SOETYSINSKI

KAWECKI

AN sziezax

SK&S — Alert prawny

Projektowane ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi oraz udzialami
i akcjami spolek bedacych wlascicielami i uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych

1. W Sejmie trwajg prace nad rzadowym projektem ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (,,Ustawa”). Zakonczono
pierwsze czytanie projektu na posiedzeniu Sejmu — obecnie trwaja prace w Komisji Rolnictwa
i Rozwoju Wsi. Projekt otrzymat numer druku sejmowego 293 — link do projektu znajduje sig tu:
http://sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=293.

2. Zgodnie z tredcig projektu, Ustawa ma wejs¢ w zycie 30 kwietnia biezacego roku. Biorgc pod uwage
dotychczasowe tempo prac, jest to wysoce prawdopodobne. Tymczasem 1 maja 2016 r. przestana
obowiagzywaé ograniczeniu w nabywaniu nieruchomosci rolnych i lesnych w Polsce przez podmioty
z krajow Europejskiego Obszaru Gospodarczego (w praktyce - gtownie z panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej). Nowe, dalej idace ograniczenia wynikajace z Ustawy zastapia dotychczasowe

rozwigzania.
3. Ustawa przewiduje, ze:

a)  nieruchomosci rolne co do zasady moga nabywaé¢ wytacznie rolnicy indywidualni i to jedynie
do limitu obszarowego 300 ha. Ograniczenie nie obejmuje m.in. dziedziczenia (w drodze
dziedziczenia nieruchomos$¢ rolna bedzie mogta naby¢ takze osoba nie bgdaca rolnikiem
indywidualnym). Jednakze w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w drodze dziedziczenia
Agencja Nieruchomosci Rolnych (,,ANR”) bedzie miata prawo nabycia takiej nieruchomosci
— por. lit. ¢) ponize;.

b) ANR bedzie przyslugiwato prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy jakiejkolwiek
nieruchomosci rolnej (bez wzgledu na obszar);

¢)  w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie innej niz umowa sprzedazy (w tym
w wyniku innych zdarzen prawnych, np. podziatu, tgczenia badz przeksztatcenia spotek lub

Niniejsza informacja nie stanowi porady prawnej. W razie pytan lub potrzeby
uzyskania porady prawnej co do podjecia ewentualnych dziatan
restrukturyzacyjnych przed wejsciem w zycie Ustawy prosimy uprzejmie o
kontakt z mec. Januszem Siekanskim (tel. +48 22 608 70 57; email:
janusz.siekanski@skslegal.pl) lub mec. Lukaszem Wyszomirskim (tel. +48
22 608 73 21; email: lukasz.wyszomirski@skslegal.pl)
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orzeczenia sadu), ANR bedzie przystugiwato prawo nabycia tej nieruchomosci za jej
rownowartosc;

d)  ANR bedzie przystugiwato prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy udziatlow lub akcji (za
wyjatkiem zbywania akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym) w spodtce bedacej
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jakiejkolwiek nieruchomos$ci rolnej. Przed
skorzystaniem z prawa pierwokupu, ANR bedzie mie¢ prawo do przegladania ksiag i
dokumentoéw spotki;

e) w przypadku nabycia udziatow lub akcji w spotce, bedacej whascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym jakiejkolwiek nieruchomosci rolnej, na podstawie umowy innej niz umowa
sprzedazy lub innego zdarzenia prawnego (orzeczenie sadu, podziat spoiki, tacznie sie spotek,
przeksztatcenie itp.), ANR bedzie przystugiwalo prawo do nabycia tych udziatow lub akcji za
ich réwnowarto$¢ pienigzng. Przed skorzystaniem z prawa nabycia, ANR bedzie mie¢ prawo
do przegladania ksiag i dokumentow spotki;

f) jezeli w spolce osobowej, bedacej wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej, zmienia si¢ wspolnik lub przystepuje nowy wspdlnik, ANR bedzie mie¢
prawo do nabycia nieruchomosci rolnej za jej rOwnowarto$¢ pieni¢zna;

g)  suma hipoteki ustanowionej na nieruchomos$ci rolnej nie begdzie mogta swoja wysokosScia
przewyzsza¢ wartosci nieruchomosci rolnej; do wniosku o wpis hipoteki do ksiggi wieczystej
trzeba bedzie przedtozy¢ operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ nieruchomosci rolnej;

h)  sprzedaz nieruchomo$ci rolnej z Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa zostanie

wstrzymana na 5 lat.

4. Z punktu widzenia poszczegolnych grup interesariuszy, kluczowe sa nastgpujace praktyczne skutki
Ustawy:

. strony istniejacych stosunkéw powiernictwa (podmioty zagraniczne i powiernicy:
obywatele polscy oraz spotki kontrolowane przez obywateli polskich), ktére mialy by¢
rozwigzane po 1 maja 2016 r. — stosunki powiernictwa w niektorych przypadkach nie beda
mogly zosta¢ rozwigzane poprzez przeniesienie na rzecz zleceniodawcy wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnych lub udziatéw/akcji w spotkach bedacych
wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi takich nieruchomosci (Ustawa wprowadza
wymog, aby nabywca nieruchomosci rolnej byl rolnikiem indywidualnym, a takze ogranicza
obrot udziatami i akcjami spotek bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych);
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. inwestorzy, ktérzy nabyli ziemi¢ rolna jako inwestycje — Ustawa ogranicza krag
potencjalnych nabywcow nieruchomosci rolnych do rolnikow indywidualnych, co
prawdopodobnie obnizy warto$¢ inwestycji (ograniczenie popytu na nieruchomosci rolne)

i ich ptynnos¢ (ograniczona mozliwos$¢ zbycia nieruchomosci);

. inwestorzy, ktérzy zamierzaja naby¢ ziemie rolng jako inwestycje — Ustawa ogranicza
mozliwos$¢ dalszych zakupow (nabywaé moga zasadniczo wylacznie rolnicy indywidualni);

. wszyscy przedsi¢biorcy (z branzy rolniczej i nie tylko) dzialajacy w formie spolek — jezeli
w majatku jakiejkolwiek spotki znajduje si¢ nieruchomos$¢ rolna (choéby o niewielkim
obszarze), po wejsciu w zycie Ustawy obrét udzialami i akcjami takiej spotki, jak réwniez
dokonywanie czynnosci korporacyjnych (przeksztalcenia, polaczenia i podziaty) podlegac
bedzie ograniczeniom wynikajacym z uprawnien ANR (prawo pierwokupu i prawo nabycia
udzialow 1 akcji). Przewidywane zwolnienia obejmuja m.in. obrét akcjami na rynku
gietdowym. Jednocze$nie wyzbycie si¢ nieruchomosci rolnych do np. spotek celowych po 30
kwietnia 2016 podlega¢ bedzie ograniczeniom, ze wzgledu na to, ze naby¢ nieruchomosci
rolne bedzie mogt co do zasady jedynie rolnik indywidualny (nie spotka celowa);

. wszyscy przedsiebiorcy (z branzy rolniczej i nie tylko) prowadzacy dzialalno$é¢ jako
osoby fizyczne — mozliwos¢ przekazania nieruchomos$ci rolnych nastgpcom w drodze
darowizny lub dziedziczenia podlega¢ bedzie ograniczeniom po 30 kwietnia 2016 r., tj. bedzie

zwigzane z powstaniem po stronie ANR prawa nabycia nieruchomosci za jej rownowartosc;

. przyszli wierzyciele i dluznicy hipoteczni — ograniczone mozliwosci ustanowienia hipoteki,
w szczeg6lnosci np. hipoteki tacznej, na nieruchomosciach rolnych, bowiem suma hipoteki
nie bedzie mogta przewyzszy¢ wartosci nieruchomosci (potencjalne ograniczenia mozliwosci
pozyskania finansowania przez wlasciciela nieruchomosci rolnych i uzyskania zabezpieczenia

dla wierzytelnosci przez wierzyciela);

. dzierzawcy nieruchomos$ci rolnych ANR — w zwigzku z planowanym wstrzymaniem
sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa przez 5 lat od wejscia w zycie Ustawy,
podmioty dzierzawigce nieruchomosci rolne od ANR, ktoérych dzierzawa wygasa w ciggu tych
5 lat, beda narazone na utrat¢ dzierzawionych nieruchomosci, jezeli ANR nie zgodzi si¢ na
przedtuzenie okresu dzierzawy (nie bedzie mozliwos$ci nabycia tych nieruchomosci).

5. Nieruchomoscig rolng w rozumieniu projektu Ustawy jest nieruchomos$é, ktora jest lub moze by¢
wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
roslinnej i zwierzgcej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nie sg rolnymi te
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nieruchomosci, dla ktéorych przepisy miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
przewidujg przeznaczenie na cele inne niz rolne. Dla oceny, czy dana nieruchomos¢ jest
nieruchomoscia rolng, nalezy wzig¢ pod uwage w szczego6lnosci ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (jezeli obowigzuje), decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, dane z ewidencji gruntdow i budynkow, a takze decyzje zezwalajace na
wyltaczenie nieruchomosci z produkcji rolniczej lub lesnej.
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