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Ograniczenia w obrocie ziemig rolng — trudnosci

takze dla przedsiebiorcow

Mamy przyjemnos¢ przedstawi¢ Panstwu najnowsze wydanie KSP Legal Alert, w ktérym omawiamy
nowelizacje przepisow dotyczgcych obrotu ziemig rolng, obowigzujgcg od konca kwietnia 2016 r.

Nowelizacja Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
uchwalona 14 kwietnia 2016 r., wprowadzita istotne
ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi. Sg to
regulacje, ktére dotykajg bardzo szerokiego kregu
podmiotéw, w tym przedsiebiorcow. Ograniczajg
bowiem nie tylko sprzedaz ziemi rolnej przez osoby
fizyczne, ale i obroét udziatami lub akcjami w spétkach
kapitalowych. Mogag réwniez posrednio oddziatywaé
na finanse i sytuacje ekonomiczng przedsigbiorstw,

poniewaz wptywajg na ceny gruntow.
1. Nieruchomos¢ rolna

Przepisami Ustawy zostaty objete nieruchomosci
rolne, tj. nieruchomosci, ktére sg lub mogag byé
wykorzystywane do  prowadzenia  dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkgji roslinnej
i zwierzecej, nie wylgczajgc produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej (zgodnie z art. 46" kodeksu
cywilnego).

Jednoczes$nie pod rezim ustawy nie wchodzg te
nieruchomosci, ktore lezg na terenach
przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. Ustawy nie stosuje sie takze do gruntéw

o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.
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2. Ograniczeniaw obrocie

Ustawa przewiduje liczne ograniczenia w obrocie
nieruchomosciami rolnymi. Co do zasady swobodnie
nabywac nieruchomosci rolne mogg jedynie rolnicy
indywidualni oraz okreslone kategorie nabywcow, np.:
osoby bliskie zbywcy, jednostki samorzadu
terytorialnego, Skarb Panstwa, a takze kosScioty

i zwigzki wyznaniowe.

Jezeli nieruchomos$¢ rolng chce naby¢ inna osoba,
pozostaje jej wystgpi¢ o stosowng zgode do Agencji
Nieruchomosci Rolnych, przy czym dla wydania
zgody konieczne jest wykazanie, ze:

a) nie bytlo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolne;j
przez podmioty uprawnione,

b) nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej,

c) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej

koncentracji gruntéw rolnych.

Nabywca nieruchomosci zobowigzany jest prowadzié¢
na niej dziatalno$¢ rolniczg przez okres co najmniej
10 lat. Jesli nabywca jest osobg fizyczng,
zobowigzany jest prowadzi¢ takg dziatalnos¢

osobiscie.

Jezeli Agencja Nieruchomosci Rolnych nie udzieli
zgody na zbycie nieruchomosci, wiasciciel moze
zazgdac nabycia nieruchomosci przez Agencje. Jezeli

ustalona przez Agencje kwota, za jakg nastgpi
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nabycie, nie zostanie zaakceptowana przez zbywce, nieruchomosci. Co jednak szczegdlnie warte
moze on wystgpi¢ do sadu o jej ustalenie albo zainteresowania, Agencji przystuguje rowniez prawo
odstgpic¢ od zbycia nieruchomosci na rzecz Agencji. pierwokupu udziatéw w spétkach kapitatowych, ktére

sg witascicielami nieruchomosci rolnej.
3. Wartos¢ nieruchomosci
Wprowadzono przy tym szczegd6lng regulacje

Istotne ograniczenie obrotu ziemig rolng dotyczaca ceny, po jakiej Agencja moze zrealizowac
najprawdopodobniej spowoduje  spadek cen prawo pierwokupu (odrdzniajagca je istotnie od prawa
sprzedazy nieruchomosci rolnych. Niewielki spadek pierwokupu okreslonego w kodeksie cywilnym).
jest juz widoczny w pierwszych opublikowanych W razie uznania, ze cena okreslona przez strony
statystykach. Moze to spowodowaé problemy w umowie razgco odbiega od cen rynkowych,
dla podmiotéw, ktére gruntami rolnymi zabezpieczyli Agencja moze wystgpi¢c do sadu o wydanie
sptate kredytow, i odwrotnie — dla przedsiebiorcéw rozstrzygniecia wtym przedmiocie. Istnieje zatem
przyjmujacych grunty rolne jako zabezpieczenia np. ryzyko nie tylko podwazania ustalen stron co do ceny
naleznosci handlowych, ich  wartos¢  jako zbycia, ale i proceséw sadowych.

zabezpieczenia istotnie spadia. Staly sie one i mnigj

warte, i 0 wiele trudniej zbywalne. Jezeli zatem spoétka kapitatowa jest wiascicielem
gruntu rolnego, choéby marginalnego w zestawieniu

4. Pierwokup Agencji Nieruchomosci Rolnych z pozostatym jej majgtkiem i profilem dziatalnosci,
obrét udziatami w spotce napotka powazne

Ustawa przyznaje Agencji Nieruchomosci Rolnych ograniczenia. Poczawszy od koniecznosci
prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej w przypadku zawiadomienia  Agencji o takiej transakciji,
jej zbycia narzecz oso6b innych niz osoba bliska, a skonczywszy na czasochtonnej procedurze sgdowej
samorzad, Skarb Panstwa, kosciét lub zwigzek lub przejeciu udziatéw przez Agencje Nieruchomosci
wyznaniowy itp. Obejmuje ono transakcje sprzedazy, Rolnych za cene odbiegajagcg od ustalen stron
ale i inne czynno$ci, ktérych skutkiem jest zbycie transakcji.

Gdyby byli Panstwo zainteresowani uzyskaniem dodatkowych informacji w powyzszym zakresie, uprzejmie prosimy
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Mamy nadzieje, ze powyzisza informacja bedzie dla Paristwa pomocna. Informacje te nie stanowiq opinii prawnej ani
porady. W celu uzyskania petnych informacji lub porady prawnej, prosimy o kontakt. Jezeli nie wyrazajq Paristwo zgody na
przesytanie dalszych newsletteréw, prosimy o odestanie tego maila na adres kancelaria@ksplegal.pl w tresci wpisujgc stowo
NIE.
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