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udzialami i akcjami spétek, ktore sg wia-
$cicielami lub uzytkownikami wieczysty-
mi nieruchomosci rolnych o niewielkiej
powierzchni - o bagatelnym znaczeniu
dla ustroju rolnego” - ocenita Rada Legi-
slacyjna, organ doradczy premiera, w swej
opinii do projektu z 11 stycznia 2019 1.
Eksperci zastrzegaja jednak, ze instytu-
cja ta nadal bedzie kontrowersyjna, gdyz
trudno dostrzec zwiazek miedzy prawem
pierwokupu i skupowaniem z rynku na
rzecz Skarbu Panstwa akcji i udziatow
spotek kapitatowych a ochrona ustro-
ju rolnego. Nie przewiduje sie bowiem
dodania przepiséw okreslajacych, jaki
odsetek warto$ci aktywow spotki musi
stanowi¢ nieruchomos¢ rolna, by akcje
lub udzialy w spélice byly objete prawem
pierwokupu, a takze okreslenia, jaki od-
setek kapitatu zakladowego spéiki majg
stanowic zbywane akcje albo udziaty, by
byly objete prawem pierwokupu. ,Brak
tych regulacji powoduje po pierwsze, ze
KOWR przystuguje prawo pierwokupu
akcji lub udzialéw takze takich spoétek,
w ktérych warto$¢ nieruchomosci rolnej
stanowi znikoma cze$§¢ wartosci wszyst-
kich aktywéw” - zauwaza Rada Legisla-
cyjna. I zaznacza, ze je$li panstwo chce
chronié rodzimy ustréj rolny, to wystar-
czy przeciez kontrolowac obrét samymi
nieruchomos$ciami, a nie obrét akcjami
lub udziatami spétek kapitatowych.

Kontrowersje budza tez przepisy, kt6-
Te sprawia, ze KOWR bedzie mégt wiecej.
W tym m.in. propozycja zobowigzywa-
nia spétek zbywajacych akcje lub udzialy
do udzielania urzednikom KOWR istot-
nych informacji o prowadzonym bizne-
sie. Przedsiebiorca powinien bowiem
udzieli¢ zasadniczo pelnej wiedzy o sta-
nie spolki i to nie tylko na moment za-
wierania umowy sprzedazy, lecz za trzy
ostatnie lata obrotowe. Po co? Tego nie
wyjasniono. Nawet Rada Legislacyjna
zauwaza w ocenie projektu: ,Wprowa-
dzenie wszystkich tych obowigzkéw pro-
wokuje pytanie o zgodnos$¢ celu wpro-
wadzanych przepiséw z ogélnym celem
regulacji, jakim jest ochrona ustroju rol-
nego, albowiem mozna odnie$é wraze-
nie, Ze stuza one ukrytemu celowi inwe-
stycyjnemu. Trzeba podkreslié, ze powdd
wprowadzenia tych obowiazkéw nie zo-
stat w ogble w uzasadnieniu projektu wy-
jasniony”.

Problemem dla wielu spétek moze by¢
takze to, ze tak jak dotychczas KOWR ma
miesiac na podjecie decyzji o skorzysta-
niu z prawa pierwokupu, tak po wejsciu
w zycie nowelizacji w proponowanym
ksztalcie - bedzie mial juz az dwa mie-
siace na zastanowienie. Resort rolnictwa
przekonuje bowiem, Ze obecnie obowig-
zujacy miesieczny termin jest ,niewy-
starczajacy na peine rozeznanie”. ,Wpro-
wadzana regulacja bedzie negatywnie
oddzialywac na obrét gospodarczy, wy-
diuzajac znaczaco czas potrzebny na sku-
teczne nabycie udziatéw lub akcji ja-
kiejkolwiek spoiki, ktéra wsréd swoich
aktywéw ma takze nieruchomos$¢ rolna
o powierzchni 5 ha i wiekszej” - ocenia
Rada Legislacyjna.

Sprzedajacy juz sie nie wycofa
Kolejny klopot przy obrocie nieruchomo-
§ciami rolnymi, jaki sie pojawi, to nieod-
wracalno$¢ transakcji, gdy KOWR zdecy-
duje sie skorzysta¢ z prawa pierwokupu.
W czym rzecz? Otéz proponuje sie taki
oto zapis: ,rozwigzanie, zmiana lub od-
stapienie od umowy sprzedazy nieru-
chomosci objetej prawem pierwokupu,
a takze czynno$¢ prawna obcigzajjca
zbywana nieruchomo$¢ - w tym usta-
nowienie ograniczonego prawa rzeczo-
wego - dokonane od chwili zawarcia tej
umowy do uplywu terminu do skorzy-
stania z prawa pierwokupu s3 niewaz-
ne, jesli nie wyrazit na nie pisemnej zgo-
dy KOWR”, M6éwiac prosciej: gdy osoba
A postanowi sprzedaé nieruchomos¢ rol-
na osobie B, ale do transakcji przystapi
Skarb Panistwa, osoba A nie bedzie mo-
gla zrezygnowac ze sprzedazy.
Ministerstwo Rolnictwa takie roz-
wiazanie tlumaczy tym, ze ,,w praktyce
zdarzaly sie przypadki, ze strony umo-
wy sprzedazy, dowiadujac sie o planowa-
nym przez KOWR skorzystaniu z prawa
pierwokupu nieruchomosci, prébowaty

Bariery dla bankow i kredytobiorcow
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przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, gdyz

wprowadzone do ustawy ograniczenia w obrocie
gruntami rolnymi maja niekorzystny wplyw na ustanawia-
nie zabezpieczen na nieruchomos$ciach rolnych i finansowa-
nie sektora agro. Obecne przepisy ustawy stanowig bariere
dla egzekucji z nieruchomosci rolnej, np. w przypadku gdyby
na skutek braku sptaty kredytu doszto do konieczno$ci
egzekwowania przez bank zabezpieczenia kredytu.
Zwiazek Bankéw Polskich pozytywnie odnotowat uwzgled-
nienie przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi uwagi
zglaszanej w toku konsultacji publicznych, a dotyczacej

S ektor bankowy dostrzega potrzebe pilnej nowelizacji

mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnych w toku poste-
powania egzekucyjnego i upadlo$ciowego.
ZBP jest jednak zaniepokojony pominieciem w nowym pro-
jekcie przepiséw umozliwiajgcych nabycie nieruchomosci
rolnej réwniez na podstawie uméw zawieranych pomiedzy
bankiem-wierzycielem a dluznikiem na podstawie
art. 453 kodeksu cywilnego (datio in solutum), ktérych celem
jest zamiana wierzytelnos$ci banku na sktadnik majatku
dtuznika, w tym przypadku grunty rolne. Przejecie nieru-
chomosci rolnych przez kredytodawce stanowi atrakcyjne
i pozadane rozwiazanie dla samych rolnikéw - czesto to oni
kieruja wnioski do bankéw o wyrazenie zgody na nabycie
nieruchomos$ci rolnej i umozliwienie odzyskania ptynno-
$ci finansowej w drodze polubownej, z pominieciem egze-
kucji komorniczej. W tym miejscu banki napotykaja bariere,
poniewaz zgodnie z przepisami ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nie moga naby¢ gruntéw rolnych, gdyz nie
prowadzg dzialalnosci rolniczej i nie spelniajg wymogoéow
przewidzianych dla nabywcéw gruntéw rolnych.

©®

Panstwowy organ zwiekszy swoje uprawnienia

o wielko$ci powyzej 1 ha dla przedsiebiorcéw oraz oséb

fizycznych niebedacych rolnikami istotnie godzi
w réwno$¢ podmiotéw na rynku. Jest to jednak realizacja
polityki panstwa, umotywowana uwarunkowaniami
politycznymi i mozna sie z nig zgadzaé lub nie. Od ocenia-
nia, czy takie prawo jest konstytucyjne, powinien by¢ jednak
Trybunat Konstytucyjny.
Wazng zmiang jest to, ze nie bedzie stosowalo sie przepiséw
ustawy w zakresie prawa pierwokupu do spétek posiada-
jacych mniej niz 5 ha. Do tej pory bylo to spore ogranicze-
nie i budzilo strach wsréd przedsiebiorcéw. Ustawy nie
bedzie sie réwniez stosowaé przy zniesieniu wspétwiasno-
$ci. Do tej pory mozna bylo znie$¢ wspotwilasnos$é wylgcznie
wtedy, gdy wspéiwtasciciele mieli status rolnika indywidu-
alnego.
Kolejnym usprawnieniem bedzie wylaczenie spod
ustawy nabywania nieruchomosci w toku postepowania
egzekucyjnego i upadtosciowego. Do tej pory takie dzia-
lanie bylo mozliwe wylacznie w przypadku postepowa-
nia restrukturyzacyjnego. To uwalnia nieco mozliwos$ci
obrotu ziemia, a przede wszystkim da wierzycielom wieksza
ochrone. Ograniczenie mozliwosci nabycia ziemi jedynie

l ] trzymanie zakazu nabywania gruntéw rolnych

przez rolnikéw indywidualnych znaczaco wptywa dzi$§ na
ceny ziemi.

Zmieni sie sposéb uzyskiwania od KOWR decyzji o wyraze-
niu zgody na nabycie nieruchomosci na bardziej sformali-
zowany. Wprowadzona bedzie konieczno$¢ umieszczania
ogtoszen o checi zbycia gruntu w systemie elektronicznym
KOWR. Ponadto planuje sie wprowadzi¢ ograniczenia co do
mozliwosci okreslenia warto$ci nieruchomosci. Ma by¢ od-
niesienie do $redniej ceny w wojewdédztwie, chyba ze bedzie
posiadac sie operat szacunkowy. Moze by¢ on konieczny do
wykazania, ze cena ziemi powinna by¢ inna niz ta, ktérg
bedzie pozwala¢ okresli¢ ustawa.

Po zmianach, gdy KOWR skorzysta z prawa pierwokupu i za-
proponuje cene, z ktérg nie zgodzi sie zbywca nieruchomo-
§ci, to agencja bedzie miata mozliwo$¢ zaptacenia niespornej
czedci ceny. To znaczace ulatwienie, bo dzi$ zaplate uzysku-
je sie dopiero po wyroku sadu. W polskich warunkach moga
to by¢ lata. W znaczacy sposéb wplywa to na funkcjonowanie
obrotu ziemig w Polsce, bo zbywcy bojg sie dokonywac trans-
akcji.

Pozytywna zmiang moze by¢ uwolnienie agencji od koniecz-
noéci wydawania decyzji wobec matych dziatek do 1 ha, co
moze jg odcigzy¢ i przyspieszyc¢ jej dziatania. Dzi§ bowiem
bardzo diugo czeka sie na decyzje KOWR o mozliwos$ci
zakupu dzialki. Agencja poprzez nowelizacje zostanie jeszcze
bardziej wzmocniona, co ma duze znaczenie, bo KOWR ma
wielkie mozliwo$ci wptywania na rynek obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi. I ma narzedzia do nabywania ziemi, z czego
juz dzi$ korzysta. Z praktyki znam przypadki, gdy KOWR
wchodzi w miejsce wilasciciela dzialki, zadajac od sgdu obni-
zenia ceny, twierdzac, ze nie jest ona rynkowa. ©®

w szczegdblnosci odstapi¢ od umowy”. To
za$ powodowalo, ze dziatania podejmo-
wane przez KOWR, mimo nakladu pracy,
ostatecznie okazywaly sie bezskuteczne.

Sek w tym, ze zdaniem zaréwno Rady
Legislacyjnej przy premierze, jak i Rzado-
wego Centrum Legislacji takie rozwiaza-
nie naruszaé moze konstytucyjne prawo
wlasnosci. Jak bowiem spostrzega Rada
Legislacyjna, jezeli KOWR nie wyrazi zgo-
dy na odstapienie od umowy oraz skorzy-
sta z prawa pierwokupu, musi dojs¢ do
zawarcia umowy przeniesienia wilasno-
$ci, z tym Ze w miejsce nabywcy nieru-
chomosci wejdzie KOWR. Zbywca zatem
faktycznie traci prawo do odstgpienia od
umowy i jest zmuszony zawrze¢ umowe
sprzedazy z KOWR. ,W zakresie, w ja-
kim proponowany przepis wylacza mozli-
wo$¢ swobodnego odstgpienia od umowy,
a tym samym prowadzi do swoistej fak-
tycznej nacjonalizacji nieruchomosci, po-
jawia sie istotna watpliwo$¢ co do zgod-
nosci tego przepisu z art. 21 Konstytucji
RP” - czytamy w opinii rady. Napisano
tam tez, ze z punktu widzenia ustroju
rolnego odstapienie od umowy powoduje
niejako powrét do punktu wyijscia, a za-
tem osoba dotychczas bedaca wlascicie-
lem nieruchomosci rolnej nadal nim po-
zostaje, ewentualne za$ zagrozenie, jakie
dla ustroju rolnego wigzatoby sie z na-
byciem nieruchomosci przez podmiot,
z ktérym osoba ta zawarla warunkowa
umowe sprzedazy, zostaje odsuniete.

,Podkres§lenia wymaga, ze deklarowa-
nym celem zaréwno regulacji z 2016 r.,
jak i obecnie przedstawionego projektu
jest ochrona konstytucyjnej zasady opar-
cia ustroju rolnego na gospodarstwach
rodzinnych, a nie przejmowanie nieru-
chomosci rolnych na rzecz Skarbu Pan-
stwa, Wprowadzany [przepis] w brzmie-
niu zaproponowanym projektem wydaje
sie za$ realizowa¢ ten drugi cel” - kon-
kluduje Rada Legislacyjna.

Deweloperzy zadowoleni
z uwolnienia dzialek w miastach

Nowelizacja to jednak nie tylko zmia-
ny zte lub mato istotne. S3 tez pomysly
oceniane jako dobre. Jako najwazniejszy
z nich wskazuje sie zwolnienie spod re-
zimu u.k.u.r. nieruchomosci rolnych po-
lozonych w granicach administracyjnych
miast. Wbrew powszechnej opinii bowiem
pod przepisy ograniczajjce obrdt ziemia
rolng podlega takze cze$¢ gruntéw rol-
nych lezacych w miastach. W efekcie uk.u-
.I. dotyczy tez nieruchomosci potozonych
np. w Warszawie. Ale juz nie bedzie. ,Wy-
laczenie stosowania przepiséw ustawy
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych
polozonych w granicach administracyj-
nych miast wynika z racji przeznaczenia
takich nieruchomosci, co do zasady do za-
inwestowania miejskiego, w szczegélno-
$ci pod budownictwo mieszkaniowe czy
tez inwestycje towarzyszace” - ttumaczy
proponowang zmiane resort rolnictwa.




