UWAGA NA NOWE PRZEPISY O KRZTALTOWANIU USTROJU ROLNEGO

Juz dnia 01 stycznia 2016 roku wejdzie w zycie ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r o
ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2015 poz. 1433 ), ktéra w znaczny sposob
ograniczy przenoszenie wiasnosci ,nieruchomosci rolnych”. Nowe zasady dotyczy¢
bedq wszystkich dziatek bez wzgledu na to czy potozone sg na terenie miast
czy tez wsi, a ktére w ewidencji gruntéw zakwalifikowane sa_jako uzytki rolne, do
ktérych zalicza sie:
a)grunty orne, oznaczone symbolem - R,
b)grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem - Br,
c)sady, oznaczone symbolem = S,
d)pastwiska trwate, oznaczone symbolem - Ps,
e)tgki trwate, oznaczone symbolem = Lk,
f)grunty pod stawami, oznaczone symbolem - Wsr,
g)grunty pod rowami, oznaczone symbolem - W,
h)grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem - Lzr,

Jedynym wyjatkiem bedg nieruchomosci poftozone na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne -
wtedy nie stosujemy ustawy i ograniczen z niej wynikajacych.

Pierwsza grupa regulacji dotyczy ograniczenia ~podziatow
gospodarstwa rolnego”, to jest sytuacji, gdy zbywca (sprzedawca lub darczynca),
ktdry ma gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie
mniejszym niz 1 ha uzytkdéw rolnych chce sprzeda¢ Iub darowal dziatke rolng, bez
wzgledu na jej powierzchnie ( czyli nawet o powierzchni 10 arow).

Zbycie moze nastgpi¢ wytacznie po uzyskaniu decyzji dyrektora oddziatu
Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktéry potwierdzi, 2Ze zachodzi jedna z
nastepujgcych przestanek:

1) powierzchnia uzytkédw rolnych, ktdre pozostang witasnoscig zbywcy, bedzie nie
mniejsza niz podstawowa norma obszarowa uzytkéw rolnych w gospodarstwie rolnym
( jeszcze nieustalona, gdyz nie zostato dotychczas wydane odpowiednie
rozporzadzenie), a zbywana nieruchomos$¢ rolna albo jej cze$¢ wraz z
nieruchomosciami rolnymi nabywcy utworzg badz powiekszg gospodarstwo rolne, lub
2) powierzchnia nabywanych uzytkéw rolnych wraz z nieruchomos$ciami rolnymi
nabywcy stanowigcymi jego wiasnos¢ bedzie wieksza niz powierzchnia uzytkéw
rolnych, ktére pozostang wtasnoscig zbywcy, lub

3) zbywana nieruchomos¢ rolna albo jej czes¢ obejmuje uzytki rolne nieprzylegajgce
do innych uzytkéw rolnych wchodzacych w skiad tego samego gospodarstwa rolnego
zbywcy, ale przylegajace do nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad gospodarstwa
rolnego i stanowigcej wiasnosé nabywcy, lub

4) przy umowie zamiany roznica powierzchni zamienianych uzytkéw rolnych liczonych
w hektarach przeliczeniowych, o ktérych mowa w przepisach o podatku rolnym, nie
przekracza 10%, lub

5) ma na celu racjonalne uksztattowanie granicy miedzy nieruchomosciami rolnymi,
lub




6) witasnoscig zbywcy pozostanie grunt pod budynkiem mieszkalnym wraz z innymi
obiektami budowlanymi oraz gruntami do nich przylegtymi, niezbednymi do
wiasciwego korzystania z budynku mieszkalnego, ktérych taczna powierzchnia nie
przekracza 0,5 ha, oraz zbywana nieruchomos¢ rolna albo jej czeS¢ wraz z
nieruchomosciami rolnymi nabywcy utworzg bgdz powiekszg gospodarstwo rolne.

Przy kazdej zatem umowie zbycia dziatek stanowigcych uzytki rolne, to jest
umowie sprzedazy, darowizny, dozywocia, renty, zamiany - notariusz moze zazqdac
informacji o wszystkich nieruchomosciach zbywcy, a jezeli to konieczne zazgda
prawomocnej decyzji dyrektora oddziatu Agencji Nieruchomosci Rolnych dotyczgcej
warunkow umowy.

Druga grupa ograniczen dotyczy prawa pierwokupu i odkupu
nieruchomosci rolnych. Pierwokup przy sprzedazy dziatek rolnych

(zakwalifikowanych jako uzytki rolne, bez wzgledu na ich powierzchnie ( chyba ze w
planie zagospodarowania przestrzennego sg zakwalifikowane na cele inne niz rolne),
bedzie przystugiwat:

1)jej dzierzawcy, ale tylko wéwczas gdy umowa dzierzawy zostata zawarta w formie
pisemnej, w tym w formie aktu notarialnego, oraz byta wykonywana co najmniej 3
lata, liczac od dnia przekazania umowy do dyrektora oddziatlu, a nabywana
nieruchomos¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy,

2)rolnikowi indywidualnemu bedgcemu wiascicielem nieruchomosci rolnej
graniczacej ze sprzedawang nieruchomoscia, a jezeli ten warunek spetnia wiecej niz
jeden wiasciciel, prawo pierwokupu w pierwszej kolejnosci moze wykonac ten,
ktorego wskaze sprzedajacy nieruchomosc rolng,

a w przypadku braku uprawnionych albo niewykonania przez nich tego prawa:

3) Agencji Nieruchomosci Rolnych, gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomosé
rolna o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha.

Prawo odkupu bedzie przystugiwato Agencji Nieruchomosci Rolnych w przypadku
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha w
wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy tj. darowizny, dozywocia, renty,
zamiany.

Na szczescie dla obywatela ustawodawca wylaczyt pierwokup oraz odkup i
pozwolit na sporzadzenie bezwarunkowych uméw przeniesienia witasnosci dziatek
rolnych na rzecz m.in.:

1) rolnika indywidualnego na powiekszenie jego gospodarstwa rodzinnego,

2) osoby bliskiej zbywcy, to jest wstepnych ( rodzicow i dziadkéw), zstepnych (
dzieci, wnuki, prawnuki), rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka oraz osoby
przysposobione i przysposabiajgce,

3) osoby fizycznej bedacej wiascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze
sprzedawang nieruchomoscia, posiadajacq kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5
lat zamieszkatg w gminie, na obszarze ktérej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w skfad jej gospodarstwa rolnego, ktére osobiscie prowadzi, z
tym Zze powierzchnia uzytkéow rolnych w tym gospodarstwie wraz z nabywanymi
uzytkami rolnymi nie przekracza 300 ha.




Ustawa wprowadza ponadto szczegdtowe regulacje dotyczace potwierdzania statusu
rolnika indywidualnego oraz zasady i definicje niejednokrotnie trudne do
interpretacji i realizacji, a juz sporne na dzien dzisiejszy pomiedzy prawnikami.
Wprowadzono réwniez szczegdlng forme umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej
albo jej czesci, ktéra pod rygorem niewaznosci musi by¢ zawarta formie pisemnej, a
jezeli jest zawierana na okres ponad 5 lat, musi by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego.
~Najciekawsza” jednak regulacja zawarta jest w tresci art. 16 ustawy ktdra

przesadza, iz niewazna jest czynnos¢ prawna, ktérej przedmiotem jest przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci rolnej albo jej czesci, jezeli:
1) nie bedzie miata ona zapewnionego dostepu do drogi publicznej lub
2) zostata dokonana:

a) bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub

b) bez zawiadomienia Agencji, w przypadku gdy Agencji przystuguje odkup, lub

c) bez wymaganych oswiadczen, zaswiadczen, decyzji badz innych wymaganych

dokumentow, lub

d) w oparciu o nieprawdziwe oSwiadczenie,

e) w oparciu o fatszywe badz potwierdzajgce nieprawde dokumenty.

Jezeli wiec wiasciciel dziatki, ktora jest skwalifikowana jako grunty orne,
chce ja sprzedaz lub darowa¢ po 01.01.2016 roku (a ustawa nie zostanie
do tej pory zmieniona Iub jej wejscie w zycie odroczone) musi udowodnic
prawnie uregulowany dostep do drogi publicznej. Pamietaé nalezy, ze
przez dostep nalezy rozumiec sytuacje, gdy:

- dziatka rolna  bezposrednio przylega do drogi publicznej (to jest pasa
drogowego posiadajacego status drogi gminnej, powiatowej badz
wojewddzkiej),

- dziatka rolna na posredni dostep do drogi publicznej poprzez ustanowione
stuzebnosci gruntowe na innych nieruchomosciach, lub

- dziatka rolna ma posredni dostep do drogi publicznej poprzez inne dziatki, w
ktorych wspoétwiascicielem Iub wiascicielem jest witasciciel dziatki rolnej.
Nieruchomosc¢ rolna nie ma prawnie zapewnionego dostepu do drogi publicznej,
jezeli dostep faktyczny do drogi nastepuje poprzez inne dziatki, w ktorych jej
wiasciciel jest jedynie posiadaczem Iub wspétposiadaczem samoistnym.

Zapisy ustawy po 01.01.2016 roku w sposdéb znaczacy ograniczg
dysponowanie dziatkami rolnymi, a jej niejasne zapisy niewatpliwie bedq
narazaty strony nie tylko na wiele trudnosci ale i dodatkowe koszty. Nie
warto wiec zwleka¢ z planowanymi transakcjami, wprowadzone przepisy
znaczaco wydtuzg procedure zbycia nieruchomosci.

Zbycie nieruchomosci rolnej bedzie wymagato niewatpliwie znajomosci prawa,
procedury administracyjnej a czesto pomocy prawnej notariusza lub posrednika
nieruchomosci.
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