Projekt ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wilasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw

Przyjety przez Rad¢ Ministrow w dniu 23 lutego 2016 r. projekt ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw zmierza do wzmochienia ochrony ziemi rolniczej
w Polsce przed jej spekulacyjnym nabywaniem przez osoby, ktore nie gwarantuja
zgodnego z interesem spolecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze.
Obowigzujace obecnie w tej materii przepisy prawne Ww niewystarczajacy sposob
przeciwdziataja spekulacyjnemu nabywaniu nieruchomosci rolnych.
Dla realizacji tego celu niezbedne jest wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci wchodzacych
w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie
projektowanej ustawy. Powyzsze rozwigzanie spelnia postulaty zglaszane przez rolnikow,
ktérzy chcg mie¢ réwne szanse w dostgpie do panstwowej ziemi rolnej w Polsce, a w skutek
ustawicznego wzrostu cen nieruchomosci rolnych nie majg obecnie wystarczajacych srodkow
na ich zakup. Z tego wzgledu podstawowym sposobem zagospodarowania nieruchomosci
Zasobu powinny by¢ korzystne dla rolnikow trwale dzierzawy. Zgodnie z projektem
wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci Zasobu nie bedzie dotyczy¢:
1) nieruchomosci 1 ich czgsci przeznaczonych na inne cele niz rolne, w szczegdlnosci na
inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo— rekreacyjne lub
2) nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub
3) domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezbgdnymi
gruntami oraz ogrodkow przydomowych,
4) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 1 ha.
Nalezy ponadto wskaza¢, ze Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi na wniosek Prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych, bedzie mogt wyrazi¢ zgod¢ na sprzedaz innych nieruchomosci niz
wymienione wyzej, jesli bedg za tym przemawia¢ wzgledy spoteczno-gospodarcze (np. wtedy
gdy izba rolnicza albo inne organizacje rolnicze wystgpiag o przeprowadzenie przetargu
ograniczonego na sprzedaz na rzecz rolnikow indywidualnych).
Przeciwdziataniu spekulacyjnemu nabywaniu nieruchomosci rolnych i zagwarantowaniu ich
wykorzystaniu na cele rolnicze stuzy¢é majg zawarte w projekcie ustawy propozycje zmian

W ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r. poz.



803) oraz ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami

rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2015 r. poz. 1014).

Najwazniejsze zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Nabywcami nieruchomosci rolnych beda mogli by¢ co do zasady tylko rolnicy
indywidualni (tj. rolnicy posiadajacy kwalifikacje rolnicze, prowadzacy osobiscie co
najmniej przez 5 lat gospodarstwo rolne o powierzchni nie przekraczajacej 300 ha
uzytkéw rolnych i zamieszkujacy w tym gospodarstwie, a takze podlegajacy ubezpieczeniu
spotecznemu rolnikow w pelnym zakresie w przypadku jezeli powierzchnia gospodarstwa
przekracza 20 ha uzytkow rolnych). Te wymogi ustawowe nie beda dotyczy¢ osob bliskich
zbywcy (tj. zstepnych, wstepnych, rodzenstwa, dzieci rodzenstwa, malzonka, oséb
przysposabiajacych i przysposobionych), jednostek samorzadu terytorialnego oraz Skarbu
Panstwa. Rolnik indywidualny bedzie mogt nadal przenies¢ wlasnos$¢ nieruchomosci rolnej w
drodze umowy darowizny, dozywocia czy tez sprzedazy. Nieruchomosci rolne beda mogly
by¢ nabywane takze w drodze dziedziczenia, zapisu windykacyjnego oraz orzeczenia
sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisow o postepowaniu
egzekucyjnym. Za zgoda Prezesa Agencji, wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, od
ktorej odwotanie przystugiwac¢ bedzie do Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi, nieruchomosci
rolne beda mogly naby¢ takze inne podmioty dajgce gwarancje nalezytego prowadzenia
dziatalnosci rolniczej, oraz jesli w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji
gruntow rolnych. Zgode na nabycie bedzie mogla uzyska¢ rowniez osoba fizyczna
zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, jesli posiada kwalifikacje rolnicze, daje
r¢kojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnoSci rolniczej 1 co wazne zobowigze si¢ do
zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze
ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktora wejdzie w sktad tworzonego
gospodarstwa rodzinnego.

W przypadku niewyrazenia zgody na nabycie nieruchomos$ci, Agencja na wniosek
zbywcy bedzie obowigzana do nabycia tej nieruchomosci za zaptata ceny rynkowe;.
Aby wyeliminowa¢ mozliwosci spekulacyjnego zakupu ziemi rolnej przez osoby, ktorych
zasadnicza aktywno$¢ zyciowa i zawodowa ma miejsce poza rolnictwem, a zakup ziemi
traktuja oni jako forme lokaty kapitatu, niezb¢dne jest wprowadzenie zakazu zbycia lub
oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie innemu podmiotowi bez zgody sadu przez okres
10 lat od dnia jej nabycia. Powyzsze regulacje nie beda dotyczy¢ Skarbu Panstwa oraz

jednostek samorzadu terytorialnego.



W celu zapewnienia powickszania 1 tworzenia gospodarstw rodzinnych, a takze
przeciwdziatania spekulacyjnemu wykupowi nieruchomosci rolnych zamierza si¢ utrzymacé
dotychczas obowigzujace prawo pierwokupu Agencji oraz prawo nabycia gruntdw rolnych,
w przypadku przeniesienia wiasnosci w innej formie niz sprzedaz. Prawo pierwokupu bedzie
przystugiwato takze dzierzawcy bgdgcemu rolnikiem indywidualnym. Uprawnienia do prawa
pierwokupu i nabycia w okre§lonych ustawie przypadkach nie beda przystugiwac,
a w szczeg6lnosci jezeli nabywcea bedzie osoba bliska zbywcy.

Nowym rozwigzaniem jest przyznanie Agencji prawa pierwokupu akcji lub udziatow
w spotkach prawa handlowego bedacych wilascicielami nieruchomos$ci rolnych. Ponadto
w przypadku zmiany wspoélnika lub przystapienia nowego wspolnika do handlowej spotki
osobowej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci rolnej, Agencja dzialajaca na rzecz Skarbu
Panstwa, bedzie mogla ztozy¢ os$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomos$ci za zaptata
rownowartosci pieni¢znej. Proponowane przepisy maja na celu zapobiezenie faktycznemu
przejmowaniu nieruchomosci rolnych przez osoby, ktore nie sg rolnikami a staly si¢
wspolnikami w spotkach osobowych, badz staty sie akcjonariuszami lub udziatowcami
w spotkach prawa handlowego bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych i faktycznie

wtladaja tymi nieruchomosciami poprzez ,.kontrolowanie” tych spotek.

Najwazniejsze zmiany w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa

Nieruchomosci rolne Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w pierwszej kolejnosci bgda
wydzierzawiane albo sprzedawane na powigkszenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych.
Powyzsza regulacja speilnia postulaty zglaszane podczas protestéw rolnikéw oraz przez
organizacje rolnicze i jednostki samorzadu terytorialnego.
Warunkiem nabycia nieruchomosci z Zasobu jest aby suma powierzchni gruntow nabywanych
wraz z gruntami nabytymi wcze$niej z Zasobu, oraz z gruntami stanowigcymi juz wlasnosé
nabywcy nie przekroczyta 300 ha uzytkow rolnych. Ponadto zmniejszono limit nabywanych
gruntow Zasobu z 500 ha do 300 ha uzytkéw rolnych. Powyzsze regulacje maja zapewnic
zwigkszenie podazy gruntow Zasobu na powigkszanie i tworzenie gospodarstw rodzinnych.
Projekt ustawy zaktada zniesienie pierwszenstwa w nabyciu gruntdw Zasobu przystugujacego
bytym wtladcicielom nieruchomosci i ich spadkobiercom. Osoby te w praktyce czesto

nabywaty nieruchomos$ci w powyzszym trybie po cenie oszacowania, po czym zbywaly je na



rzecz innych podmiotow za duzo wyzsza ceng, obcigzajac je niejednOkrotnie zawyzong
hipoteka, co uniemozliwia Agencji skorzystanie z prawa pierwokupu. W rezultacie rolnicy
indywidualni nie maja mozliwosci powigkszania swoich gospodarstw rodzinnych.

Wszystkie nieruchomosci rolne w pierwszej kolejnosci zbywane bedg w drodze przetargow
ograniczonych. Zasadnym jest takze umozliwienie udzialu w tych przetargach, osobom
ponizej 40 roku zycia, ktoérzy nie sg rolnikami indywidualnymi, gdyz nie spelniaja tylko
wymogu 5-letniego okresu osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, a ktorym umozliwi
to utworzenie gospodarstwa rodzinnego.

Projekt ustawy zaklada wykluczenie z udzialu we wszystkich rodzajach przetargéw osob,
ktore majg zaleglosci finansowe wobec wskazanych jednostek sektora finanséw publicznych
albo nie opuscily gruntow Zasobu mimo wezwania Agencji.

Kazdy nabywca nieruchomos$ci Zasobu przed zawarciem umowy sprzedazy sklada¢ bedzie
pod odpowiedzialno$cig karng o$wiadczenie o pochodzeniu §rodkéw finansowych na ten cel
oraz ze nie zawarl umowy przedwstepnej na zbycie tej nieruchomosci. Regulacja ta ma na celu
uniemozliwienie nabywania nieruchomosci przez osoby, ktére w istocie nabywaja grunty
Zasobu na rzecz innych osob za ich pieniadze, co zapewni, ze nieruchomosci zbywane bgda na
rzecz 0sob, ktore rzeczywiscie zainteresowane sg prowadzeniem gospodarstwa rodzinnego.
Nieruchomosci rolne nabyte z Zasobu nie beda mogty by¢ zbyte bez zgody Agencji w okresie
10 lat od dnia ich nabycia, a nabywca be¢dzie musiat przez ten okres prowadzi¢ na nich
osobiscie dziatalno$¢ rolnicza. Zgody Agencji wymagac bedzie réwniez obcigzenie tych
nieruchomosci hipoteka.

Przewidziano takze zmiany w Kodeksie cywilnym, ktore przewidujg m.in. wprowadzenie
zasady, zgodnie z ktorg nieruchomos¢ rolng poprzez zasiedzenie naby¢ moze jedynie rolnik
indywidualny, jezeli nabywana nieruchomo$¢ wraz 2z nieruchomo$ciami rolnymi
stanowigcymi jego wlasno$¢ nie przekroczy 300 ha uzytkow rolnych.

Pozostate zmiany w zakresie innych ustaw wymienionych w projekcie maja charakter
pomocniczy w stosunku do wczesniej oméwionych zmian. Nowelizacja ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 r. poz. 707, z p6ézn. zm.) umozliwi
Agencji realizacje prawa pierwokupu poprzez wykluczenie wczesniejszego obcigzenia danej
nieruchomosci nadmiernymi hipotekami, ktéore nie maja pokrycia w wartosci rynkowej
nieruchomosci. Z kolei nowelizacja ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r. poz. 520, z p6zn. zm.) ma umozliwi¢ Agencji uzyskanie

niezbg¢dnych przy wykonywaniu jej zadan informacji.



Przyjecie zmian legislacyjnych zawartych w projekcie prowadzi¢ bedzie do rzeczywistego,
a nie jedynie deklaratywnego oparcia ustroju rolnego w Polsce na gospodarstwach rodzinnych,
bedzie to wigc wypelnienie normy art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie

z ktorym podstawg ustroju rolnego w Polsce sg gospodarstwa rodzinne.



