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,Koniec drogiej ziemi”, , Grzaskie nieruchomosci rolne”, to najczestsze tytuty
artykutéw w prasie polskiej w sprawie najnowszej ustawy, o ksztattowaniu ustroju
rolnego, czyli rynku nieruchomosci rolnych po 1 maja 2016r. - Od 1 stycznia 2016 r.
miata obowigzywac znowelizowana ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U.
2015 poz. 1433 z dnia z dnia 5 sierpnia 2015 r. Przegtosowana jeszcze przez
poprzedni parlament mocno, ale logicznie ograniczata sprzedaz ziemi w celach
spekulacyjnych. Nowe zasady dotyczyty wszystkich dziatek bez wzgledu na to czy
potozone sg na terenie miast czy tez wsi, a ktére w ewidencji gruntow
zakwalifikowane sg jako uzytki rolne, do ktorych zalicza sie jak nizej:

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) faki trwate, oznaczone symbolem - £,

f) grunty pod stawami, oznaczone symbolem - Wsr,

g) grunty pod rowami, oznaczone symbolem - W,

h) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone - Lzr,
Jedynym wyjatkiem byty nieruchomosci rolne potozone na obszarach miast
przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne -
wtedy nie bytyby stosowane przepisy ustawy i ograniczenia z niej wynikajgce.

W ustawie znalazty sie m.in. zapisy o prawie sasiedzkiego pierwokupu, wiec
zanim potencjalny nabywca uzyskatby prawo wtasnosci, wtasciciel musiat zapytac o
chec odkupienia ziemi: sgsiadow, dzierzawce, oraz Agencje Nieruchomosci Rolnych
(ANR). Ustawa bytaby pomocna przy koniecznym procesie scalania obecnie
rozdrobnionych, szerokich na kilkanascie metréw paséw ziemi rolnej, o ile ingerencja
polskiego urzednika nie zniweczyta by zamystu ustawodawcy.

Okazuje sie, ze w ocenie nowego rzadu te rozwigzania sq zbyt stabe. W efekcie
wejscie w zycie wspomnianej wyzej ustawy zostato zablokowane pod koniec ubiegtego
roku. Na poczatku biezgcego roku do konsultacji spotecznych trafit nowy projekt
ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, ktdre jeszcze bardziej ograniczajqg i
utrudniajq obrot ziemig rolna.

W rezultacie od 1 maja 2016roku obowigzuje znowelizowana Ustawa z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego Dz.U.2012.0.803, w wyniku, ktorej
po 30 kwietnia 2016 r. ziemie rolng bedzie mogt kupic tylko rolnik indywidualny
wedtug Art. 6, czyli osoba posiadajaca kwalifikacje rolnicze i mieszkajgca od pieciu lat
w gminie, w ktorej juz posiada ziemie, oraz skarb panstwa i zwigzek wyznaniowy.

Powaznie, wyjatkow od tej reguty jest niewiele, po 30 kwietnia 2016 roku
ograniczen ustawy nie stosuje sie do:

- obrotu dziatkami ktore w planie miejscowym przeznaczone sg na cele inne niz
rolne,

- obrotu dziatkami rolnymi o powierzchni nieprzekraczajacej 0,3 ha.

- obrotu gruntami rolnymi zabudowanymi o powierzchni nie przekraczajacej 0,5



ha, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy, zajete sg pod budynki mieszkalne oraz
budynki, budowle i urzadzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej,
wraz z gruntami do nich przylegtymi umozliwiajgcymi ich wiasciwe wykorzystanie oraz
zajetymi na urzadzenie ogrodka przydomowego, a grunty te tworzg zorganizowang
catos¢ gospodarczg oraz nie zostaty wytaczone z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2015 r. poz.
909, 1338 i 1695);

- wolny jest obrét nieruchomosci rolnych, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy, w
ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
przeznaczone sg ha cele inne niz rolne.

Poza rolnikami, dziatke rolng bedga mogty naby¢ osoby bliskie zbywcy, lub osoby
dziedziczace po zmartym rolniku.

O zgode na zakup dziatki rolnej bedzie mogta tez wystgpi¢ osoba niebedaca rolnikiem,
ktdra przez pie¢ lat mieszkata na terenie gminy, gdzie planuje rozpocza¢ dziatalnos¢
rolniczg i utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, oraz udowodni polskiemu urzednikowi, ze
bedzie dobrze gospodarowata.

Nowelizacja w Art.2 wprowadza definicje ustawowego nabywcy nieruchomosci.
Rezygnuje z odwofania w tym zakresie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a
jednoznacznie zaweza do osdéb: zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajgce i przysposobione zbywcy
nieruchomosci. Furtkg prawng jest zapis w Art.2 ust.3 pkt.2, ze z ustawy wytaczone
jest nabycie nieruchomosci w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego.

W innych przypadkach na kazdg transakcje bedzie musiat wyrazi¢ zgode prezes
ANR, a ten z kolei wyda pozytywna decyzje, jesli sprzedajacy udowodni urzednikowi
Agencji, ze nikomu innemu ziemi sprzedad nie bedzie. Ponadto, nadal prawo
pierwokupu bedzie przystugiwato obecnemu dzierzawcy ziemi, jezeli umowa dzierzawy
zostata zawarta w formie pisemnej i ma date pewng, gdy byta ona wykonywana, co
najmniej przez 3 lata liczac od daty jej podpisania, oraz gdy nabywana nieruchomos¢
rolna wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy.

W przypadku, gdy dotychczasowy dzierzawca z tego prawa nie skorzysta, ANR
winna naby¢ przedmiotowg nieruchomosc.

Zgodnie z Art. 4. Ustawy- jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku
przekroczenia zapisow ustawy, to jest zakup nieruchomosci rolnej poprzez:

- zawarcie umowy innej niz umowa sprzedazy lub

- jednostronnej czynnosci prawnej, lub

- orzeczenia sqdu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub organu
egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym, lub
- innej czynnosci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegdlnosci:

- zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego,
ktdrego przedmiotem jest nieruchomosé rolna lub gospodarstwo rolne,

- podziatu, przeksztatcenia badz taczenia spdtek handlowych
Agencja dziatajgca na rzecz Skarbu Panstwa moze, ztozy¢ o$swiadczenie o nabyciu tej
nieruchomosci za zaptatg w kwocie pienieznej bedacej odpowiednikiem jej wartosci
rynkowej.


http://www.lexlege.pl/ustawa-o-ksztaltowaniu-ustroju-rolnego/

Jezeli rownowartos¢ pieniezna, o ktérej wyzej mowa, nie wynika z tresci czynnosci
prawnej, orzeczenia sqdu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub
organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepiséw o postepowaniu
egzekucyjnym, rownowartos¢ te Agencja okresla przy zastosowaniu sposobéw
ustalania wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomosciami.

Ustawa wprowadza ponadto szczegodtowe regulacje dotyczace potwierdzania
statusu rolnika indywidualnego oraz zasady i definicje niejednokrotnie trudne do
interpretaciji i realizacji, a juz sporne na dzien dzisiejszy pomiedzy prawnikami.

Przyktadowo: ustawa wprowadza obowigzek dla nabywcy ziemi rolnej, aby
prowadzit gospodarstwo rolne w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosc¢ rolna
przez okres, co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w
przypadku osoby fizycznej prowadzenie tego gospodarstwa osobiscie, przy czym - w
okresie, o ktérym mowa, nabyta nieruchomos¢é nie moze by¢ zbyta ani oddana w
posiadanie innym podmiotom.

Ustawa zawiera zapis w Art. 7. o potwierdzaniu osobistego prowadzenia
gospodarstwa i posiadania kwalifikacji rolniczych przez nabywajgacego nieruchomosc
rolng, ze dowodem potwierdzajgcym osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego jest
o$wiadczenie prowadzgcego wspomniane gospodarstwo, poswiadczone przez wdjta
(burmistrza, prezydenta miasta).

Z powyzszedo nie jest jasne jak nalezy rozumiec ,prowadzenie gospodarstwa
rolnego”, czy to tylko fizyczne, osobiste wykonywanie czynnosci zwigzanych z pracami
w tym gospodarstwie, rozumianego, jako dziatalnos$¢ wytwdrczg przeznaczong na
zbyt, czy wystarczajace bedzie samo posiadanie nieruchomosci rolnej powyzej 1h,
bardzo modne przy prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej i ubezpieczeniu w KRUS.

Najwiekszg przysztg bolaczky jest to, ze ziemia rolna nawet w duzych miastach
zostaje wiasciwie wytaczona spod dziatalnosci inwestycyjnej. W wiekszosci polskich
miast uzytki rolne stanowiq az 30 proc. powierzchni miasta. Dlatego stuszna wydaje
sie nowelizacja ustawy o wytgczeniu gruntéw rolnych potozonych w granicach miast
spod obowigzywania ustawy jak w poprzedniej ustawie z dnia 5 sierpnia 2015 r. Ta
zmiana w sumie jest tylko cze$ciowo dobra.

W nawigzaniu do informacji uzyskanych w bankowym posrednictwie kredytowym
w sprawie zmian w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece w odniesieniu do
nieruchomosci rolnych, uprzejmie informujemy, ze wprowadzone zmiany nie majq
zastosowania do nieruchomosci rolnych:

1. wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, o ktorym mowa w
ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2015r. poz. 1014, 1433 i 1803 oraz z 2016r. poz. 50),

2. 0 powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

3. gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha, ktére w
dniu wejscia w zycie ustawy zajete sq pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle
i urzadzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z gruntami do
nich przylegtymi umozliwiajgcymi ich wtasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na
urzadzenie ogrédka przydomowego, a grunty te tworzg zorganizowang catosc
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gospodarczg oraz nie zostaty wytgczone z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia
3 lutego 1995 o ochronie gruntow rolnych i leSnych (Dz. U. Z 2015r. poz. 909, 1338 i
1685), 4. Ktére w dniu wejscia w zycie ustawy, w ostatecznych decyzjach o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone sg ha cele inne niz
rolne.

W przypadku, gdy przedmiotem kredytowania ma by¢ nieruchomos¢ rolna, okreslona
w pkt 1-4 powyzej, stosujemy standardowe regulacje produktowe. W przypadku
pozostatych nieruchomosci rolnych zastosowanie majgq wytyczne, wskazane w
korespondencji z dnia 02 maja 2016r. Dodatkowo zwracamy uwage, ze ze wzgledu na
brak orzecznictwa sgdow wieczystoksiegowych w kwestii ustanawiania hipotek na
nieruchomosciach rolnych pod rzadami zmienionej ustawy, w przypadku
podwyzszania kwoty kredytu mieszkaniowego, zabezpieczonego hipoteka na
nieruchomosci rolnej innej niz opisana w pkt 1-4 powyzej, mozliwos$¢ wyptaty
podwyzszonej kwoty kredytu nalezy uzalezni¢ od dokonania przez sad
wieczystoksiegowy wpisu hipoteki.

W nawigzaniu do informacji uzyskanych w PKO SA, w sprawie zmian w ustawie z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych, uprzejmie informujemy, ze przy udzielaniu kredytéw istotnym elementem
jest prawidtowos¢ ustanowienia ich prawnego zabezpieczenia.

Od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych ustaw, wprowadzajacej rowniez zapisy dotyczgce ksigqg wieczystych i
hipoteki, sygnalizowane jest ryzyko dokonywania przez sqdy wieczystoksiegowe
wpisu hipoteki wyfgcznie do wysokosci wartosci rynkowej kazdej nieruchomosci
rolnej z wytaczeniem jedynie nieruchomosci rolnych przeznaczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.

W zwigzku z powyzszym, dla dobra Klienta i planowanej przez niego transakcji
oraz w zwigzku z koniecznoscig prawidtowego zabezpieczenia wierzytelnosci Banku,
konieczne jest przyjecie przez Bank nastepujacych zasad postepowania:

1. uzyskanie od Klienta aktualnego wypisu z rejestru gruntow,

2. w przypadku nieruchomosci oznaczonej w wypisie z rejestru gruntow jako
nieruchomosci rolne - uzyskanie od Klienta aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego, uwzgledniajgcego dang nieruchomosg,

3. jezeli nie ma aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktérego
wynika przeznaczenie danej nieruchomosci na cele inne niz rolne lub z dostarczonego
planu wynika przeznaczenie na cele rolne - nieruchomos¢ nalezy traktowacd jako
rolng, z konsekwencjami jak w pkt 4 ponizej,

4. dla nieruchomosci rolnej konieczne jest uzyskanie operatu szacunkowego,
okreslajacego aktualng wartos¢ rynkowg tej nieruchomosci — wysokosc¢ hipoteki
ustanawianej na tej nieruchomosci nie moze przekroczy¢ aktualnej wartosci rynkowej
tej nieruchomosci, okreslonej w operacie,

5. ograniczenie wysokosci hipoteki do aktualnej wartosci nieruchomosci wynikajacej z
operatu przektada sie wprost na maksymalng mozliwg do udzielenia wysokos¢
kredytu, stanowigcg 50% tej wartosci.



W wiekszosci przypadkéw nieruchomosci rolnych, maksymalna mozliwa do
udzielenia kwota kredytu nie bedzie wystarczajgca do realizacji inwestycji. W zwigzku
z tym mozliwe do podjecia dziatania powinny i$¢ w jednym ze wskazanych ponizej
kierunkow:

1. sprawdzenia mozliwosci wytaczenia gruntu z produkcji rolnej (odrolnienia
nieruchomosci) - w konsekwencji zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, co
powinno znalez¢ odzwierciedlenie w ewidencji gruntow i wypisie z rejestru gruntéw,
stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi wieczystej i dokonania tego wpisu (dalsze
rozpatrywanie wniosku bedzie sie wowczas odbywato na warunkach standardowych)
lub

2. wskazania, jako przedmiotu prawnego zabezpieczenia sptaty kredytu, innej
nieruchomosci mieszkalnej stanowigcej wtasnos¢ Kredytobiorcy lub 3. zawarcia
umowy kredytu z zapisem, uzalezniajgcym wyptate kredytu od dokonania przez sad
wieczystoksiegowy wpisu hipoteki we wnioskowanej wysokosci.

W kazdym z przypadkow finansowania nieruchomosci rolnej konieczne jest
rzetelne poinformowanie Klienta o ograniczeniach w finansowaniu, wynikajacych ze
zmian wprowadzonych w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece i koniecznego
ograniczenia kwoty udzielanego przez Bank kredytu oraz wskazanie mozliwych do
podjecia dziatan, zmierzajacych do zapewnienia mozliwosci finansowania.

Ze wzgledu na brak jednolitej wyktadni zapisdow ustawy, brak orzecznictwa i
rodzacqg sie dopiero praktyke zarowno wieczystoksiegowg, notarialng jak i bankowg
bedziemy Panstwa informowaé na biezaco o kolejnych ustaleniach i przyjmowanych
przez Bank sposobach postepowania.

Tak czy inaczej, widmo wprowadzenia nowej ustawy spowodowato spory ruch na
rynku nieruchomosci przez ostatnie kilka miesiecy. Cho¢ nie ma jeszcze twardych
danych podsumowujgcych transakcje z ostatniego okresu, to pojawiajace sie oferty
juz sugerujq, ze na ostatniej prostej wiasciciele ziemi rolnej wyraznie obnizali ceny i
szukali nabywcéw na swoje parcele. Wszyscy obawiali sie oczywistej konsekwencji
nowych zasad obrotu, czyli spadku popytu.

W efekcie trzeba sie liczy¢ z tym, ze ceny ziemi rolnej nie tylko nie bedg rosty w
dotychczas obserwowanym tempie (az 17 % rocznie przez ostatnie 11 lat), ale mogq
nawet spasc¢. O tym jak daleko idgca kontrola obrotu ziemig moze wptyngé na poziom
cen $wiadczg przyktady francuski i wegierski. W krajach tych ziemia jest tansza o
okoto 30-50% od rodzimej. Trzeba przy tym podkresli¢, ze ustawa dotyczy obrotu
ziemig rolng, a nie budowlang. Jest to wazne rozrdznienie dla osdb, ktére kupity
hektary w celu tzw. odrolnienia. Z drugiej strony nowa ustawa moze stanowié sporg
bariere dla deweloperéw - szczegdlnie tych, ktdrzy dziatajg na obrzezach miast. Moze
sie okazac, ze bedg oni mieli wiekszy problem ze znalezieniem parceli, ktére bedq
mogtyby by¢ przedmiotem obrotu.

Z powazaniem KSurma 2016-05-24



