchomosci rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, jezeli
zostata podjeta uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
towarzyszacej albo zbycie w celu realizacji takiej inwestycji (tzw. specustawa);




Zasady obrotu gruntami rolnymi obecnie — ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci rolnych

« nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik
indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej;

« W/W ograniczenia nie stosuje sie do nabycia nieruchomosci rolnej
0 powierzchni mniejszej niz 1ha;

 nabycie nieruchomosci rolnej przez podmiot niebedacy rolnikiem
indywidualnym moze nastgpi¢ za zgoda (w formie decyzji)
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa;

« w trakcie prowadzenia gospodarstwa rolnego nieruchomos¢
nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie w innym podmiotom;

 prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy KOWR
(jesli nie przystuguje dzierzawcy);

« jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku m.in.
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy, KOWR moze ztozyé
oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg ceny za te
nieruchomos¢




Zasady obrotu gruntami rolnymi obecnie — ograniczenia
w nabywaniu udziatéw lub akcji w spotkach bedacych
wiascicielami nieruchomosci rolnych

« KOWR posiada prawo pierwokupu udziatéw i akcji
w spotce kapitatowej, ktdra jest witascicielem lub uzytkownikiem

wieczystym nieruchomosci rolnej
o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o

tgcznej powierzchni co najmniej 5 ha;

» termin do ztozenia oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
WYNosi 2 miesigce;



Zasady obrotu gruntami rolnymi obecnie — mozliwosci prawne
ominiecia ograniczen z ustawy

» podziat nieruchomosci rolne;j;

» sprzedaz udziatow/akcji w spétce posiadajgcej udziaty/akcje w
spotce bedacej wtascicielem nieruchomosci,

)

Udziaty/akcje




Zmiany w przepisach — ustanawianie hipoteki

» skreslenie przepisu, ktéry wskazywat, iz suma hipoteki na
nieruchomosci rolnej nie moze przewyzszaé wartosci rynkowej tej
nieruchomosci ustalonej na dzien ustanowienia hipoteki,

» skreslenie obowigzku dotgczenia operatu szacunkowego,
sporzgdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego stosownie do
przepisow o gospodarce nieruchomosciami

Efekt ? zmiany te utatwiajg finansowanie inwestycji na gruntach
rolnych




Zmiany w przepisach — zmiany z 2019 roku

» obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktérego wchodzi nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
nabywce nieruchomosci przez okres nie 10,
a 5 lat od dnia jej nabycia;

« obowigzku tego nie stosuje sie do nieruchomosci rolnej potozonej
w granicach administracyjnych miasta o powierzchni mniejszej niz
Tha, a przeciez zgodnie z definicjg gospodarstwa rolnego, ustawe
stosuje sie tylko jesli powierzchnia wynosi
min. 1 ha

—> brak spéjnosci przepiséw




Zmiany w przepisach — zmiany z 2019 roku

» zgody KOWR-u nie wymaga nabycie nieruchomosci rolnej w
szczegolnych przypadkach, w tym w toku postepowania
egzekucyjnego i upadtosciowego
czy w wyniku podziatu, przeksztatcenia bgdz tgczenia spotek prawa
handlowego;

« KOWR zachowuje prawo pierwokupu udziatéw
i akcji w spétce kapitatowej bedgcej wiascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej, ale tylko jesli
powierzchnia takiej nieruchomosci
lub wszystkich nieruchomosci rolnych tgcznie
WYnosi co najmniej 5 ha




Dziekuje za uwage




